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PROPOSITIONEN

Regeringen foreslar att det stiftas en lag om bostadsrittsbostdder som upphéver den géllande la-
gen med samma namn. [ lagen om réntestod for hyresbostadslan och bostadsréttshuslan gors en
dndring som stoder mélen med propositionen samt vissa preciseringar. De centrala principerna
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for bostadsrittssystemet bibehélls oférdandrade i den nya lagen, men lagens struktur och bestdm-
melsernas innehéll fortydligas och uppdateras. Lagen géller bade statligt stddda och fritt finan-
sierade bostadsrittsbostdder. Genom den foreslagna lagen genomf6rs den revidering av bostads-
rittssystemet som ingér i regeringsprogrammet for statsminister Sanna Marins regering.

Syftet med den nya lagen &r att forenkla och fortydliga valet av boende och ansdkningssystemet i
fraga om bostadsréttsbostédder. De ordningsnummer som anvénts vid valet av boende ska i fort-
sdttningen vara tidsbundna, och mdjligheten att fa flera ordningsnummer slopas. Ordningsnum-
mer soks i stillet for hos kommunen i det riksomfattande system som Finansierings- och utveck-
lingscentralen for boendet upprétthaller, och husigarna skoter valet av boende. Mojligheterna for
de boende att smidigt byta bostad sinsemellan och inom bostadsréttsobjektet tryggas genom att de
ges foretrdde i valet av boende. Stéllningen for de nuvarande innehavarna av ordningsnummer
tryggas sé att de gamla ordningsnumren géller i tvd och ett halvt &r efter att den foreslagna lagen
trétt i kraft.

Det foreslés att processen for att befria forlustbringande bostadsréttshus fran bruksréttighets- och
overlatelsebegransningar ska snabbas upp genom att det blir tillatet att omvandla de aterstaende
bostadsrittsavtalen till hyresavtal i situationer dar det inte lingre finns nagon efterfragan pa hu-
sets bostéder 1 form av bostadsrittsbostdder och bara en tredjedel eller mindre 4n en tredjedel av
lagenheterna i huset innehas av boende i bostadsrittsbostidder. Det ska vara mojligt att dndra be-
sittningsform endast i sddana fall dér kostnaderna for ett hus dverstiger bruksvederlagen, svérig-
heterna inte har orsakats av d4garen och drendet behandlas av boendeforvaltningen. Bostadsrétts-
havaren ska ha rétt att 16sa in bostaden, om huset ombildas till ett bostadsaktiebolag dir de boen-
de har bestimmande inflytande. Bostadsréttshavaren ska da erbjudas en annan bostadsritts- eller
hyresbostad. Om den boende avstér fran sin bostadsritt ska bostadsrittsavgiften inklusive forhgj-
ningar aterbaras. Omvandling av bostadsrattsavtal till hyresavtal ska enligt forslaget vara det sis-
ta alternativet for att forbattra ekonomin for en sammanslutning som dger bostadsrattshus, och det
forutsatter ett tillstand fran Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet. Tillstdnd bevil-
jas endast i sddana fall dér det 4r motiverat att sluta anvénda huset for bostadsréttsbruk. Ett stat-
ligt sttt bostadsrattshus som ska befrias fran bostadsrittsbegriansningar kan i framtiden ombildas
till ett hyreshus som finansieras med rantestodslan.

Det foreslas att bostadsrittshavarna ska fa béttre mojligheter att paverka sitt eget boende och att
boendeforvaltningens stillning ska stdrkas. Bestimmelserna om den samforvaltning som utdvas
av bostadsréttssammanslutningen och bostadsréttshavarna 6verfors till lagen om bostadsréttsbo-
stdder, medan de for nidrvarande finns i lagen om samforvaltning i hyreshus. Enligt forslaget ska
bostadsrittshavarnas representation i styrelsen for den sammanslutning som dger bostadsrittshu-
set stirkas. Den Overvakare som de boende utser kan granska bolagets ekonomi till de delar som
ar av intresse for bostadsréttshavarna, sdsom i frdga om grunderna for faststillande av bruksve-
derlaget och konkurrensupphandlingar. Det foreslas att ett obligatoriskt samarbetsorgan bestien-
de av bostadsrittshavarna och dgaren ska tillséttas for behandling av &renden pa bolagsniva. For
samarbetet mellan bostadsrittshavarna och sammanslutningarna som édger bostadsrittshus ska
enligt forslaget en riksomfattande delegation tillséttas.

Malet med den verksamhet som bedrivs av statligt stddda sammanslutningar som dger bostads-
rattshus dr att erbjuda bostadsréttshavare boende till skéligt pris. Sammanslutningarna ska i sin
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verksamhetsberittelse rapportera hur detta mél uppfylls. Det foreslas att Finansierings- och ut-
vecklingscentralen for boendet ges storre tillsynsbefogenheter. Det infors en ny pafoljdsavgift i
syfte att trygga iakttagandet av bestdmmelserna i lagen. I forslaget ingar ocksé é@ndringar som for-
bittrar systemets funktion och allokeringen av statligt stod.

Propositionen hanfor sig till budgetpropositionen for 2021 och avses bli behandlad i samband
med den. Lagarna avses trida i kraft den 1 januari 2021.

UTSKOTTETS OVERVAGANDEN
Allmdnt

Malet med propositionen dr i synnerhet att forenkla och fortydliga valet av boende till och ansok-
ningssystemet for bostadsréttsbostéder, forbattra bostadsrittshavarnas maojligheter att paverka sitt
eget boende och stirka boendeforvaltningens stéllning. De grundldggande principerna for syste-
met foreslas dock inte bli &ndrade. Sammantaget anser utskottet att propositionen behdvs och fyl-
ler sitt syfte. Utskottet tillstyrker lagforslagen med &ndringar och med f6ljande anméarkningar.

Utvecklingen av lagstifiningen om bostadsrdttssystemet

I propositionen konstateras det att bostadsréttsbostiader utgor en sjilvstindig besittningsform som
ett alternativ till hyres- och dgarboende. Egenskaper som pdminner om hyresboende &r bruksve-
derlaget, som kan jamforas med hyra, och det att bostaden inte kan 19sas in till 4garbostad. Den
bestdende bostadsritten, mdjligheten att gora édndringar i en bostad och den trygga éterbéaringen
av bostadsrittsavgiften under normala forhallanden kan jamstéllas med dgarboende. Skillnaden i
forhallande till d4gande &r dock att bostadsrittsavgiftens virde inte bestdms péd marknaden och att
dgaren ar skyldig att 10sa in bostadsrétten justerad med byggnadskostnadsindex inom tre ména-
der frén anmaélan om avstéende fran bostadsritten.

Nir bostadsrittssystemet infordes genom lagstiftning i borjan av 1990-talet var mélet att skapa ett
system for dem som fallit mellan tva stolar; alltsa for dem som inte kunde ansdka om en sé kallad
ARA-hyresbostad som byggts med statligt stod, men som inte heller hade mdjlighet att kdpa en
dgarbostad i det ddvarande ldget pa finansmarknaden, som var helt annorlunda jamf{ort med nu-
laget. Nu har situationen pé bostadsmarknaden och méjligheterna att f& finansiering fordndrats,
men samtidigt har det uppstétt en ny slags efterfragan pa bostadsrétter, bland annat pa grund av att
korttidsjobben blivit vanligare, och som helhet betraktat ses bostadsréttssystemet som ett viktigt
verktyg bade for att forebygga segregation och for att erbjuda mangsidiga bostadsomraden och
boendealternativ. Vid flyttning till en bostadsréttsbostad behdver man & ena sidan inte ta den risk
som &r forknippad med ett stort bostadslan och utvecklingen av bostadens éterforséljningsvérde,
men man kan & andra sidan inte heller dra nytta av en eventuell vardestegring eller ett forménligt
dgarboende nér bostadslénet dr betalt. Systemet kompletterar saledes for sin lilla del ARA-hyres-
bostadsbestandet som ett sétt att trygga bostadslosningar till rimligt pris. Under systemets exis-
tens har det byggts cirka 50 000 bostadsrittsbostdder, medan det byggts sammanlagt cirka en mil-
jon nya bostidder. Antalet ARA-hyresbostéder ar cirka 375 000.
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Utskottet betonar att ett tillrickligt utbud av bostadsrittsbostider &r viktigt for kommunerna for
att trygga mangsidiga boendealternativ och forhindra segregering av bostadsomraden och bo-
stadskvarter. Det finns ocksé efterfradgan pa sddana bostéder, och de boende dr n6jda med det sta-
bila boende och den begridnsade ekonomiska risk som bostadsrittssystemet erbjuder. Det &r vik-
tigt att utveckla systemet i den fordndrade omvérlden for att denna boendeform, som upplevs vara
nddvindig, ska forbli ett anvindbart alternativ och ocksa en vdg mot dgarboende. Begransning-
arna i fraga om formogenhet har inte tillimpats pa personer 6ver 55 &r sedan en éndring som tréd-
de i kraft 2006. Bostadsréttsboendet erbjuder dérfor ocksé dldre en mdjlighet att sélja sin dgarbo-
stad och pé sa sitt frigora medel till exempel for de omsorgstjénster de behover eller undvika
kostnaderna for underhéll av en odndamalsenligt stor bostad, men tryggar samtidigt en perma-
nent boendelosning. Manga dldre har ocksa varit intresserade av en bostadsrattsbostad. I omra-
den med vixande befolkning rader det fortfarande brist sérskilt pa hyresbostader till rimligt pris,
och efterfragan pa sadana hyresbostider har okat sédrskilt i tillvixtcentrumen under de senaste
aren. Utskottet anser att bostadsrittssystemet ar en viktig del av ett mangsidigt utbud av bostads-
politiska medel som ska sékerstélla tillgdngen till boende till rimligt pris och svara pé de utma-
ningar som ar forknippade med segregation.

Bostadsrittssystemets utmaningar dr delvis desamma som de som hinfor sig till det statligt un-
derstodda ARA-hyresbostadssystemet, sdsom att lanen dr regressiva. Systemet belastas saledes
av den egenskap som beror pa rantestodslanets struktur, dvs. att lanen amorteras regressivt, forst i
det skede da husen redan behdver renoveringslédn. Vederlagsnivan kan séledes i initialskedet ha
varit orealistiskt 1ag, eftersom man inte pa forhand har forberett sig tillrackligt heller for repara-
tioner. Nér systemet &ldras och kostnadsstrukturen blir mer utmanande &r det forstaeligt att kost-
nadsutvecklingen oroar de boende, d&ven om bolagen genom utjimningssystemet i viss man har
kunnat balansera de problem som beror pé att 1&nen &r regressiva och de stora kostnaderna for
grundldggande renovering. Utjamningssystemet har 1 sin tur ocksa upplevts som oréttvist och i
vilket fall som helst som ett system som forsvagar 6ppenheten. De boende har 6nskat ett mer ob-
jektspecifikt system som innebér att utjamningen begransas och beslutanderitten utdkas i dren-
den som géller det egna huset. Utskottet konstaterar att utjimningen minskar den boendes infly-
tande dver hur vederlagskostnaderna bildas, men samtidigt &r utjamningsmojligheten viktig nér
det giller att fordela riskerna och exempelvis renoveringskostnaderna mellan husen for att for-
hindra att bruksvederlagen blir oskéligt hoga i enskilda objekt. Det dr inte mdjligt att helt och hal-
let eliminera de utmaningar som &ar forenade med lanens regressivitet och utjdimningen utan att
dndra grunderna for systemet.

Bruksvederlag och utjimningssystemet for bruksvederlag

Bostadsrittsbostiderna stods i huvudsak av staten, och det har byggts endast nagra hundra fritt fi-
nansierade bostadsrittsbostdder. Bostadsrittsavgiften for statligt stodda bostadsrittsbostider ut-
gor 15 procent av bostadens anskaffningsvirde, det vill sidga av de byggnadskostnader som Fi-
nansierings- och utvecklingscentralen for boendet ARA har godként. Det foreslés att den boen-
des och bolagets stillning ska balanseras s att forhdllandet battre motsvarar det kapital som den
boende investerar, med beaktande av att marknadsrisken i investeringen pé 15 procent i forsta
hand ligger hos bolaget genom é&terbetalningsskyldigheten medan risken i sista hand bérs av den
boende i en konkurssituation. Eftersom bostadsréttsbolagens affdrsverksamhet finansieras med
ett 1dn med statsborgen och réintestdd, ska syftet med verksamheten avvika frén ett vanligt aktie-
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bolags for att pa rétt sétt rikta stodet till den boende och kompensera den bostadsréttsavgift som
den boende betalar.

Utskottet betonar i detta ssmmanhang betydelsen av 4 § 2 mom. i forslaget till lag om bostads-
rittsbostider. Enligt den foreslagna bestimmelsen kan édgaren till ett statligt sttt bostadsréttshus
vara en bostadsrittssammanslutning vars syfte ar att 1ata bygga och skaffa bostadsréttsbostéder
och tillhandahélla dem for anvéndning med stdd av bostadsritt med mélet att de boende ska ha
goda och trygga boendeforhallanden till skéliga kostnader. Sammanslutningens ledning ska om-
sorgsfullt frimja sammanslutningens intressen. Bestimmelsen betonar skillnaden mellan bo-
stadsrittsbolag och aktiebolag, som efterstravar ekonomisk vinst.

