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Regeringens proposition med forslag till lagar
om andring av 5 och 39 § lagen om bostadsak-
tiebolag och 2 kap. 8 § lagen om bostadskdp

INLEDNING

Remiss

Riksdagen remitterade den 6 februari 2001 re-
geringens proposition med forslag till lagar om
andring av 5 och 39 § lagen om bostadsaktiebo-
lag och 2 kap. 8 § lagen om bostadskop (RP
201/2000 rd) till miljéutskottet for beredning.
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- sakkunnige Eero Hiltunen, Finlands Kom-
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Fastighetsforbund, samtidigt som represen-
tant for Uudenmaan Asuntokiinteistoyhdistys

- organisationssekreterare Pentti  Naulapaé,
Vuokralaisten Keskusliitto

- disponent Risse Koponen, As. Oy Satakallio

- verkstéllande direktor Aarno Airo, Jyvasky-

l&n Vuokra-asunnot Oy.

Dessutom har advokat Matti Norri och Kari
Tuusvuori lamnat skriftliga utldtanden till ut-
skottet.

PROPOSITIONEN

Regeringen foresldr andringar i lagen om bo-
stadsaktiebolag. Beslut om grundliga forbatt-
ringar och renoveringar som bara hojer boende-
standarden i lagenheterna skall kunna fattas vid
bolagsstamman pa samma villkor som beslut om
andra grundliga forbéttringar och renoveringar.
Bestammel serna om tillbyggnad och forvérv av
tillaggsomrade skall ocksa andras pa motsvaran-
de sitt. Andringen underl&ttar for bostadsbola-
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get att fatta beslut till exempel om digitala an-
tennsystem, renovering av andra datanét och in-
glasning av balkonger.

Pa grund av andringen i lagen om bostadsak-
tiebolag foreslds ocksd en rad tekniska andring-
ar i lagen om bostadskdp.

De foreslagna lagarna avses trada i kraft sa
fort som mojligt efter det att de blivit godkéanda
och stadfésta.
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UTSKOTTETS STALLNINGSTAGANDEN

Motivering

Omstandigheter somtalar for lagférslagen

Av de orsaker som framgar av propositionen och
med stod av erhdllen utredning finner utskottet
de foreslagna dndringarnai lagen om bostadsak-
tiebolag och lagen om bostadskp angelagna och
tillstyrker dem utan andringar.

Efter lagandringen kan bolagsstamman i ett
bostadsaktiebolag genom majoritetsbeslut be-
stémma om alla sddana renoveringar och grund-
liga forbattringar som behdvs for att fastigheten
skall uppfylla kraven pa normal boendestandard
och att arbetena finansieras genom bolagsveder-
laget. Savitt utskottet kan se blir processen kla-
rare och l&ttare nér bolaget skall fatta beslut om
renovering och modernisering av fastigheten och
gor det darmed ocksa | ttare att héja boendestan-
darden.

Fragan om nar |agenheter &r i ett sadant skick
att de uppfyller normala krav pa boendestandard
behandlas i propositionens motivering (s. 2).
Bland viktiga kriterier ndmns standarden pa ny-
byggda bostéader. Normala renoveringar och
grundliga forbéttringar avser i det sammanhang-
et t.ex. att bolaget | &ter bygga gemensamma bas-
tur och klubbrum, installera hissar, gora plante-
ringar pa garden, ordna med anslutning till ka-
bel-TV, installera digitala antennsystem, bygga
om andra datanét och glasa in balkonger.

Forvarv av boendetjanster hor inte till de re-
noveringar och grundliga forbéttringar som av-
ses i den foreslagna éndringen av lagen om bo-
stadsaktiebolag. Utskottet finner forslaget ange-
laget och vart att tillstyrka ocksa till denna del.
Det betyder att alla deldgare fortfarande har rétt
att sjdva fatta beslut t.ex. om att kopa el som
producerats med ekologiska (gréna) metoder.
Déarmed kan det inte bestdmmas om kop av el for
fastigheten genom majoritetsbesiut. Beslut om
service som inte har ndgot samband med renove-
ring eller modernisering av byggnaden eller fast-
igheten och som bara hanfor sig till aktiedgarnas
egnaatgarder eller eget boende bor ocksai fram-
tiden 6verlamnas at de enskilda aktieagarna.
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For att majoritetsbeslut enligt lagen om bo-
stadsaktiebolag skall kunna fattas om renove-
ringar och grundliga forbéttringar far en enskild
del&gares betal ningsforpliktel se inte bli oskaligt
betungande (5 8§ 3 mom. 3 punkten) och dess-
utom skall deldgarna behandlas som likstéllda
(46 8). Utskottet ser narmare pa dessavillkor ne-
dan.