Uttaget av bruksvederlag ér enligt forslaget till lag om bostadsrittsbostdder begransat pd samma
sétt som for ndrvarande. Av bostadsréttshavarna i statligt stodda bostadsréttsbostiader far det tas ut
ett bruksvederlag som ar hdgst det belopp som behdvs for att ticka de utgifter som vid en god eko-
nomiforvaltning uppkommer av finansieringen och underhéllet av till sammanslutningen hdran-
de bostadsrittsbostdder och utrymmen i samband med dem. Enligt det foreslagna 33 § 3 mom. ska
bruksvederlaget vara mindre 4n den hyra som i allménhet betalas for likvédrdiga hyresbostader
vars lage motsvarar ldgenhetens ldge. Enligt propositionsmotiven &r de genomsnittliga bruksve-
derlagen forménligare &n hyrorna for de statligt stodda bostéderna i alla stdder utom Esbo och
Kuopio. Alla statistikforda hyror och bruksvederlag ar dock inte helt jimforbara sinsemellan.
Skillnaderna har att géra med att det vid jimforelsen inte nddvindigtvis har gatt att beakta till ex-
empel bostéddernas kvalitativa faktorer eller huruvida det ror sig om ett smahus eller ett flerva-
ningshus. Nér det géller vattenavgifterna statistikfors de pa varierande sétt, men i ARA:s statistik
har vattenavgifterna beaktats genom att ett kalkylmissigt tilligg lagts till bruksvederlagen. Aven
till Gvriga delar hérroér de jamforelser som ingar i propositionen ur ARA:s statistik. Utskottet an-
ser det motiverat att nivan pa bruksvederlagen, utdver sjélvkostnadsprincipen, faststills pa lagni-
va pa det sétt som foreslés, eftersom syftet med statligt understodda bostadsrattsbostader ér att er-
bjuda boende till rimligt pris och forménligare dn hyra pad marknadsvillkor. En jaimforelse av
bruksvérdet for lagenheter med motsvarande yta och antal rum, med beaktande av till exempel
balkong, bostadsvéning, havsutsikt eller ndgot annat kvalitetskriterium, forutsitter alltid ndgon
slags uppskattning.

Enligt 35 § i forslaget till lag om bostadsrittsbostidder far bruksvederlaget utjamnas. Enligt be-
stimmelserna om allménnyttighet i 15 a § i aravalagen (1189/1993) och 24 § i rintestddslagen
(604/2001) ska sammanslutningen ordna dgandet av bostidderna sa att en utjimning av hyrorna el-
ler bruksvederlagen dr mdjlig och inte skapa en sddan struktur att sammanslutningens ansvar for
hyres- eller bostadsrattshus i ekonomiska svarigheter ventyras. I bostadsrattssystemet granskas
inte 16nsamheten hos ett enskilt objekt (annat &n i lanefasen), utan sjélvkostnadsprincipen genom-
fors pa sammanslutningsnivé och kostnaderna jaimnas ut mellan objekten i enlighet med utjam-
ningsprinciperna och bostédernas bruksvirde. ARA har gett anvisningar om hur hyran och bruks-
vederlaget ska bestimmas. Utjamningen begransas endast sa att de underhallsutgifter som de bo-
ende sjdlva kan paverka inte far utjimnas.

Syftet med systemen med arava- och rdntestodslan ér att trygga en jidmn utveckling av boende-
kostnaderna, som till stor del baserar sig pa utjdimning. En omfattande renovering hdjer bruksve-
derlagen i ett enskilt bostadshus ohallbart mycket, vilket innebar att utjaimningssystemet ar nod-
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véandigt. Ocksa vid dgarboende kan ménga i en liknande situation rentav tvingas sélja sin bostad,
om till exempel pensionen inte racker till for att ticka den skuldandel som belastar en aktieldgen-
het till f6]jd av ett stambyte. Utifran utskottets sakkunnigutfragning stér det klart att en del bo-
stadsrittsboende inte godkédnner utjdmningen alls eller kréver att utjgmningsmojligheten atmins-
tone begrinsas. Utskottet konstaterar att utjimningssystemet ér en vésentlig del av bade det sub-
ventionerade hyresbostads- och bostadsrittssystemet och att det inte 4r mojligt att gora dndringar
i det utan att &ventyra forutsittningarna for hela systemet.

Utskottet anser dock att det &r viktigt att de boende har mojlighet att pa ett begripligt sétt fa till-
forlitlig information om utjimningsgrunderna. Dérfor har lagforslagets bestimmelser om rétt till
inflytande en védsentlig betydelse. I 51 § i lagforslaget foreskrivs det om bostadsrittssammanslut-
ningens skyldighet att lamna uppgifter om grunderna for bruksvederlagen. Malet &r att man med
hjélp av kalkylerna 6ver bestimmandet av bruksvederlaget och efterkalkylerna for bruksvederla-
get kan folja utjimningen enligt hus, utjdgmningsgrupp och sammanslutning. Enligt 46 § i lagfor-
slaget kan boendeforvaltningen delta i beredningen av utjamningsgrunderna och forhandla och ge
utlatande om dem. Ocksé en Gvervakare som viljs av de boende kan kontrollera att utjamnings-
principerna iakttas (53 §). P4 sé sitt kan de boende delta i sékerstillandet av att objekten behand-
las jémlikt i utjagmningsgrunderna och i tillimpningen av dem.

Gradering av ytor

Enligt 35 § 2 mom. i lagforslag 1 kan ARA pé ansdkan av en sammanslutning som édger bostads-
rittshus utifran de villkor som centralen faststillt godkdnna att beloppet pa bruksvederlaget i de
géllande bostadsréttsavtalen éndras pa den grund att graderingen i de géllande bostadsrittsavta-
len i bostadsréttshuset dndras, om detta forutsétts for att bruksvederlagen ska kunna fordelas rétt-
vist i bostadsrittshuset eller for att en rimlig och réttvis bruksvederlagsniva ska kunna uppnas for
alla bostdder i bostadsrattshuset. Avsikten ar att genom dndring av graderingen fa bruksvederla-
gen att bittre motsvara bostadens nuvarande bruksvirde och fordelas réttvisare mellan bostads-
rittshavarna.

Grundlagsutskottet forutsatte i sitt utldtande att bestimmelsen om gradering preciseras sé att en
andring i graderingen under inga omstdndigheter leder till oskéliga hojningar av bruksvederla-
gen. Miljoutskottet har dérfor dndrat 35 § s& som ndrmare framgér av detaljmotiveringen.

Val av boende

I propositionen foreslés det att de ordningsnummer som anvénds vid valet av boende blir tids-
bundna och att en sokande inte kan f& flera nummer at gdngen. Enligt forslaget géller ett ordnings-
nummer i tva ar, och det soks hos ARA:s riksomfattande register. For att forenkla och paskynda
valet av boende ska beslutet om val av boende enligt den foreslagna 11 § fattas av husdgaren. I re-
formen betonas behovet av bostad, eftersom ordningsnummer inte lingre kan sokas flera ér i for-
Vig.

Utskottet understoder att beslutsfattandet dverfors till bostadsrittssammanslutningarna, eftersom
det kan paskynda valet av boende genom att forslag till bostadsrittshavare inte behover siandas till
kommunen for godkidnnande. Ocksd ARA-hyreshusen ansvarar i regel sjélva for sina val av bo-
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ende, och det finns goda erfarenheter av detta. Utskottet anser det dock viktigt att ARA i sin till-
syn styr bostadsrittssammanslutningarna sé att deras beslutsfattande foljer enhetliga grunder.
Overforingen av valet av boende forutsitter att bostadsrittssammanslutningarna satsar pa att for-
bereda sig infor systeméndringen och hoja kompetensnivdn. ARA ger tolkningsrad, men ansva-
ret for besluten ligger hos bolaget. Till exempel kan ett enhetligt genomfdrande av uppskattning-
arna av tillgadngarna dessutom forutsétta att ansokningsomrédena och de priszoner som anvénds
vid bedomningen av tillgangarna vid behov preciseras genom forfattningar pé ligre niva eller an-
visningar.

Grundlagsutskottet anség 1 sitt utldtande att valet av boende &r en offentlig forvaltningsuppgift
och att regleringen saledes bor granskas med avseende pa 124 § i grundlagen. Vid valet av boen-
de ér det inte fraga om betydande utdvning av offentlig makt, men vid behandlingen av édrendet
ska de allménna forvaltningslagarna iakttas, och de som behandlar &renden agerar under tjans-
teansvar. For att lagforslaget ska kunna behandlas i vanlig lagstiftningsordning méste en bestdm-
melse om tjdnsteansvar fogas till det. Miljoutskottet har darfor &ndrat 104 § i forslaget till lag om
bostadsrittsbostdder s& som ndrmare framgar av detaljmotiveringen. Utskottet anser det vara vik-
tigt att ARA ger bostadsrittssammanslutningarna anvisningar ocksa om hur skyldigheterna i an-
slutning till den offentliga forvaltningsuppgiften ska fullgéras. Utskottet vdlkomnar ocksé att mil-
joministeriet enligt uppgift kommer att beddma om en bestimmelse om tjénsteansvar bor fogas
ocksa till bestimmelserna om val av hyresgéster till statligt stodda hyresbostdder, med anledning
av grundlagsutskottets stindpunkt och justiticombudsmannens avgdranden. Samtidigt kan man
beddma behovet av att harmonisera bestimmelserna om hyresbostédder och bostadsréttsbostéder.
Eftersom bestdimmelserna om val av boende till bostadsréttsbostéder blir tillampliga forst 2023,
finns det tillrdckligt med tid for att anpassa verksamheten och ge anvisningar om tillimpningen.

Enligt den foreslagna 13 § &r en forutséttning for att en sokande ska kunna véljas till bostadsritts-
havare liksom for ndrvarande att sokanden och s6kandens familj behdver en bostadsrittsbostad.
En sokande anses inte behdva en bostadsrittsbostad om sokanden eller en myndig familjemed-
lem till denne 1) har en dgarbostad som finns inom samma region och som till lige, storlek, ut-
rustning, boendekostnader och 6vriga egenskaper skiligen motsvarar den bostadsrittsbostad som
sOks eller 2) har sa stor formdgenhet att familjen formar finansiera minst 50 procent av det ging-
se priset pa den fria marknaden for den bostad familjen soker eller for en motsvarande bostad el-
ler forméar bygga om den dgarbostad som finns i samma region sa att den motsvarar den bostad
som sOkts. Ansokningsomréadet kan faststdllas pé olika sitt beroende pé den ekonomiska regio-
nen. Exempelvis huvudstadsregionen (Helsingfors, Esbo, Vanda och Grankulla) bildar ett ansok-
ningsomrade, medan ett ansokningsomrade i mindre och mer decentraliserade ekonomiska regi-
oner kan innebéra ett omrdde som omfattar en eller nagra kommuner. Det foreslas att formogen-
hetsprovningen kompletteras med en granskning av medsdkandenas formogenhet, men i ovrigt
motsvarar forslaget den gillande regleringen.

Bostadsrittshavaren méste kunna betala bostadsrittsavgiften, men stddgraden ér ndgot mindre dn
i ARA-hyresbostéder, dir formogenhetsgransen i praktiken &r cirka 40 procent. | ARA:s modell
for val av boende anvénds som grund for berdkningen den sjélvfinansieringsandel pa 40 procent
som behovs vid anskaftning av bostad. Den kommunspecifika formogenhetsgriansen far man ge-
nom att det sammanlagda priset for bostaden, berdknat pé basis av medelpriset for gamla, skuld-
fria aktieldgenheter, multipliceras med 40 procent. Pé sa sitt blir formdgenhetsgriansen bestimd
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enligt personantal till exempel i Helsingfors 97 000—190 000 euro, i Esbo 66 000—129 000 euro
och i Vanda 52 000—106 000 euro. Skérpningen av kraven pa valet av boende kan minska sys-
temets betydelse for dimpningen av den regionala differentieringen, eftersom den péverkar de
bostadsrittsboendes bakgrund, demografiska faktorer och dérigenom segregationen och en
mangsidig utveckling av bostadsomradena. Arbetskraftens rorlighet frimjas av att en bostad som
dgs nagon annanstans én inom s6komradet inte inverkar pa formogenhetsbedomningen. Kravet
pa att lagenheten ska anvindas som stadigvarande bostad forutsitter for sin del att bostadsrétts-
havaren bor i bostadsréttsbostaden.

Utveckling av rdtten till inflytande

Utskottet anser det vara mycket viktigt att bostadsrattshavarnas mdjligheter att paverka sitt eget
boende forbéttras och att boendeforvaltningens stéllning stérks pa det sitt som foreslas i propo-
sitionen. Bostadsrittshusen blir dldre och det borjar bli dags att renovera dem, vilket innebér att
det blir mer utmanande att underhalla husen och bevara trivseln. Genom att stirka boendeforvalt-
ningen kan man ocksa minska ett eventuellt misstroende mellan aktérerna nér kostnadstrycket
okar. Det vésentliga ér att sprida information om hdjningen av boendepriset, dvs. att mer detalje-
rat &n i nuldget redogdra for grunderna for vederlaget, sé att de boende kan se vad hdjningen av
vederlagen grundar sig pa.

145 och 46 § i lagforslaget foreslas bestimmelser om ett samarbetsorgan med foretrddare for bade
dgaren och bostadsréttshavarna. Rostrétten i samarbetsorganet utdvas endast av bostadsréttsha-
vare. Vidare foreslas det att bostadsrittshavarnas representation i styrelsen starks. Antalet boen-
derepresentanter i styrelsen ska utdkas sa att bostadsrattshavarna alltid har minst tva representan-
ter i styrelsen. Syftet med att starka boendeforvaltningen ar att forbattra underhéllet av husen, 6ka
boendetrivseln och dérigenom att de boende bor kvar langre, vilket minskar kostnaderna. Verk-
samheten i boendeforvaltningens organ orsakar i sig ocksé kostnader for bostadsrittssammanslut-
ningarna. Kostnaderna tas ut i de boendes bruksvederlag. Okningen av de elektroniska forfaran-
dena dampar for sin del det kostnadstryck som detta medfor. Utskottet betonar att for att boende-
forvaltningsorganen ska fungera vil bor de ge de boende konkreta fordelar som motsvarar kost-
naderna for organen.

Okad dppenhet och insyn i uppfdljningen av hur driftskostnaderna utvecklas frimjar fortroendet
mellan aktorerna. Utvecklingen av sammanslutningarnas verksamhetspraxis har en viktig roll i
detta avseende. Den omfattande ritten att f4 uppgifter forutsétter ocksa att de boende handlar an-
svarsfullt. Aven om det dr friga om ett samarbetsorgan mellan den sammanslutning som ger bo-
stadsrittshuset och bostadsrittshavarna, och inte ett beslutande organ i sammanslutningen, har
organet dock sd omfattande rétt att fa information att dess medlemmar kan jimstillas med med-
lemmarna 1 ett beslutande organ, sasom ett bostadsaktiebolags styrelse. Enligt lagforslaget om
bostadsrittsbostdder har boendeforvaltningen i drenden som géller hela sammanslutningen till
exempel ratt att delta i beredningen av hela sammanslutningens budget (46 § 1 mom. 1 punkten)
och delta i beredningen av konkurrensupphandlingar och dvervaka upphandlingarna (46 §
1 mom. 6 punkten). Utskottet betonar att samarbetsorganets boendemedlemmar pa samma sétt
som medlemmarna i ett bostadsaktiebolags styrelse ska beakta att till exempel de boendes och
deldgarnas personuppgifter och tjénsteleverantdrernas affarshemligheter kan vara sekretessbe-
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lagda. Utskottet foreslér ocksa dndringar i vissa ordalydelser i 46 § pa det sétt som ndrmare anges
i detaljmotiveringen.

Befrielse fran begrinsningar vid hog vakansgrad

Bostadsrittsavtalen &r permanenta och kan inte ségas upp av orsaker som beror pé dgaren. Dérfor
kan en sammanslutning som &ger ett bostadsrittshus inte avstd fran huset trots att det inte ldngre
finns nagon efterfrdgan pa bostadsritter, sé lange ett enda bostadsrittsavtal finns kvar. Den létt-
nad i frdga om befrielse fran begridnsningar som ingér i propositionen ér ett riskhanteringsmedel
vars syfte ar att undvika sddana kostnader for permanent underutnyttjande som de andra bostads-
riattsboende tvingas betala.

Grundlagsutskottet bedomde i sitt utldtande huruvida den foreslagna regleringen ar proportioner-
lig med avseende pa ingripandet i egendomsskyddet och lade sérskild vikt vid att den bestadende
boendetryggheten ursprungligen var en vésentlig grund for att inga bostadsrittsavtal for bostads-
rittshavaren. Det dr frdga om ett grundldggande avtalsvillkor. Dessutom ska sérskild vikt féstas
vid att bostadsritten dr ett specialarrangemang som skapats genom lagstiftning. Betydelsen av
skyddet for beréttigade forvantningar och tillitsskyddet accentueras darfor, i enlighet med grund-
lagsutskottets etablerade praxis. Forslaget innebér enligt grundlagsutskottets uppfattning att den
bestaende bostadsritten for bostadsréttshavarna upphor och att deras stéllning éndras till hyres-
gist. Med beaktande av detta uppfyller inte denna typ av proaktiv beredskap for ett problem, som
enligt inkommen utredning &nnu inte &r sa stort att det skulle utgora ett hot mot bostadsréttssam-
manslutningarnas verksamhetsforutsittningar, proportionalitetskravet for begrédnsningen av
egendomsskyddet och skyddet for berdttigade forvéantningar i den nu aktuella sirskilda regle-
ringskontexten. Grundlagsutskottet anser att de foreslagna 89 och 90 § i lagforslag 1 i propositio-
nen bor strykas. Det &r ett villkor for att lagforslaget ska kunna behandlas i vanlig lagstiftnings-
ordning.

Miljoutskottet har dérfor strukit 89 och 90 § i lagforslag 1. Utskottet konstaterar samtidigt att det
pa orter med vikande befolkningsunderlag och i en situation dér urbaniseringen dkar pa sina héll
finns ett 6verutbud av bostadsrittsbostéder, att det finns tomma bostéder, att det inte finns nagon
efterfragan pa dem och att situationen sannolikt inte kommer att fordndras till det béttre. Det kom-
mer inte att vara mojligt att renovera alla bostadsrattshus grundligt med statligt rantestddslan, ef-
tersom ett villkor for det 4r ett langvarigt behov av bostdder, och nivan pa bruksvederlagen far
inte bli for hog i forhallande till omrédets hyresniva. Kostnaderna for tomma bostédder kommer
enligt beddmningar att 6ka om det inte 4r mojligt att utveckla bostadsbestdndet med framforhéll-
ning, och dérfor behovs det nya metoder for att 1osa problemet.

Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet ARA:s uppgifter

Det foreslés att ARA:s tillsynsbefogenheter utdkas sa att de motsvarar de foreslagna nya bestdm-
melserna om bostadsrittssammanslutningarnas val av boende samt bostadsrittshavarnas och
dgarnas mer omfattande boendeforvaltning. Ett betydande antal uppgifter overfors séledes fran
kommunerna till ARA. Bland de uppgifter som overfors till ARA kan ndmnas att utveckla och ad-
ministrera ett riksomfattande koregister med tillhdrande kundservice, att styra och 6vervaka valet
av bostadsréttshavare, att styra och overvaka faststdllandet av maximipriser och att fatta beslut
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om dndring av anviandningsidndamaélet. Behovet av tilldggspersonal har uppskattats till 3,5 arsver-
ken.

Utskottet betonar att ARA maste garanteras tillrickliga resurser for skotseln av de nya uppgifter-
na. Regeringen ska séledes sékerstélla att ARA i tid far det anslag pa 400 000 euro som behdvs for
att utveckla datasystemet for val av boende och forbereda sig for sina nya uppgifter samt dessut-
om de tillaggsresurser pa 140 000 euro som propositionen forutsitter. Sammantaget forbéttrar
centraliseringen av uppgifterna pa riksniva kostnadseffektiviteten och underlattar kommunernas
uppgifter. Sarskild vikt ska fistas vid hur 6vergéngstiden loper, liksom ocksé vid behovet av per-
sonlig kundradgivning per telefon vid sidan av de elektroniska forfaringssétten (Utskottets for-
slag till uttalande 1).

Utover det som sédgs ovan betonar utskottet i allmédnhet den stora betydelse som ARA:s styrnings-
och tillsynsuppgift har. ARA:s tillsynsuppgift 4r mycket viktig, eftersom bostadsrittsboende ofta
upplever att de inte fér tillrickligt med information om bolagets verksamhet. Insynen vid konkur-
rensupphandlingar har en nyckelroll med tanke pé fortroendet, liksom ocksé tillgangen till infor-
mation i anslutning till tillimpningen av sjélvkostnadsprincipen, avsittningsposterna och forvalt-
ningskostnaderna. Bestimmelserna om &dgarens informationsskyldigheter har skérpts redan tidi-
gare, men for de boende &r det viktigast att fa tydlig och begriplig information om fradgor som pa-
verkar deras boende. ARA:s tillsyn kan ocksé ha en viktig roll nér det géller att gora verksam-
hetspraxis enhetligare sa att de boendes informationsbehov tillgodoses bittre. Utskottet betonar
att ARA:s tillsynsbefogenheter med tillhdrande péafoljder forbéttrar bostadsrittshavarens rétts-
skydd, men det forutsétter att tillrdckliga resurser reserveras for skdtseln av uppgifterna. Utskot-
tet foreslar darfor ett separat uttalande om att pa en allmén niva trygga de resurser som behdvs for
skotseln av rddgivnings- och tillsynsuppgiften (Utskottets forslag till uttalande 2).

DETALJMOTIVERING
Lagforslag 1

15§. Ordningsnummer och register 6ver ordningsnummer. Enligt paragrafen ska den som
ansoker om bostadsritt ansdka om ett ordningsnummer hos ARA. [ 4 mom. foreslas det bestdm-
melser om de uppgifter som ska foras in i det register 6ver ordningsnummer som fors av centra-
len. I 3 mom. foreslas dessutom bestdimmelser om forvaringstiden for uppgifter som anknyter till
en ansdkan och som géller sdrskilda kategorier av personuppgifter. Miljoutskottet har darfor 4nd-
rat 3 mom. sd att det dr tillatet att bevara uppgifterna endast under den tid som ar nédvéndig med
tanke pa ansdkan om bostadsratt, hdgst tva ar. Dessutom har ordalydelsen i 4 mom. dndrats sa att
det framgar att sérskilda kategorier av personuppgifter enligt 3 mom. inte avses i det momentet.

178§. Val av bostadsrittshavare. Utskottet har i paragrafens 2 mom. 1 punkt strukit hénvisning-
en till den strukna 89 §.

328§. Bruksvederlag. Den dndring av lagen om bostadsrittsbostdder som ingick i propositionen

om genomforande av energieffektivitetsdirektivet (RP 104/2020 rd — RSv 126/2020 rd) trddde i
kraft den 23 november 2020 (793/2020). Utskottet konstaterar att det for bibehéllande av den
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godkénda dndringen maéste inféras en motsvarande dndring i 2 mom. (nytt 2 mom.). Samtidigt blir
den andra meningen i 1 mom. nytt 3 mom. Enligt bestimmelsen, som foljer av direktivet, ska den
erséttning for vatten som tas ut hos bostadsrattshavaren grunda sig pa den tillforlitligt uppmétta
faktiska forbrukningen, om det i den byggnad dér lagenheten finns har installerats ldgenhetsspe-
cifika métare som maiter vattenforbrukningen.

33§. Bruksvederlag i fraga om statligt stodda bostadsrittsbostider. Den ovannimnda lag-
andringen forutsétter paA motsvarande sétt ett nytt 2 mom., enligt vilket grunderna for bestimman-
de av bruksvederlaget ska vara sddana att vederlaget fordelas pa ett skéligt sétt mellan ldgenhe-
terna. Bruksvederlaget kan ocksé bestimmas sé att olika utgiftsposter har olika betalningsgrun-
der, sdsom lagenhetens yta eller den faktiska forbrukningen eller anvidndningen av el.

358§. Utjimning av bruksvederlag och gradering av ytor i fraga om statligt stodda bostads-
rittsbostider. Den ovanndmnda lagéndringen forutsétter ett nytt 2 mom. enligt vilket vatten-
kostnader inte far utjimnas mellan olika bostadsréttsbostédder, om grunden for den erséttning som
tas ut hos bostadsrittshavarna for dessa kostnader ar den tillforlitligt uppmétta faktiska forbruk-
ningen. Nér det giller graderingen av ytor har utskottet som villkor for dndringen lagt till att det
inte far leda till oskéliga hojningar av bruksvederlagen.

44§. Boendekommitténs rittigheter inom bostadsrittshuset. Utskottet har i paragrafens
rubrik dndrat boendeforvaltningens réttigheter till boendekommitténs réttigheter. Syftet med det-
ta dr att fortydliga regleringen, eftersom begreppet boendeforvaltning dr mer tdckande och be-
stimmelsen emellertid uttryckligen géller boendekommitténs réttigheter. Det visentliga ar att
uppgifterna inom boendeforvaltningen i bostadsrittsobjektet i regel skots av boendekommittén.

45§. Samarbetsorgan mellan den sammanslutning som éger bostadsriittshuset och bostads-
rittshavarna. [ paragrafen foreslas det bestimmelser om ett samarbetsorgan och dess samman-
sittning och uppgifter. I den géllande lagen om samforvaltning i hyreshus (649/1990) foreskrivs
det pa motsvarande sitt om samarbetsorganet, men i synnerhet det foreslagna nya 3 mom. ar nytt i
forhallande till den géllande regleringen. Utskottet anser att det foreslagna 3 mom. ar onddigt och
till sin ordalydelse delvis motstridigt i forhallande till 2 mom. Dessutom &r uttrycket ”genomfora
och dvervaka” en jamlik behandling av alla bostadsrittshus snarare ett mal &4n en egentlig upp-
gift, och det 4r snarare frdga om deltagande 1 skotseln av bostadsrittssammanslutningens ange-
lagenheter. Darfor stryker utskottet den forsta meningen i 3 mom. och flyttar den sista meningen
till slutet av 1 mom., varvid ”genomfora och dvervaka” dndras till ”ge akt pa”.

46§. Samarbetsorganets rittigheter inom den sammanslutning som éger bostadsrittshu-
set. [ 105 § i lagforslaget foreskrivs det om ARA:s och Statskontorets ritt att overvaka efterlev-
naden av lagens bestammelser och f& de uppgifter som behovs for detta andamal. Utskottet anser
att overvakningsrétten har samband med myndigheternas naturliga tillsynsrétt och att uttrycket
inte bor anvéndas for att beskriva boendeforvaltningens réttigheter, som dr av annan karaktir och
dér det vésentliga dr rétten att delta till exempel i beredningen av forslag och planer. Dérfor har ut-
skottet dndrat rétten “att 6vervaka konkurrensutséttningarna” i 46 § 1 mom. 6 punkten i lagfor-
slaget till ritten “att f6]ja konkurrensutsittningarna”. I paragrafens rubrik har utskottet dessutom
andrat boendeforvaltningens rittigheter till samarbetsorganets rittigheter. Syftet med detta &r att
fortydliga regleringen, eftersom begreppet boendeforvaltning dr mer tdckande och bestimmelsen
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emellertid uttryckligen géller samarbetsorganets rittigheter. Det vidsentliga &r att uppgifterna
inom boendeforvaltningen i bostadsrattssammanslutningen i allménhet skots av ett samarbetsor-
gan.

608§. Disponibla medel for inlosen. Utskottet har réttat en paragrathédnvisning i 1 mom.
69§. Husigarens hiavningsgrunder. Utskottet har réttat en paragrafthdnvisning i 4 mom.

788§. Stillande och frigorande av siikerhet for byggande. I 2 mom. foreslas bestimmelser om
beloppet av sidkerheten for byggande. Enligt 4 mom. far det genom forordning av statsradet fore-
skrivas att den sékerhet som avses i 2 mom. ska uppgé till en stérre minimiandel av entreprenad-
priset &n vad som faststélls i det momentet. Grundlagsutskottet har i sitt utlatande forutsatt att be-
myndigandet att utfirda forordning preciseras. Miljoutskottet har strukit bemyndigandet att utfar-
da forordning som onddigt.

898§. Befrielse fran begrinsningar vid hog vakansgrad. Med hénvisning till grundlagsutskot-
tets utlatande har miljoutskottet strukit den foreslagna paragrafen.

90§. Forfarandet for befrielse av bostadsrittshus fran begriansningar vid hog vakansgrad.

Med hénvisning till grundlagsutskottets utldtande har miljoutskottet strukit den foreslagna para-
grafen.