Skélig betalningsforpliktelse for delagaren

Utskottet ser det som mycket viktigt att lagen om
bostadsaktiebol ag innefattar en bestdmmelse om
att betalningsforpliktelsen skall vara skalig for
deldgaren. Den ger deldgaren ett visst ekono-
miskt skydd. Den bidrar ocksatill att finansiella
planer och kostnadseffekterna for enskilda del-
agare blir noggrant utredda och kan laggas till
grund for bolagsstdmmans beslut i samband med
renoveringar och grundliga forbéttringar.

Likstallighetsprincipen

Likstallighetsprincipen i lagen om bostadsaktie-
bolag & en annan viktig sak, menar utskottet.
Bestdmmelsen borgar for en réttvis behandling
av alla delégare. Utskottet anser att principen
bor bibehallas som en allman regel om besluts-
fattandet i ett bolag.

Hur och nér likstéllighetsprincipen tillampas
avgorsi sistahand fran fall till fall. | propositio-
nens motivering anger regeringen med utgangs-
punkt i lagens forarbeten och hdgsta domstolens
avgoranden ndgra allménna riktlinjer for hur
principen skall tilldmpas. Utskottet upprepar de
viktigaste riktlinjernai sitt betdnkande:

— Aktiedgarna maste i skalig utstrackning
tolerera att allainte kan dra nyttaav varje atgard
i motsvarighet till de avgifter de har betalat.

— Om aktiedgaren redan sjdlv i sin lagenhet
har vidtagit atgarder som bolagsstamman senare
beslutar vidta i alla lagenheter med bolagets
medel, kan likstéllighetsprincipen leda till att
aktiedgaren inte kan forpliktas att genom bolags-
vederlag deltai &garden i de 6vriga lagenheter-
na



— Sambandet mellan likstéllighetsprinci-
pen och grundliga forbattringar och reparationer
kan bedomas dels utgdende fran aktiedgarnas
personliga boendebehov, dels utvecklingen av
lagenhetens varde. Sdkan t.ex. installation av ett
kabel-TV-nét, planteringar pa garden och byg-
gande av en bastu vara projekt som en viss aktie-
&gare inte har ngon nytta av. Men projekten ho-
jer vanligen samtliga lagenheters varde och dar-
for kan de vara forenliga med likstéllighetsprin-
cipen.

— Allanormala saneringar och renovering-
ar & dock inte till lika stor nytta for alla aktied
gare, inte ens genom en vardedkning av aktier-
na. Nyttan t.ex. av att hissar installeras eller bal-
konger glasas in kan vara olika for olika aktie&a-
gare, beroende pa vilken vaning lagenheten lig-
ger pa eller om den har balkong eller inte. Lik-
stallighetsprincipen kan darmed bli ett hinder f6r
sadana projekt.

Installering av hissar

Statens bostadspolitiska strategi har bl.a. som
mal att det skall byggas in hissar i hus som sak-
nar hiss. Avsikten &r att underl&ttainte minst for
aldrebefolkningen att bo kvar hemma. For att
malet skall nds styr staten Gver reparationsun-
derstdd till hissbyggande.

Andringen i lagen om bostadsaktiebol ag inne-
bér att bolagsstdmman kan fatta majoritetsbe-
slut om att 1&ta bygga in hissar i bolaget. Men
likstallighetsprincipen kan kullkasta beslutsfat-
tandet, om nyttan av hissarna & mycket olikafor
olika lagenheter. S kan det ga t.ex. i flerva
ningshus med ingang i forsta vaningen eller ett
bostadsaktiebolag som omfattar bade flerva
ningshus och radhus.