89 (91 §). Anteckningar om begrinsningar i friga om bruksrittigheter och dverlitelse. Ef-
tersom 89 och 90 § i lagforslaget har strukits dndras numreringen av 91 § till 89 §.

90 (92 §). Skyldighet att informera om befrielse fran begrinsningar. Utskottet har réttat pa-
ragrafhdnvisningari 1 och 2 mom. Eftersom tva paragrafer i lagforslaget har strukits dndras 92 § i
lagforslaget till 90 §.

91 (93 §). Upphérande av begrinsningarna. Utskottet har rittat en paragrathédnvisning i 1
mom. Eftersom tva paragrafer i lagforslaget har strukits dndras 93 § i lagforslaget till 91 §.

92 (94 §). Affirslokaler och 6verlatelse av dem. Utskottet har korrigerat en paragrathinvis-
ning. Eftersom tva paragrafer i lagforslaget har strukits dndras 94 § i lagforslaget till 92 §.

98 (100 §). Utskottet har korrigerat hdnvisningarna i paragrafen. Eftersom tvé paragrafer i lagfor-
slaget har strukits har paragrafens nummer blivit tvd nummer mindre.

99—101 (101—103 §). Eftersom tva paragrafer i lagforslaget har strukits har paragrafernas num-
mer blivit tvd nummer mindre.

102 (104 §). Tjdnsteansvar och skadestind for felaktigt forfarande. Grundlagsutskottet an-
sdg i sitt utlatande att valet av boende dr en offentlig forvaltningsuppgift, sa vid behandlingen av
drendet iakttas de allménna forvaltningslagarna och att de som behandlar d4renden handlar under
tjansteansvar. Det &r i allménhet till foljd av grundlagens 124 § inte nédvéndigt att i lag hénvisa
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till de allménna forvaltningslagarna, eftersom dessa med stod av sina bestimmelser om tillamp-
ningsomrade, definition pad myndighet eller skyldighet att ge spraklig service ocksa tillimpas pa
privata aktdrer nér de utfor ett offentligt forvaltningsuppdrag. Bestimmelser om tjdnsteansvar ska
dock utfirdas. Miljoutskottet har dndrat paragrafens rubrik och fogat en bestimmelse om tjéns-
teansvar till paragrafen. Utskottet betonar att de allménna forvaltningslagarna dven utan sirskilda
bestimmelser ska tillimpas pa utforandet av uppgifter som géller val av boende. Paragrafens
nummer har minskats med tva.

103 (105 §). Tillsyn och granskningsritt. Paragrafens nummer har minskats med tva. Utskot-
tet har strukit 1 mom. 3 punkten, dér det hidnvisas till de strukna 89 och 90 §. Utskottet har sam-
tidigt strukit indelningen i numrerade punkter i I mom.

104 (106 §). Vitesforfarande. Paragrafens nummer har minskats med tva.

105 (107 §). Paforande av pafoljdsavgift. [ 105 (107) § i lagforslaget foreslés bestimmelser om
en ny pafoljdsavgift, som &r ett sekundért forfarande i1 forhallande till det vitesforfarande som av-
sesi 104 (106) §. Statskontoret kan enligt forslaget pafora en pafoljdsavgift for vésentliga forse-
elser som rdknas upp i | mom. 1—>5 punkten. I beloppet pa pafoljdsavgiften ska hinsyn tas till
forfarandets art, omfattning och varaktighet samt sammanslutningens ekonomiska stéllning.
Dessutom ska det beaktas vilken behéllning som fétts och vilken skada som orsakats genom for-
farandet samt vilka &tgérder som vidtagits for att utreda drendet och forhindra att forseelsen upp-
repas. Aven tidigare forseelser beaktas nir pafoljdsavgiften faststills, och upprepat forfarande ir
vérre én en forseelse av engangsnatur. Pafoljdsavgift behover inte paforas for obetydliga forseel-
ser.

Utskottet anser att forslaget dr motiverat, eftersom motsvarande reglering ingar i flera lagar, sa-
som lagen om kortvarigt rantestdd for byggnadslan for hyreshus (574/2016), lagen om statsbor-
gen for byggnadslan for hyresbostiader (856/2008) och lagen om statsborgen for dterbetalning av
aravalan (868/2008). Statskontoret kan som enda behdriga myndighet vid faststéllandet av even-
tuella avgifter se till att avgifterna stér i ett réttvist och skiligt forhéllande till gédrningen eller for-
summelsen. Det foreslagna beloppet av pafoljdsavgiften dr dock dnnu mer begransat endast till
det dterstadende lanet, och till denna del har utskottet gjort en teknisk édndring sé att grunden i fraga
om ett rintestodslan ocksé kan vara ett aravalan. Dessutom har utskottet strukit hédnvisningen till
justeringen av byggnadskostnadsindex som onddig.

Utskottet har korrigerat paragrathdnvisningarna med anledning av den dndrade numreringen och
strukit 1 mom. 5 punkten, dir det hénvisas till de strukna 89 och 90 §. Eftersom tva paragrafer har
strukits, har paragrafens nummer &ndrats till 105 §.

106—107 (108—109 §). Paragrafnumren har minskats med tva.

108 (110 §). Erhéllande av uppgifter fran andra myndigheter. Paragrafens nummer har min-
skats med tva. Utskottet har korrigerat en paragrathdnvisning.

109—110 (111—112 §). Paragrafnumren har minskats med tva.
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111 (113 §). Fullgérande av delgivningsskyldigheten. Utskottet har i 1 mom. strukit hénvis-
ningen till den strukna 90 §. Paragrafens nummer har minskats med tva.

112 (114 §). Ikrafttradande. Syftet med propositionen é&r att den géllande lagen om bostads-
rittsbostider ska upphévas och att den nya lagen ska trida i kraft den 1 januari 2021. Det foreslés
dock att tillimpningen av de nya bestimmelserna om boendeforvaltning och val av boende inleds
forst den 1 januari 2022 och den 1 januari 2023.

Eftersom riksdagsbehandlingen av propositionen har tagit tid och eftersom den nya lagen forut-
sétter betydande dndringar i bostadsrattssammanslutningarnas verksamhet, anser utskottet att det
ar nodvéandigt att lagen tréder i kraft senare dn vad som foreslagits, sé att aktorerna ges tillrackligt
med tid att forbereda sig pd de dndringar som forutsitts i verksamheten. Utskottet har dndrat
ikrafttridandet sé att lagen tréder i kraft vid ingédngen av 2022, dock sa att tillimpningen i fraga
om ordningsnummer i enlighet med lagforslaget borjar forst 2023. Nér det géller val av boende
ska de nya bestdimmelserna tillimpas forst fran och med den 1 september 2023, och de gamla ord-
ningsnumren ska dnnu dérefter vara i kraft fram till den 31 december 2023, sé att man kan fore-
bygga dverbelastning av det nya ordningsnummerregistret. Utskottet har ocksé dndrat 4 mom. ef-
tersom ikrafttrddandet av bestimmelserna om boendeforvaltningen skjuts upp till den 31 augusti
2022, och da ska ocksa dndringen av regionforvaltningsverkets roll skjutas upp till den 1 septem-
ber 2022. Paragrafens nummer har éndrats till 112 §.

FORSLAG TILL BESLUT
Miljoutskottets forslag till beslut:

Riksdagen godkdnner lagforslag 2 i proposition RP 189/2020 rd utan dndringar.

Riksdagen godkdnner lagforslag 1 i proposition RP 189/2020 rd med dndringar. (Utskot-
tets dndringsforslag)

Riksdagen godkdnner tva uttalanden. (Utskottets forslag till uttalanden)
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Utskottets dindringsforslag

Lag
om bostadsrittsbostader

I enlighet med riksdagens beslut foreskrivs:

AVDELNING I

Allméanna bestimmelser

1 kap.
Lagens tillimpningsomrade och centrala principer for bostadsrittsverksamheten

1§
Bostadsriitt

Bostadsritt ar en till en fysisk person mot en bostadsrittsavgift overlaten rétt att besitta en bo-
stadslagenhet och eventuella andra lokaler i ett bostadsréttshus. Bostadsréitten grundas genom ett
avtal mellan den som édger bostadsréttshuset och den som far en bostadsratt (bostadsrdttsavtal).

2§
Statligt stédda och fritt finansierade bostadsrdttsbostider

Med statligt stédda bostadsrdttsbostdder avses 1 denna lag bostadsrittsbostiader vilka byggts,
anskaffats eller renoverats med hjélp av lan som beviljats enligt lagen om bostadsproduktion
(247/1966) eller aravalagen (1189/1993) eller i fraga om vilka ett 1an som tagits for detta &ndamal
har godkénts som ett sddant réntestddslan som avses i lagen om réntestdd for bostadsrittshuslan
(1205/1993) eller lagen om réintestdd for hyresbostadslén och bostadsréttshuslan (604/2001).

Med fritt finansierade bostadsriittsbostdder avses bostadsrattsbostdder som har finansierats pa
nagot annat sitt 4n vad som avses i 1 mom.
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Vad som i denna lag foreskrivs om statligt stodda bostadsrittsbostédder giller ocksa efter det att
det 1an som tagits for byggandet, anskaffningen eller renoveringen av bostdderna har betalats till-
baka.

3§
Bestimmelsernas tvingande natur

I bostadsréttsavtalet far det inte goras avvikelser fran denna lag till nackdel for bostadsréttsha-
varen eller den vars réitt hirleder sig fran bostadsréttshavarens.

Ett villkor genom vilket bostadsrittshavaren pafors ndgon annan betalningsskyldighet &n en
som ndmns i denna lag som en forutsittning for eller pa basis av bostadsritten ar utan verkan.

4§
Bostadsrdttshusens dgare

Agaren till ett bostadsrittshus ir en sidan sammanslutning vars syfte ir att erbjuda i denna lag
avsedda bostadsritter i ett eller flera hus som sammanslutningen dger. Agare till en sammanslut-
ning som dger bostadshus kan endast vara en sammanslutning som &r delégare i den sammanslut-
ning som &dger bostadshuset i syfte att kunna astadkomma sddan verksamhet som avses i denna
lag. En sammanslutning som 4ger ett bostadsréttshus kan sjélv tillhandahalla tjénster i anslutning
till den verksamhet som avses i denna lag eller vara deldgare eller medlem i en annan samman-
slutning som tillhandahaller denna typ av tjénster.

Agare till ett statligt stott bostadsrittshus kan vara en sédan sammanslutning som #ger ett bo-
stadsréttshus vars syfte ér att lata bygga och skaffa bostadsrittsbostidder och tillhandahélla dem
for anvéndning med stod av bostadsrétt pd det sitt som foreskrivs i denna lag med mélet att de bo-
ende ska ha goda och trygga boendeforhéllanden till skiliga kostnader. Sammanslutningens led-
ning ska omsorgsfullt frimja bostadsriattssammanslutningens intressen.

Bestdmmelser om kraven pé édgare till ett statligt sttt bostadsrittshus finns dessutom i de lagar
som ndmns i2 § 1 mom. Bestimmelser om bostadsréttsforeningar finns forutom i denna lag dven
i lagen om bostadsrattsforeningar (1072/1994).

Vad som i denna lag foreskrivs om sammanslutningar som dger bostadsréttshus tillimpas dven
pa stiftelser som dger bostadsrittshus.

58
Aktiebolag som sammanslutning som dger bostadsrittshus
Om den sammanslutning som 4ger ett bostadsréttshus &r ett aktiebolag, ska dess aktiekapital
uppga till minst 8 000 euro. Om bolaget inte dger andra bostadsrittsbostider 4n fritt finansierade

bostadsrittsbostdder ska aktiekapitalet dock uppgé till minst 80 000 euro.
Aktiebolag som édger bostadsréttshus ska vara privata aktiebolag.
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6§
Namnskydd for sammanslutningar som dger bostadsrdttshus och bostadsrdttsavtal

Namnet pé en sammanslutning som 4ger bostadsréttshus ska innehélla ordet "bostadsritt" eller
"brbostdder”. Andra sammanslutningar eller fysiska personer far inte i sitt namn eller sin verk-
samhet anvénda dessa ord. Inte heller ndr sammanslutningen eller personen pé basis av ett avtal,
en aktie eller en andel 6verléter besittningen av en byggnad eller en del dérav till nagon annan far
de anvidnda namnet bostadsrittsavtal pa avtalet eller bendmningen bostadsritt pa besittningsrét-
ten till byggnaden eller en del av den.

Bestdmmelser om bostadsréttsforeningars namn finns dessutom i 4 § i lagen om bostadsrétts-
foreningar.

738
Bostadsrdttsavtal

Bostadsrittsavtalet ska ingés och dndras skriftligen. Ett muntligt avtal och ett muntligt avtals-
villkor binder inte bostadsréttshavaren. Av bostadsréttsavtalet ska atminstone framga:

1) avtalsparterna,

2) vilken bostadsldgenhet samt eventuella andra delar av en byggnad eller fastighet som bo-
stadsratten giller (ldgenheten),

3) bostadsrittsavgiftens belopp och grunder,

4) bruksvederlagets belopp nér besittningsforhallandet inleds samt bruksvederlagets grunder.

8§
Makars gemensamma ansvar

Om makar anvénder en ldgenhet som sitt gemensamma hem, svarar de solidariskt for de skyl-
digheter som foljer av bostadsréttsavtalet. Om den ena maken flyttar bort frén lagenheten och den
andra maken som inte &r part i bostadsréttsavtalet bor kvar dir, svarar den andra maken sa ldnge
han eller hon bor kvar i lagenheten for att de skyldigheter som f6ljer av bostadsrittsavtalet full-
gors.

I ett drende som géller en i 1 mom. avsedd ldgenhet ska vardera maken ges tillfalle att bli hord,
om skal till detta provas foreligga.

Med make jdmstills den som lever i samboforhéllande med bostadsréttshavaren.

98§
Bostadsrittsavgiftens belopp
Bostadsrittsavgifter far tas ut till ett belopp som i frdga om statligt stddda bostadsréttshus mot-

svarar hogst 15 procent av de byggnads- eller anskaffningskostnader som godkénts av Finansie-
rings- och utvecklingscentralen for boendet (anskaffningsvdrde).

17



Betinkande MiUB 1/2021 rd

I fraga om fritt finansierade bostadsréttshus far bostadsrittsavgifter tas ut till ett belopp som
motsvarar hogst 30 procent av det anskaffningsvérde som dgaren uppgett.

De bostadsréttsavgifter som tas ut medan byggandet eller anskaffningen av ett bostadsrittshus
pagar far inte sammanlagt 6verstiga det belopp som utdver byggnads- eller anskaffningslan och
eget kapital behovs for finansiering av anskaffningsvérdet.

10§
Finansieringskonto for ett bostadsrdttshus under byggnad

Den sammanslutning som 4ger ett bostadsréttshus ska ppna ett sérskilt konto, pa vilket det
innan bostadsréttshuset blir fardigt ska betalas in

1) 1an som lyfts for byggande eller anskaftning av huset,

2) bostadsrittsavgifter som tagits ut under den tid bostadsrittshuset byggts eller pa annat sétt
anskaffats.

Medlen pa kontot féar inte anvéndas till indamal som &r frimmande med beaktande av byggan-
det eller annan anskaftning av det aktuella bostadsrittshuset eller insamlingen av medel, om inte
nagot annat foljer av denna eller ndgon annan lag.

Om den sammanslutning som &dger bostadsréttshuset har tagit ut reserveringsavgifter eller an-
dra avgifter hos dem som anmalt sig som bostadsréttshavare innan bostadsréttsavtal ingatts eller
hos bostadsrittshavarna innan huset blivit fardigt, ska &ven dessa séttas in pa ett saidant konto som
avses 1 1 mom.

2 kap.
Val av boende i statligt stodda bostadsrittsbostider
11§
Allmdnna principer for val av boende
Vid val av boende till statligt stddda bostadsréttsbostider ska detta kapitel iakttas. Den sam-
manslutning som dger bostadsréttshuset viljer bostadsrittshavarna bland sékande som behover
en bostad i den ordning som deras i 15 § avsedda ordningsnummer utvisar.
12§
Krav som gdller bostadsrdttshavare
Till bostadsrittshavare kan véljas en finsk medborgare och hans eller hennes hushall. Med
finsk medborgare jamstélls i denna lag
1) den vars uppehallsritt har registrerats enligt 10 kap. i utlénningslagen (301/2004) eller den
som beviljats ett uppehallskort,

2) den som beviljats ett i utlinningslagen avsett uppehallstillstdnd som berittigar till minst ett
ars vistelse,
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3) den som beviljats uppehallstillstand pa basis av studier.

Vad som bestdms i 1 mom. géller &ven hyresgéster i bostadsréttsbostider.

Den som ansoker om bostadsritt ska vid ansékan om bostad och ordningsnummer vara minst
18 ar. En bostadsrittsbostad eller bostadsgrupp kan riktas till personer som hor till en sérskilt an-
given aldersgrupp eller nigon annan specialgrupp, om detta har meddelats pa behdrigt sétt och of-
fentligt da bostadsrétterna forklarades lediga att sokas.

13§
Behov av bostadsrdttsbostad

En forutsittning for att en sokande ska kunna viljas till bostadsrittshavare &r att den sokande
och sdkandens familj behdver en bostadsréttsbostad En sdkande anses inte behdva en bostads-
rittsbostad om sokanden eller en myndig familjemedlem till denne

1) har en dgarbostad som finns inom samma region och som till 14ge, storlek, utrustning, bo-
endekostnader och Gvriga egenskaper skdligen motsvarar den bostadsrittsbostad som soks, eller

2) har sa stor formogenhet att familjen formar finansiera minst 50 procent av det géngse priset
pa den fria marknaden for den bostad familjen soker eller for en motsvarande bostad, eller forméar
bygga om den dgarbostad som finns i samma region sé att den motsvarar den bostad som sokts.

Behovet av bostadsritt bedoms vid den tidpunkt d& den sokande godkdnns som bostadsritts-
havare. Bedomningen far inte grunda sig pé utredningar som &r éldre &n ett &r. I bedomningen be-
aktas inte formdgenhet som har ringa vérde eller som dr nédvandig for att sokanden eller en fa-
miljemedlem till denna ska kunna fé skélig utkomst av att idka néring eller utéva yrke. Om det i
formodgenheten har skett en betydande fordndring sedan utredningen gjordes, ska formdgenheten
beaktas sddan den dr vid den tidpunkt d& sdkanden godkénns.

Sokanden kan godkénnas ocksa pa det villkor att han eller hon inom den faststillda tidsfristen
pa hogst sex manader uppfyller det behovskrav som avses i 1 mom. 1 punkten. Villkoret ska an-
tecknas 1 bostadsrittsavtalet.

Nérmare bestimmelser om beddmningen av i denna paragraf avsedd formdgenhet som ska be-
aktas vid valet av bostadsréttshavare fir utfdrdas genom forordning av statsradet.

14§
Undantag frdn kravet pa behov av bostadsrdttsbostad

En sokande kan viéljas till bostadsréttshavare utan att ha ett sédant behov av bostadsrittsbostad
som avses i 13 §, om

1) sokanden byter fran en bostadsrattsbostad till en annan,

2) sokanden har fyllt 55 ar,

3) den bostadsréttsbostad som soks ér avsedd for personer som hor till en viss grupp i enlighet
med 12 § 3 mom. och en enskild medlem i gruppen byts ut, eller

4) det inte finns sokande som behdver en bostadsréttsbostad under den rimliga ansdkningstid
som den sammanslutning som 4ger bostadsrittshuset faststallt.

Som bostadsrittshavare godkinns i en situation som avses i | mom. den av sokandena som har
det lagstai 15 § avsedda ordningsnumret.
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15§
Ordningsnummer och register éver ordningsnummer

Den som ansdker om bostadsrétt ska ansoka om ett ordningsnummer hos Finansierings- och ut-
vecklingscentralen for boendet, som &r personuppgiftsansvarig for registret dver ordningsnum-
mer. Vid ansdokan om ordningsnummer uppger sokanden eller s6kandena sitt namn och sin per-
sonbeteckning sa att ordningsnumret kan specificeras. Ordningsnumret géller i tva &r fran att det
beviljades, dock inte langre efter det att den sokande ingétt ett bostadsréttsavtal pa grund av det.
Ordningsnumret ska vara giltigt nir den sammanslutning som &dger bostadsréttshuset ger erbju-
dandet om bostaden. Om en tidsfrist har faststéllts for ans6kan om bostad ska ordningsnumret
vara giltigt ndr ansokan gors. Den sammanslutning som 4ger bostadsréttshuset ska kontrollera
riktigheten hos det ordningsnummer som den sokande har uppgett i det register som fors av Fi-
nansierings- och utvecklingscentralen for boendet och anteckna att ordningsnumret har anvénts
efter att den sokande har tagit emot den bostadsrétt som ordningsnumret i fraga beréttigar till.

En bostadsréttssokande kan bara fa ett ordningsnummer at gdngen. Om flera personer ansoker
om bostadsritt tillsammans far de ett gemensamt ordningsnummer. Ordningsnumret far inte
overldtas vidare.

Efter att ordningsnumrets giltighetstid har 16pt ut far den s6kande beviljas ett nytt nummer. Fi-
nansierings- och utvecklingscentralen for boendet kan dock i sddana fall som avses i 15 § i dis-
krimineringslagen (1325/2014) férnya ordningsnumret for en person med funktionsnedséttning,
om det dr nddvindigt for att personen ska fa en bostad som motsvarar personens behov. Uppgif-
ter som anknyter till en ansdkan och som géller sérskilda kategorier av personuppgifter far forva-
ras endast sa ldnge det 4r nodvéandigt med tanke pa ansokan om bostadsratt, dock 1 hogst tva ar.

I registret 6ver ordningsnummer inférs namn och personbeteckning for den person eller det
hushall som ansoker om ett ordningsnummer, de tilliggsuppgifter som de som ansoker om ett
ordningsnummer har uppgett om hushéllet och bostaden i fraga samt de uppgifter som den sam-
manslutning som dger bostadsréttshuset har uppgett om ett hushall som fatt en bostad och om bo-
staden i fraga. UDessa uppgifter som samlats in i samband med val av boende kan dverlatas i ano-
nymiserad form till kommunen for bostadspolitiska informationsbehov och planering av markan-
véndning.

Nérmare bestimmelser om ansdkan om och granskning av ordningsnummer far utférdas ge-
nom forordning av statsradet.

16 §
Erbjudande av och ansékan om bostadsrtt

Léagenheterna i ett bostadsrittshus ska erbjudas till anvindning som bostadsréttsbostédder. Den
sammanslutning som dger bostadsrittshuset ska utlysa bostadsritterna offentligt och allmént for
ansokan.

Sokanden ska anmila sig hos den sammanslutning som édger eller kommer att dga det hus i vil-
ket han eller hon vill f& bostadsritt. Vid ansokan om bostadsritt ska den sékande meddela den
sammanslutning som 4ger bostadsréttshuset sitt namn, sin adress och sin personbeteckning och
lagga fram den utredning som krévs for godkédnnande som bostadsréttshavare senast innan bo-
stadsrittsavtalet ingas.
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En sammanslutning som dger bostadsréttshus ér skyldig att allmént och offentligt meddela nér
den &r redo att ta emot ansdkningar fran personer som dnskar bli bostadsréttshavare. Ansdkning-
ar kan tas emot under den angivna anmélningstiden eller kontinuerligt eller enbart for ett visst hus
eller allmént for sdédana hus som sammanslutningen i fraga dger eller kommer att 4ga. En sam-
manslutning som dger bostadsrittshus kan vidare bestimma att bostadsréttshavarnas ansdkning-
ar &r i kraft under en bestdmd tid, som ska anges i det ovanndmnda meddelandet. Sammanslut-
ningen kan ocksé fordra att ansékningarna for att vara i kraft ska fornyas inom en viss tid. Aven
denna skyldighet ska omndmnas i det ovan avsedda meddelandet eller ocksa, om de sokande
alaggs denna skyldighet efter det att de lamnat in ansdkan, ska ett allmént och offentligt medde-
lande om saken utférdas.

En sammanslutning som édger bostadsritthus ska informera Finansierings- och utvecklingscen-
tralen for boendet om att sammanslutningen meddelat att den tar emot anmélningar frén personer
som vill bli bostadsrittshavare.

Nérmare bestimmelser om erbjudandet av bostadsrétt och forfarandet for ansdkan far utférdas
genom forordning av statsradet.

17§
Val av bostadsrdttshavare

En sammanslutning som &ger bostadsréttshus viljer bland de sokande som uppfyller forutsatt-
ningarna enligt 12—14 § den bostadsrattshavare som har det lagsta ordningsnumret som Finansie-
rings- och utvecklingscentralen for boendet gett.

Avvikande fran ordningsnummerféljden och behovsprovningen ges foljande sokande foretra-
de i valet av boende i denna ordning:

1) en bostadsrittshavare som frivilligt avstar fran sin bostadsritt eHer—vars-bestadsritisavtal
omvandlas-till-etthyresavtali samband med séddan befrielse fran begrdnsningar som anges i 88
oeh89-§,

2) bostadsrattshavare som byter bostadsrittsbostad sinsemellan,

3) bostadsrittshavare som bor i samma bostadsrittsobjekt dér den bostadsrittsbostad som é&r
foremal for ansdkan finns.

Sadana sokande med foretrddesritt som avses i 2 mom. behdver inget ordningsnummer, och pa
valet av dem tilldmpas inte det krav pa behov av bostadsrittsbostad som foreskrivsi 13 §. Om fler
an en soOkande ur samma foretrddesgrupp som bestér av i 1 eller 3 punkten avsedda sokande an-
soker om samma bostad viljs den sdkande vars bostadsrattsavtal dr dldst. Om avtalen har under-
tecknats pa samma dag &r det ordningsnumret i bostadsréttsavtal som avgor foretrddesordningen.

Nérmare bestdmmelser om val av bostadsréttshavare pé basis av ordningsnummer och om f6-
retradesordningen enligt denna paragraf kan utfirdas genom forordning av statsradet.

18§
Foretrdde for en boende
Om ett hus som ér i annat bruk &n bostadsrattsbruk dndras till bostadsréttshus kan en person

som pé grundval av aktieinnehav eller hyresavtal besitter en ldgenhet och som fyllt 18 ar, eller en
familjemedlem som bor i ldgenheten och hérleder sin rétt frén personen i friga, oberoende av 12—
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17 § godkénnas som bostadsrittshavare. Personen i fraga kan ocksa fortsétta att besitta lagenhe-
ten som hyresgist eller som dgare eller deldgare till de aktier som medfor rétt till besittning av 13-
genheten. Da kan personen oberoende av 12—17 § ocksa senare godkénnas som bostadsrittshava-
re till en bostad som personens sjélv eller familjen har besuttit redan innan huset dndrades till ett
bostadsrittshus. Om en sddan bostad blir ledig efter den person som besuttit den da huset dndra-
des till bostadsréttshus eller efter ndgon vars rétt kan hérledas till den personen, viljs bostadsritts-
havaren pé det sitt som anges i 12—17 §.

19§
Bostadsrittssammanslutningens rdtt att vigra ingd ett bostadsrdttsavtal
Om en sammanslutning som dger bostadsrittshus har hévt en bostadsréttshavares bostadsrétts-
avtal enligt vad som foreskrivs i 8 kap. och om det finns grundad anledning att anta att forsum-
melsen av skyldigheter eller ndgon annan grund att hdva avtalet fortsétter, &r sammanslutningen i

fraga inte skyldig att inga ett nytt bostadsréttsavtal med den sokande forrén tva ar har forflutit fran
det att det hivda avtalet har 16pt ut.

AVDELNING II

Bostadsrittshavarens och bostadsrittssammanslutningens réttigheter och skyldigheter

3 kap.
Bostidernas anvindning, skick och underhill samt dverlitelse av besittning
20§
Besittning av ldgenheten och overldtelse av ldgenheten i bostadsrdttshavarens besittning

Bostadsrittshavaren ska anvénda ldgenheten som stadigvarande bostad for sig eller for sig och
sin familj.