Det &r viktigt att det i linje med den bostads-
politiska strategin byggsin hissar i hus som sak-
nar hiss, menar utskottet. Hissar ingar i begrep-
pet modern byggandestandard och &r viktigainte
bara for &ddre manniskor utan ocksa for barnfa-
miljer.

Utskottet foreslar darfor att regeringen later
utreda om en utjdmning av kostnaderna for his-
sar i proportion till den nyttalagenheterna har av
en hiss (gradering) kunde styras pa annat satt &n
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genom lag. En mgjlighet som bor utredas &r, en-
ligt utskottets mening, om inte en gradering av
kostnaderna kunde stéllas som villkor for att fa
reparationsunderstod fran staten. | det samman-
hanget kunde det utredas om inte villkor kunde
stéllas ocksa for andrastod av statligamedel, om
renoveringar och grundliga forbéttringar i fas-
tigheten gagnar |égenheterna klart olika (utom
installering av hissar ocksa inglasning av bal-
konger). Utskottet foreslar ett uttalande i saken
(Utskottets forslag till uttalande).

Utskottet papekar vidare att bostadsaktiebola-
gen ocksa pa egen hand kan besluta gradera
kostnaderna for renoveringar och grundliga for-
béttringar genom att vaga in graderingen i bo-
lagsvederlaget. N&r det géller inglasning av bal-
konger vore det enligt utskottets mening réttvist
om kostnaderna stélls i relation till balkongens
storlek.

Ekonomiska verkningar

Enligt propositionens motivering & det mojligt
att andringen i lagen om bostadsaktiebol ag bety-
der 6kade reparationsunderstod av statens med-
el. Detsamma galler ocksd andra statliga stod for
renovering och grundlig forbéttring av fastig-
heter (1an, rantestod och borgen).

Utskottet menar att staten bor rékna med att
anslagen maste hdjas under kommande &r for att
bolagsvederlagen skall kunna hdllas pa en sk&
lig niva

Enligt vad utskottet har erfarit har ocksa kom-
munerna bistétt husbolag i att bygga in hissar.
Utskottet ser det som en mycket positiv sak och
uppmuntrar kommunerna att utvidga sina stodat-
garder.

Andra synpunkter

Under behandlingen har utskottet fast uppmaérk-
samheten vid den eventualiteten att fler majori-
tetsbeslut betyder 6kade konflikter mellan aktie-
agarna och bolaget. Bostadsdomstolarna har av-
skaffats och darfor kan det uppsta ett visst be-
hov av nagot |atthanterligare forfarande an be-
handling i tingsrétten. Det &r viktigt att regering-
en ger akt pa hur &ndringen i lagen om bostads-
aktiebolag inverkar p& beslutsgangen i bostads-
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aktiebolagen. Utskottet kompletterar sitt forslag
till uttalande med en uppfdljningsforpliktel se.

Forslag till beslut

Med stod av det ovan anforda foreslar miljout-
skottet vordsamt

att lagfoérslagen godkénns utan and-
ringar och

att foljande uttalande godkanns:

Helsingfors den 6 mars 2001

| den avgdrande behandlingen deltog

ordf. Pentti Tiusanen /vanst
vordf. Tytti |sohookana-Asunmaa /cent
medl. Christina Gestrin /sv
Rakel Hiltunen /sd
Marjukka Karttunen-Raiskio /saml
Tarja Kautto /sd
Riitta Korhonen /saml
Esko Kurvinen /saml

Sekreterare vid behandlingen i utskottet var
utskottsradet Salme Kandolin.

Utskottets forslag till uttalande

Riksdagen forutsatter att statsradet ger
akt pd hur andringen i lagen om bo-
stadsaktiebolag inverkar pa beslutsfat-
tandet i bostadsaktiebolagen och

att statsradet later utreda om det inte
gar att utfarda anvisningar om utjam-
ning av kostnaderna mellan aktieagar-
na for renovering och grundlig for batt-
ring av fastigheter i proportion till den
nytta lagenheterna har av dem, till ex-
empel genom att stalla lampliga villkor
for de stdd som beviljas av statens med-
el.

Kari Karkkainen /fkf

Jari Leppa/cent

Hanna Markkula-Kivisilta /saml
Rauha-Maria Mertjarvi /grona
Séade Tahvanainen /sd

Pia Viitanen /sd

Pekka Vilkuna /cent.
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