Den sammanslutning som dger bostadsréttshuset ska halla lagenheten tillgénglig for bostads-
rittshavaren fran den dag dé denne enligt bostadsrittsavtalet har rétt att f4 14genheten i sin besitt-
ning.

21§
Ldgenhetens skick och underhall
Da bostadsréttshavaren far ldgenheten i sin besittning ska den vara i ett sddant skick som bo-

stadsrittshavaren skéligen kan forutsdtta med hénsyn till avtalets innehall, lagenhetens alder, de
lokala boendeforhallandena och andra omsténdigheter.
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Den sammanslutning som dger bostadsrittshuset ska halla 1dgenheten i ett sédant skick som av-
ses i 1 mom. under den tid bostadsréttshavaren har lagenheten i sin besittning.

22§

Nedsdttning av bruksvederlaget pa grund av avtalsbrott frdn bostadsrdttssammanslutningens
sida

Bostadsrattshavaren har ritt att fa befrielse fran betalningen av bruksvederlag eller skilig ned-
sittning av bruksvederlaget for den tid under vilken ldgenheten inte har kunnat anvéndas pa grund
av drojsmaél med Overlatelsen av besittningen eller pa grund av dess bristfilliga skick eller under
den tid lagenheten annars varit 1 bristfélligt skick. Bostadsréttshavaren har dock inte denna ritt,
om drojsmalet med Gverlatelsen av besittningen av lagenheten eller ldgenhetens bristfélliga skick
berott pa en omsténdighet som bostadsréttshavaren &r ansvarig fér. Om det ar frdga om en brist i
lagenhetens skick som uppkommit under den tid ldgenheten har varit i bostadsrittshavarens be-
sittning, har denne inte heller ovan avsedda rétt fran en tidigare tidpunkt &n den da den samman-
slutning som dger bostadsrittshuset fick vetskap om bristen.

23§
Skadestdnd pa grund av avtalsbrott fran bostadsrdttssammanslutningens sida

Bostadsrittshavaren har ritt till ersittning for en skada som denne orsakas pa grund av etti22 §
ndmnt avtalsbrott fran bostadsrittssammanslutningens sida. Rétt till erséttning uppstér dock inte
om den sammanslutning som dger bostadsrattshuset visar att avtalsbrottet och skadan inte beror
pa forsummelse eller annan vardsloshet fran dennes sida.

24§
Reparations- och dndringsarbeten samt skotsel

Om den sammanslutning som &dger bostadsréttshuset vill utfora ett reparations- eller &ndrings-
arbete i ldgenheten ska sammanslutningen underrétta bostadsrittshavaren om detta minst sex mé-
nader innan arbetet inleds. Om bostadsrittshavaren byts efter det att meddelandet ldmnades ska
ockséa den nya bostadsrittssokanden underrittas om reparations- eller dndringsarbetet. Bytet av
bostadsrittshavare paverkar dock inte den tidsfrist som avses i detta moment.

Med avvikelse fran vad som foreskrivs i 1 mom. har den sammanslutning som 4ger bostads-
rittshuset ritt att omedelbart vidta atgirder for skotsel av 1dgenheten eller utfora ett reparations-
eller &ndringsarbete som inte kan skjutas upp utan att skada vallas. Ocksa skotsel eller ett repara-
tions- eller dndringsarbete som inte medfor vésentlig oldgenhet eller storning for utdvningen av
bostadsritten far utforas forutsatt att den sammanslutning som dger bostadsrattshuset underréttar
bostadsrittshavaren om det minst 14 dagar innan arbetet inleds.

Den sammanslutning som &dger bostadsrittshuset ska se till att de atgérder for skotsel eller re-
parations- eller &ndringsarbeten som sammanslutningen vidtar inte orsakar stdrre oldgenheter el-
ler storningar for bostadsrittshavaren 4n vad som dr nddvéndigt for att en &tgérd ska kunna vid-
tas. Bostadsrittshavaren har ritt till befrielse fran betalning av bruksvederlag eller skilig nedsatt-
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ning av bruksvederlaget for den tid under vilken ldgenheten inte har kunnat anvindas eller ldgen-
heten inte har varit i sddant skick som kréavs eller avtalats samt erséttning for oldgenheter eller
skador som orsakas av en dtgird. Bostadsrittshavaren har dock inte denna rétt, om ldgenhetens
bristfélliga skick beror pa en omsténdighet som bostadsréttshavaren ar ansvarig for. Ratt till er-
sittning uppstar inte heller om den sammanslutning som &dger bostadsrittshuset visar att oldgen-
heten eller skadan inte beror péa forsummelse eller annan vardsloshet frén dennes sida.

25§

Bostadsrdttshavarens rdtt att utféra underhdlls- och dndringsarbeten och att fa ersdttning for
dessa

Bostadsrittshavaren fér utféra underhalls- och &ndringsarbeten i ldgenheten. Bostadsréttshava-
ren ska pa forhand underrdtta den sammanslutning som édger bostadsrittshuset om vésentliga un-
derhalls- och éndringsarbeten. Sammanslutningen har rétt att vervaka att underhélls- och dnd-
ringsarbetena utfors utan att byggnaden skadas och i enlighet med god byggnadssed.

Bostadsrattshavaren far inte utan tillstdnd av den sammanslutning som édger bostadsrattshuset
paborja ett underhalls- eller dndringsarbete i1 ldgenheten som kan

1) skada byggnaden,

2) orsaka den sammanslutning som dger bostadsrattshuset eller innehavaren av en annan ligen-
het eller fastighet skada, eller

3) inverka pa husets barande konstruktioner, husets isolering, eller i huset installerade vatten-,
el-, gas- eller andra motsvarande ledningar eller husets luftkonditioneringssystem.

Bostadsrittshavaren har rétt att fa skélig erséttning av den sammanslutning som dger bostads-
rattshuset for ett behdvligt underhélls- eller a&ndringsarbete som han eller hon utfort i 1dgenheten.
Erséttning forutsétter att sammanslutningen har gett tillstand till underhélls- eller a&ndringsarbetet.

26§
Rdtt for en representant for bostadsrdttssammanslutningen att fa tilltrdde till ldgenheten

En representant for den sammanslutning som édger bostadsréttshuset har rétt att fa tilltrade till
lagenheten da det dr behovligt med tanke pa ldgenhetens skdtsel, skick eller 6vervakning av un-
derhalls- eller &ndringsarbeten eller for att utfora reparationer. Besoket i ldgenheten ska ske inom
skélig tid vid en tidpunkt som é&r ldmplig for bostadsrittshavaren, om inte arbetet ar bradskande
eller annars av en sédan art att detta inte &r mojligt.

Nér en anmélan om avstdende fran bostadsrétt enligt 57 § 2 mom. gjorts till den sammanslut-
ning som &ger bostadsréttshuset har en representant for sammanslutningen rétt att visa ldgenhe-
ten vid en tidpunkt som é&r 1dmplig for bostadsréttshavaren.

27§
Bostadsrdttshavarens ansvar for skador pd ldgenheten

Bostadsrittshavaren dr skyldig att ersétta den sammanslutning som 4ger bostadsrattshuset for
skador som bostadsrittshavaren uppsatligen eller av forsummelse eller annan vardsloshet foror-
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sakar pé lagenheten. Bostadsréttshavaren dr dock inte ansvarig for sedvanligt slitage som orsakas
av att lagenheten anvénds for det andamal som avses i bostadsrittsavtalet.

Bostadsrittshavaren ska dven ersétta den sammanslutning som 4dger bostadsréttshuset for skad-
or som nagon som med bostadsrittshavarens tillstdnd vistas i ldgenheten uppsétligen eller genom
forsummelse eller annan vardsloshet orsakat pa lagenheten. Bostadsréttshavaren svarar dock inte
for skador som orsakats av den som utfor arbete pa uppdrag av den sammanslutning som 4ger bo-
stadsrattshuset eller for dennes riakning.

Vad som foreskrivs i 1 och 2 mom. géller &ven ansvaret for skador pad gemensamma utrymmen
och anordningar for fastigheten eller byggnaden som bostadsrittshavaren pa basis av bostads-
rittsavtalet far anvénda.

Det skadestand som bostadsrittshavaren ska betala kan jamkas, om skadestédndet &r oskaligt
med beaktande av orsakerna till skadan, bostadsréttshavarens mojligheter att forutse och forhin-
dra skadans uppkomst, forsakringarna och forsékringsmdjligheterna, parternas formogenhetsfor-
hallanden samt andra omstidndigheter.

28 §
Bostadsrdttshavarens anmdlningsskyldighet

Bostadsrattshavaren ska utan drojsmél underritta den sammanslutning som dger bostadsrétts-
huset om skador och brister pa ldgenheten. Detta ska ske utan drojsmal, om reparationer méste ut-
foras omedelbart for att forhindra att skadan blir storre.

Om ldgenheten inte anvinds pé en lang tid ska bostadsréttshavaren anméla detta till den sam-
manslutning som &dger bostadsréttshuset samt bereda denne mdjlighet att komma in i ldgenheten.

En bostadsrittshavare som underléter att gora en i 1 och 2 mom. avsedd anmélan eller bereda
en representant for den sammanslutning som dger bostadsréttshuset tilltrédde till ligenheten sva-
rar for de skador som forsummelsen orsakar.

29§
Forstorelse av ldgenheten eller forbud att anvinda den

Om légenheten blir forstord eller myndigheterna forbjuder att den anvénds som bostad, upphor
bostadsrittsavtalet att gilla.

Om forstorelsen av ldgenheten beror pa forsummelse eller annan vardsloshet som begitts av
den sammanslutning som dger bostadsrittshuset, har bostadsrittshavaren ritt till erséattning for
den skada som denne har orsakats.

Om bostadsrittsavtalet upphor att gélla med stod av 1 mom. innan bostadsréttshavaren har haft
rétt att ta ldgenheten i sin besittning och om den sammanslutning som dger bostadsrittshuset inte
utan drojsmal sedan denne fatt vetskap om grunden for avtalets upphdrande underréttar bostads-
rattshavaren om saken, har bostadsrittshavaren ritt till ersittning for den skada som beror pa for-
summelse fran sammanslutningens sida.
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30§
Overldtelse av besittningen av en ligenhet

Bostadsrittshavaren far overlata hogst hélften av ldgenheten i ndgon annans besittning. Bo-
stadsrittshavaren far emellertid 6verléta lagenheten till ndgon annan for en oavbruten tid av hogst
tvé &r, om han eller hon pé grund av sitt arbete, sina studier eller av ndgon annan motsvarande or-
sak tillfélligt vistas pa en annan ort eller om négot annat sarskilt skél for 6verlatelsen foreligger.
Léagenheten fér dverlétas for langre tid eller omedelbart efter foregédende overlatelse for en tid av
hogst tva &r om sérskilt skél foreligger och den sammanslutning som édger bostadsréttshuset inte
har grundad anledning att motsétta sig dverlatelsen. Lagenheten eller en del av den fér inte an-
véndas for inkvartering, overlatas for annat bruk som avviker fran stadigvarande boende eller
overlatas till en yrkesmaissig aktor for vidare uthyrning eller inkvarteringsverksamhet eller for an-
nat bruk som avviker fran stadigvarande boende. Bostadsrittshavaren ska fore 6verlatelsen av be-
sittningen skriftligen underrétta den sammanslutning som &dger bostadsréttshuset om saken och
meddela for hur linge det har avtalats eller antas att lagenheten kommer att vara i annans besitt-
ning.

Om besittningen dverlats for en tid av mer 4n tva ar ska bostadsréttshavaren senast en manad
innan det forflutit tva ar fran dverlatelsen skriftligen underritta den sammanslutning som dger bo-
stadsrittshuset om saken. Om sammanslutningen inte godkanner overlételsen ska denne inom 14
dagar efter att ha mottagit meddelandet fora grunden for sin vigran till domstol for provning. Om
domstolen godkénner grunden for vigran ska den forbjuda overlatelsen. Om domstolen forkastar
talan kan lidgenheten tillfélligt Gverlatas till ndgon annan trots att den sammanslutning som &éger
bostadsrittshuset soker dndring.

31§
Bostadsrdttshavarens och ldgenhetsinnehavarens ansvar

Den till vilken bostadsrittshavaren har overlatit besittningen av lagenheten eller en del av den
ansvarar for skador som han vore skyldig att ersitta om han var bostadsréttshavare. Om inte na-
got annat har avtalats med den sammanslutning som dger bostadsrattshuset, svarar bostadsritts-
havaren alltjimt for de skyldigheter som han har enligt bostadsrittsavtalet, samt for sddan skada
som den som besitter ldgenheten &r skyldig att ersétta den sammanslutning som 4ger bostadsrétts-
huset.
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4 kap.
Bruksvederlaget och dess betalning
328§

Bruksvederlag

Bostadsrittshavaren ska betala ett skiligt bruksvederlag till den sammanslutning som ager bo-
stadsrattshuset. 16 SEAS S 3 i : S :

Om det i den byggnad dér ldgenheten finns har installerats 1dgenhetsspecifika métare som mé-
ter vattenforbrukningen, ska den ersittning for vatten som tas ut hos bostadsrattshavaren grunda
sig pé den tillforlitligt uppmatta faktiska forbrukningen. Bostadsréttshavaren ska i samband med
uttaget av erséttningen ges information om den faktiska vattenforbrukning som utgdr grund for
erséittningen och om de energikostnader som hanfor sig till den samt om andra grunder for be-
stimmande av ersittningen. Forbruknings- och faktureringsuppgifterna om vatten ska vara kor-
rekta och tillforlitliga. En faktura ska vara tydligt specificerad. Bostadsrittshavarens forbruk-
nings- och faktureringsuppgifter ska ldmnas till bostadsréttshavaren eller goras tillgidngliga for
honom eller henne avgiftsfritt och i en lattbegriplig form. Narmare bestimmelser om bestimman-
det av den erséttning som avses i denna paragraf samt om den information som ska ges om vat-
tenforbrukningen och i samband med uttaget av ersittningen utfardas genom foérordning av stats-
radet. (Nytt 2 mom.)

I 6vrigt bestams bruksvederlaget enligt vad som avtalats om det. (Nytt 3 mom.)

338§
Bruksvederlag i fraga om statligt stodda bostadsrdttsbostider

Utover vad som foreskrivs i 32 § far bruksvederlaget i statligt stodda bostadsréttsbostéder fast-
stdllas till hogst ett belopp som técker de utgifter som vid en god ekonomifdrvaltning uppkom-
mer av finansieringen och underhéllet av till sammanslutningen horande bostadsrittsbostdder och
utrymmen i samband med dem.

Grunderna for bestimmandet av bruksvederlaget ska dessutom vara sddana att vederlaget for-
delas pé ett skiligt sitt mellan lagenheterna. Vederlaget kan bestdimmas sé att olika utgiftsposter
har olika betalningsgrunder, sdsom lagenhetens areal eller den faktiska forbrukningen eller an-
véndningen av wvattens-el eller ndgon annan nyttighet.

Bruksvederlaget i statligt stodda bostadsréttsbostdder ska vara mindre &n den hyra som i all-
ménhet betalas for likvérdiga hyresbostdder, vars ldge motsvarar lagenhetens ldge.

34 §

Utgifter som ticks med bruksvederlag och beaktande av over- eller underskott i statligt stodda
bostadsrdttsbostdder

Utgifter som orsakas dgaren till ett statligt stott bostadsrattshus far tickas med bruksvederlaget
bara om de orsakas av

27



Betinkande MiUB 1/2021 rd

1) byggande, anskaffning eller ombyggnad av en fastighet och bostéder,

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

3) en skilig avsittning for ombyggnad och for atgérder enligt 2 punkten, om lanet har godkénts
som ett rédntestddslan den 30 juni 2018 eller tidigare,

4) forvaltning av bostadsréttshus,

5) skyldigheter som bostadsréttshusets dgare har enligt lag och som inte foljer av att dgaren har
handlat i strid med lag,

6) avsattningar for skyldigheter enligt 5 punkten,

7) rdntan pa sddant eget kapital som avses i 81 § och som ska beaktas i dverlatelsepriset for ett
bostadsrittshus eller for aktier i det bolag som &dger huset; réntan far inte med mer &n fem pro-
centenheter Overstiga 12 ménaders euribor som berédknats enligt 360 dagar, om inte annat f6ljer av
ndgon annan lag,

8) dividend eller gottgorelse enligt 36 §,

9) andra godtagbara omstandigheter som motsvarar de omsténdigheter som avses i punkterna
1-8.

Det finansieringsoverskott eller finansieringsunderskott som ackumuleras genom bruksveder-
lagen ska med avdrag for de medel som samlats in for i 1 mom. 3 och 6 punkten avsedd avsitt-
ning beaktas nér bruksvederlagen for de foljande &ren bestdms.

Nérmare bestdmmelser om de allménna principer som ska iakttas vid bestimning av bruksve-
derlag och vad som ska anses vara en skilig avséttning enligt 1 mom. 3 punkten far utfirdas ge-
nom forordning av statsradet. Av sérskilda skél far Finansierings- och utvecklingscentralen for
boendet pé ansdkan och pa villkor som centralen stéller bevilja en sammanslutning som éger bo-
stadsréattshus tillstdnd att avvika fran de maximala belopp som med st6d av férordning av statsra-
det foreskrivs for en avsittning.

35§

Utjimning av bruksvederlag och gradering av ytor i fraga om statligt stodda bostadsrdttsbostd-
der

Det bruksvederlag som tas ut for en statligt stodd bostadsréttsbostad far anvéndas till att ticka
utgifterna béde for det bostadsréttshus dir bostaden finns och for samma 4gares andra bostads-
rattshus (utjdmning av bruksvederlag). Saddana i bruksvederlaget ingdende utgifter for skotseln av
bostadsrittshuset som den boende kan paverka genom sin egen verksamhet kan dock inte utjam-
nas mellan olika bostadsrittshus. Bruksvederlagen fér inte heller utjimnas mellan fritt finansie-
rade och statligt stddda bostadsréttshus.

Vattenkostnader far inte utjamnas mellan olika bostadsrattsbostidder, om grunden for den er-
sattning som tas ut hos bostadsréttshavarna for dessa kostnader ar den tillforlitligt uppmétta fak-
tiska forbrukningen. (Nytt 2 mom.)

I syfte att uppna skéliga bruksvederlag far de ytor som anvénds som grund for bruksvederla-
gen for ldgenheterna i ett bostadsréttshus bestimmas per lagenhet i bostadsrittsavtalen (grade-
ring). Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet kan pa ansdkan av en sammanslutning
som &ger bostadsrattshus utifran de villkor som centralen faststéllt godkdnna att bruksvederlagets
belopp i1 de gillande bostadsrittsavtalen dndras pa den grund att graderingen i de gillande bo-
stadsrittsavtalen i bostadsréttshuset dndras, om detta forutsétts for att bruksvederlagen ska kunna
fordelas réttvist i bostadsrittshuset eller for att en rimlig och réittvis bruksvederlagsniva ska kun-
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na uppnés for alla bostéider i bostadsréttshuset och en éndring av graderingen inte leder till oské-
liga hojningar av bruksvederlagen. Andringen av graderingen ska behandlas inom boendeforvalt-
ningen.

Nérmare bestimmelser om begransning av utjimningen av bruksvederlag, andra forfaringssétt
som ska f6ljas vid utjimning av bruksvederlag och gradering samt dndring av gradering fér utfar-
das genom forordning av statsradet.

36§

Betalning av dividend eller annan gottgorelse i sammanslutningar som dger bostadsrittshus med
statligt stodda bostadsrdttsbostider

Till en aktiedgare i en sammanslutning som 4ger ett statligt stott bostadsréttshus och till ndgon
annan som gjort en placering i eget kapital i en sdédan sammanslutning fér, om inte annat foljer av
nagon annan lag, betalas dividend eller annan gottgdrelse och for detta tas det ut bruksvederlag,
dock med beaktande av vad som i 3234 § foreskrivs om hur bruksvederlaget bestdms och om
skéliga bruksvederlag.

378§
Konkurrensutsdttning av upphandlingar som gdller statligt stodda bostadsrdttsbostider

Den sammanslutning som &ger ett statligt stott bostadsréttshus ska konkurrensutsétta de till
vérdet mest betydande disponent-, forvaltnings- och servicetjanster och dvriga fastighetsforvalt-
ningstjénster som upphandlats samt underhallsarbetena, om kostnaderna for dessa ska tdckas med
det bruksvederlag som tas eller enligt plan ska tas ut. Om upphandlingens virde utan mervér-
desskatt overstiger det nationella troskelvérde som foreskrivs 125 § 1 mom. 1 punkten i lagen om
offentlig upphandling och koncession (1397/2016) ska upphandlingen konkurrensutsittas, om
inte nagot annat foljer av tvingande bradskande skél eller av nagon annan lag. Upphandlingen far
inte delas upp eller berdknas med exceptionella metoder i syfte att undga tillimpning av detta mo-
ment.

For sddana sammanslutningar som dger ett statligt stott bostadsréttshus och som ér i lagen om
offentlig upphandling och koncession avsedda upphandlingsenheter géiller vad som i den lagen
foreskrivs om skyldigheten att konkurrensutsétta upphandlingar.

Bostadsrittshavarna i statligt stddda bostadsréttshus har ritt att lagga fram forslag till konkur-
rensutséttning av upphandlingar och delta i konkurrensutséttningen.

38§
Hojning av bruksvederlaget
Den sammanslutning som 4ger bostadsrattshuset ska skriftligen meddela bostadsrittshavaren
om hojningar av bruksvederlaget. Samtidigt ska sammanslutningen meddela grunden for hoj-

ningen och det nya bruksvederlaget. Hojningen tréder i kraft tidigast vid ingdngen av den betal-
ningsperiod som foljer ndrmast nér det gatt tvA ménader fran det att meddelandet lamnades.
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Den sammanslutning som dger bostadsrattshuset behover dock inte sérskilt meddela sadan for-
hdjning av erséttning for virme, vatten eller annan till lagenheten hérande nyttighet som grundar
sig pa 0kad forbrukning eller ett 6kat antal boende i ldgenheten, om det har avtalats om att sér-
skild erséttning ska utges for nyttigheten enligt forbrukning eller antalet boende i ldgenheten. Om
ersittningen grundar sig pa forbrukning ska bostadsréttshavaren fa besked om forbrukningen for
varje betalningsperiod.

398§
Den tid for vilken bruksvederlag ska betalas

Bostadsrittshavaren ér skyldig att betala bruksvederlag for den tid rétten att besitta ligenheten
bestar samt dérefter, om han fortfarande besitter lagenheten.

Om den sammanslutning som &dger bostadsréttshuset dverldter lagenheten till en ny bostads-
rittshavare eller en ny innehavare av ndgon annan réttighet under den tid for vilken den som av-
star fran sin bostadsritt ska betala bruksvederlag enligt 1 mom., upphor betalningsskyldigheten
for den som avstar fran sin bostadsritt, om inte annat avtalats mellan den som avstar fran sin bo-
stadsritt och den nya boende.

40§
Betalningsperioden och tidpunkten for betalning

Bruksvederlaget ska betalas senast den andra dagen efter betalningsperiodens borjan, om inte
nagot annat har dverenskommits om betalningstidpunkt. Betalningsperioden &r en méanad eller
ndgon annan tidsrymd for vilken vederlaget enligt avtalet ska betalas.

Ett forbehall enligt vilket bostadsréttshavaren ska betala forskott pa vederlaget ar ogiltigt.

5 kap.
Boendeforvaltningen i fraga om statligt stodda bostadsrittsbostider
41§
Boendeforvaltningens tillimpning och syfte

I detta kapitel foreskrivs om boendeforvaltningen i statligt stddda bostadsréttsbostédder. Bo-
stadsrittshavarna beslutar pd boendestimman om ordnande av boendeférvaltningen inom bo-
stadsrattshuset och pa samarbetsorganets méte om ordnande av boendeforvaltningen inom den
sammanslutning som dger bostadsrittshuset samt utser pd boendestimman sina kandidater till
styrelsen for den sammanslutning som adger bostadsrittshuset.

Bestdmmelserna om boendeforvaltning i detta kapitel tillimpas dock inte om huset dgs av en
bostadsrittsforening. Bestimmelser om réttigheterna for bostadsrittshavaren att delta i bostads-
rattsforeningens beslutsfattande finns i lagen om bostadsréttsféreningar.
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42§
Boendestimma och boendekommitté

Inom varje bostadsrittshus hélls boendestimmor, pa vilka bostadsréttshavarna i huset kan an-
vénda sin beslutanderétt enligt detta kapitel.

Boendestdmman har rétt att utse en boendekommitté eller flera boendekommittéer for att verk-
stéilla de beslut som fattas pa boendestimman. Om stimman utser flera boendekommittéer ska
den besluta om de fragor som ska behandlas av dessa.

Boendestdmman kan besluta att ndgon boendekommitté inte ska tillsdttas tills vidare eller for
foljande mandatperiod, utan att dess uppgifter helt eller delvis ska skotas av boendestimman, en
fortroendevald som utses i stillet for boendekommittén eller den sammanslutning som &dger bo-
stadsrittshuset.

43§
Boendekommitténs mandatperiod och sammansdttning

Boendekommittén utses for hogst tva ar at gdngen beroende pé vad som bestdms om mandat-
periodens lingd pa boendestimman. Boendestimman beslutar ocksd om antalet medlemmar i
kommittén och hur de ska viljas.

Boendekommittén eller en kommittémedlem kan avséttas under en pagdende mandatperiod
med stod av ett beslut som fattats pa boendestimman, om beslutet har understotts av minst half-
ten av de rostberéttigade som varit ndrvarande eller representerade pa stimman.

44§
BoendeforvaltiingensBoendekommitténs rdttigheter inom bostadsrdttshuset

Nir det géller ett enskilt bostadsrittshus har boendekommittén rétt att

1) delta i beredningen av budgetforslaget och forslaget till bestdémning av bruksvederlagen,

2) gora framstdllningar om de reparationer i huset som varje ar ska tickas med bruksvederla-
gen och hyrorna,

3) delta i beredningen av husets reparationsplan pa lang sikt,

4) delta i beredningen av husets finansieringsplan pa lang sikt,

5) gora framstillningar om innehallet i husets underhallsavtal, de arrangemang som géller
skotseln samt anordnandet av disponentskapet och underhallsuppgifterna,

6) for de boendes och de 6vriga ldgenhetsinnehavarnas gemensamma rakning 6vervaka skot-
seln, underhéllet och reparationerna i gemensamma utrymmen,

7) besluta om anvindningen av gemensamma hobby- och klubbrum och motsvarande rum
samt om anordnande av s.k. talkoarbete och andra motsvarande gemensamma tillstallningar,

8) besluta om drenden som har understéllts boendekommittén samt utfoéra uppdrag som har an-
fortrotts den under forutsittning att boendekommittén &r beredd att ata sig uppdraget,

9) behandla andra drenden som géller huset,
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10) for det samarbetsorgan mellan den sammanslutning som &dger bostadsréttshuset och bo-
stadsrittshavarna som avses i 45 § gora framstéllningar om drenden som framkommer i boende-
forvaltningen i det enskilda bostadsréttshuset och andra drenden som ska behandlas.

45§

Samarbetsorgan mellan den sammanslutning som dger bostadsrdttshuset och bostadsrittshavar-
na

For behandlingen av fragor som anknyter till boendeforvaltningen och som géller bostadsritts-
sammanslutningens hela bestand av bostadsrittshus ska det finnas ett samarbetsorgan mellan den
sammanslutning som dger bostadsrittshuset och bostadsréttshavarna. Samarbetsorganet kan ock-
sa ge rekommendationer i sddana till boendeforvaltningen horande fragor i vilka det inte har be-
slutanderétt. Samarbetsorganet har rétt att fora ett d&rende som det behandlar till styrelsen for den
sammanslutning som &dger bostadsrittshuset eller ett motsvarande organ for behandling. Syftet
med samarbetsorganet dr att ge akt pa att alla bostadsrattshus i sammanslutningen behandlas jam-
likt och forvaltas enligt principen om livscykelekonomi.

Bostadsrittshuset representeras i samarbetsorganet av ordforanden for husets boendekommit-
té eller en fortroendevald som utsetts i stillet for en boendekommitté. Representanterna till sam-
arbetsorganet kan ocksa utses genom val, och de utses genom val om samarbetsorganet annars be-
star av fler dn 50 personer. Rostritten i samarbetsorganet utovas av de bostadsrittshavare som
valts till samarbetsorganet.

Samarbetsorganet kan 6verfora sina befogenheter pa en kommitté som viljs bland dess med-
lemmar. Samarbetsorganet kan besluta att ndgon boendekommitté inte ska tillséttas for foljande
mandatperiod, utan att dess uppgifter helt eller delvis ska skdtas av den sammanslutning som dger
bostadsrittshuset.

46 §

BoendeforvaltningensSamarbetsorganets rdttigheter inom den sammanslutning som dger bo-
stadsrdttshuset

Samarbetsorganet har i drenden som géller hela den sammanslutning som édger bostadsréttshu-
set ratt att

1) delta i beredningen av sammanslutningens budgetforslag, forslaget till bestimning av bruks-
vederlagen, utjamnings- och graderingsgrunderna och reparationsatgéirder, samt forhandla och ge
utldtande om dessa,

2) delta i beredningen av reparations- och finansieringsplanerna pa lang sikt samt forhandla
och ge utldtande om dessa,
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3) gora framstéllningar och férhandla om de arrangemang som géller skotseln samt anordnan-
det av disponentskapet och underhallsuppgifterna,

4) delta i beredningen av avtal som ska ingas om underhéllet och skotseln av bostadsrattshu-
sen, fastigheterna och 6vriga byggnader,

5) delta i beredningen av sddana ombyggnader och renoveringar genom vilka fastigheterna och
byggnaderna sitts i ett skick som motsvarar sedvanliga krav vid respektive tidpunkt,

6) delta i sammanstillandet av konkurrensutsittningsprinciper och beredningen av konkur-
rensutséttningar med avseende pa de avtal och dtgirder som avses 1 punkterna 4 och 5 samt att
overvakafOlja konkurrensutséttningarna,

7) f6lja planeringen och genomforandet av nybyggen,

8) delta i beredningen av drenden som giller verlatelse eller avveckling av bostadsrattshus el-
ler befrielse av bostadsréttshus fran begriansningar och forhandla om dessa,

9) besluta om innehallet i ordningsstadgarna,

10) besluta om principerna for uthyrning och foérdelning av gemensamma parkeringsplatser,
bastur, tvittstugor och motsvarande utrymmen,

11) gora framstéllningar, forhandla och ge utlatanden om andra drenden som anknyter till bo-
endeforvaltningen for hela sammanslutningen och drenden som léggs fram av boendekommitté-
erna,

12) dverfora ett drende som hor till samarbetsorganet till boendeforvaltningen for det enskilda
bostadsrittshuset for behandling.

Protokollet fran huségarens bolagsstimma eller motsvarande beslutsorgan, eller ett protokoll
over beslutsfattandet, om beslut som hor till bolagsstimman har fattats utan bolagsstimma, ska
tillstéllas samarbetsorganet for kéinnedom.

478§
Boendeforvaltningens moten och sammankallande av dessa

Boendestdmman och samarbetsorganet ska sammankallas minst en gang per kalenderér for att
behandla drenden som hér till boendeforvaltningen.

Boendestimman sammankallas av boendekommittén eller, om en sddan inte finns, av den sam-
manslutning som &dger bostadsrittshuset. Samarbetsorganet sammankallas av ordforanden eller,
om denne ar forhindrad, av vice ordforanden eller, om dessa inte har valts, av den sammanslut-
ning som dger bostadsrittshuset. Boendestimman eller samarbetsorganet ska ocksa utan drojs-
méal sammankallas for behandling av ett drende som hor till boendeforvaltningen, om minst en ti-
ondedel av de rostberittigade kraver det for behandling av ett angivet drende.

Kallelsen till boendestdmman ska sdndas minst tva veckor fore stimman och kallelsen till sam-
arbetsorganets mote ska sdndas minst en vecka fore métet. [ kallelsen ska ndmnas vilka drenden
som ska behandlas samt nir och var moétet halls, om det ordnas som ett fysiskt méte, samt moj-
ligheten att delta i motet pé elektronisk vdg. Den skriftliga kallelsen ska séndas till bostadsrétts-
bostadens postadress eller per e-post, om bostadsréttshavaren har meddelat sin e-postadress.

Om sammankallandet av ett méte eller en stimma enligt denna lag forsummats kan Finansie-
rings- och utvecklingscentralen for boendet berdttiga nagon av de boende att sammankalla motet
eller stimman for att behandla ett drende som avses i denna lag.
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488§
Réstrdtt och valbarhet vid boendeférvaltningens méten

Rostberiéttigade och valbara vid boendeforvaltningens méte dr bostadsréttshavare som har fyllt
18 ar. Den sammanslutning som dger bostadsrattshuset dr inte rostberéttigad eller valbar, &ven om
sammanslutningen direkt innehar en ldgenhet i huset. Hyresgéster har rétt att delta i boendefor-
valtningen, men de ar varken rostberittigade eller valbara.

Till ett och samma organ far inte véljas fler &n en person fran varje lagenhet.

49§
Beslutsfattandet i boendeforvaltningens organ

Som boendeforvaltningsmotets beslut géller den mening som vid métet har fatt dver hélften av
rosterna. Vid lika rostetal avgors val genom lottning och andra frégor enligt den mening som ord-
foranden har omfattat. Boendeforvaltningsmatet kan dock bestdmma att beslutet i fraga om nagot
visst drende ska fattas enhilligt, med kvalificerad majoritet eller med understdd av samtliga rost-
berittigade. Val kan ocksa forréttas pé ett annat sétt.

508§
Rdtt till information och informationsskyldighet

Boendestdmman, samarbetsorganet och boendekommittén har ritt att av den sammanslutning
som &ger bostadsrittshuset eller dennes representant fa de uppgifter om bostadsréttshuset eller
sammanslutningen som de behdver for att kunna utdva sina rittigheter. Uppgifterna ska vara
styrkta av en revisor, om samarbetsorganet kraver det. Om det har krévts att uppgifterna ska vara
styrkta av en revisor och uppgifternas riktighet inte kan styrkas, ska revisorn konstatera detta.

Den sammanslutning som dger bostadsréttshuset ska informera bostadsrittshavarna och sam-
arbetsorganet om sadana drenden som giller bostadsrittshuset eller sammanslutningen och som
vid utdvande av réttigheterna enligt denna lag kan vara av betydelse for dem eller for boendefor-
valtningsorganen.

51§

Bostadsrdttssammanslutningens skyldighet att limna uppgifter om grunderna for bruksvederla-
gen

Den sammanslutning som ager ett bostadsrittshus ska ge bostadsrittshavarna uppgifter om
grunderna for hur bruksvederlaget bestims, utjamnas och graderas, om hur utjamningen paver-
kar bruksvederlaget samt om anvéndningen av de medel som insamlats genom bruksvederlag.
Uppgifterna ska ges vid boendestdmman och till samarbetsorganet. De boende ska ocksé ha till-
géang till uppgifterna pé elektronisk vag.

Den sammanslutning som &dger bostadsrittshuset ska i kalkylen ver bestimmandet av bruks-
vederlaget separat for varje sammanslutning, utjimningsgrupp och hus ange
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1) for vilka utgiftsposter bruksvederlag tas ut,

2) hur mycket man har for avsikt att ssmmanlagt anvénda av de belopp som samlats in i form
av bruksvederlag till utjimning mellan olika bostadsréttshus, och hur utjimningen paverkar
bruksvederlaget for ett enskilt bostadsrattshus,

3) hur mycket medel enligt 34 § 1 mom. 3 punkten som ska samlas in och till vad medlen ska
anvindas,

4) hur mycket medel enligt 34 § 1 mom. 6 punkten som ska samlas in och till vad medlen ska
anvindas.

Den sammanslutning som dger bostadsrittshuset ska utifrén sin bokforing fran respektive ré-
kenskapsperiod i samband med uppréttelse av bokslutet gora upp en efterkalkyl som géller hela
sammanslutningen, utjimningsgruppen och bostadsrittshuset och av vilken det framgér

1) summan av bruksvederlag som tagits ut,

2) vilka utgiftsposter som har tdckts med bruksvederlag,

3) finansieringsoverskottet eller finansieringsunderskottet for rikenskapsperioden,

4) det kumulativa finansieringsdverskottet eller finansieringsunderskottet separat for varje
sammanslutning, utjgmningsgrupp och hus,

5) hur mycket medel enligt 34 § 1 mom. 3 punkten som ingér i det kumulativa verskottet,

6) hur mycket medel enligt 34 § 1 mom. 6 punkten som ingér i det kumulativa dverskottet.

52§
Bostadsrdttshavarnas representation i styrelsen eller motsvarande organ

Boendestdmmorna har rétt att utse kandidater

1) till styrelsen for ett bostadsaktiebolag eller ett sddant fastighetsaktiebolag vars syfte &r att
dga och forvalta ett eller flera bostadsrittshus,

2) till styrelsen eller ett motsvarande organ for ndgon annan sammanslutning som éger bostads-
hus &n en sddan som anges i 1 punkten, vars syfte ar att 4ga och forvalta ett eller flera i denna lag
ndmnda hus, eller, om de drenden som géller skotsel och underhall av bostadsréttshuset eller be-
redning och iakttagande av budgeten for huset huvudsakligen ska skotas av nagot annat organ
inom sammanslutningen, till detta organ,

3) till det organ i en sammanslutning som éger ett bostadsréttshus som, i det fall att samman-
slutningens huvudsakliga syfte dr nadgot annat 4n att 4ga och forvalta ett eller flera bostadsrétts-
hus, har i uppgift att sarskilt skota drenden som géller skotsel och underhéll av bostadsrittshus el-
ler beredning och iakttagande av budgeten for husen.

Bland de kandidater som avses i 1 mom. ska till den styrelse eller motsvarande organ eller na-
got annat organ som avses i 1 mom. utses minst 40 procent av medlemmarna och alltid minst tva
personer. Finns det inte ndgot organ som avses i | mom. 3 punkten, ska den person till vars upp-
gifter hor drenden som géller skdtsel och underhall av ett i denna lag avsett bostadsréttshus eller
beredning och iakttagande av budgeten for huset, skota dessa drenden i1 samrad med de boende-
forvaltningsorgan som avses i denna lag.

35



Betinkande MiUB 1/2021 rd

53§
Overvakare som utnémnts av boendeforvaltningen

Samarbetsorganet har ritt att utse en dvervakare som foljer och granskar hur den sammanslut-
ning som &ger bostadsréttshuset skoter sin ekonomi och forvaltning. Boendestimman har rétt att
utse en dvervakare som foljer och granskar hur bostadsréttshusets ekonomi och forvaltning skots.
Overvakaren ska ha den yrkeskompetens som uppgiften forutsitter. Overvakarens mandatperiod
4r densamma som mandatperioden for bostadsrittssammanslutningens revisor. Overvakaren ska
avge en beréttelse over sitt uppdrag till den som utsett Overvakaren. Berittelsen ska ocksa delges
den sammanslutning dger bostadsréttshuset.

Vad som foreskrivs om rétten for revisorn for en sammanslutning som éger ett bostadsréttshus
att fa uppgifter om bostadsrittshusets eller sammanslutningens ekonomi och férvaltning géller
ocksé Overvakaren. Pa dvervakarens tystnadsplikt och skadestandsansvar tillimpas vad som f6-
reskrivs om tystnadsplikt och skadestdndsansvar for revisorer for ssmmanslutningar som éger bo-
stadsrétthus.

Om boendeforvaltningens moéte eller boendekommittén har valt en revisor for den samman-
slutning som dger bostadsréttshuset eller om revisorn har valts bland personer som boendeforvalt-
ningens mote eller boendekommittén har foreslagit, skoter denna revisor dven de dvervakarupp-
gifter som avses i 1 mom., om inte ocksa en Overvakare har tillsatts separat.

54§
Riksomfattande delegation for bostadsrdttsirenden

For utvecklingen av bostadsrittsdrenden finns en riksomfattande delegation for bostadsréattsa-
renden, som tillsétts av miljoministeriet. Delegationens uppgift ér att folja upp bostadsrattssyste-
mets funktion, ldgga fram initiativ och ge utlatanden samt pa annat sitt utveckla delomrdden som
rOr bostadsréttsboende. Medlemmarna viéljs for tva ar i sinder. En personlig ersittare ska véljas
for varje medlem.

Medlemmarna i delegationen ska bestd av hogst en representant for bostadsrittshavarna och en
representant for varje sammanslutning som édger bostadsréttshus. Samarbetsorganet véljer en re-
presentant for bostadsrittshavarna fran varje sammanslutning. Representanten for en bostads-
rattsforening véljs av foreningsstdmman. Representanter for miljoministeriet, Finansierings- och
utvecklingscentralen for boendet och Statskontoret har mojlighet att delta i delegationen.

Delegationen véljer inom sig en ordférande och en vice ordforande. For kostnaderna for dele-
gationens moten svarar de sammanslutningar som éger bostadsréttshus vars representanter har ut-
setts till delegationen.

558§
Bemyndigande att utfirda forordning
Nérmare bestimmelser om innehéllet i boendeforvaltningens rattigheter enligt 44 och 46 §, de

sétt pa vilka informationsskyldigheten enligt 50 § kan fullgéras och de sétt pa vilka boendefor-
valtningen kan ordnas fér utfdrdas genom forordning av statsradet.
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6 kap.
Overlitelse och pantsittning av bostadsritt
568§
Aterbdring av bostadsrittsavgiften

Bostadsrittsavgiften aterbérs till bostadsrittshavaren nér denna overlater sin bostadsritt. Som
aterbéring av bostadsrittsavgift betalas

1) den fOrsta bostadsrittsavgift som betalats for ldgenheten nér bostadsritten bildades,

2) sadan indexjustering av bostadsrittsavgiften som motsvarar den forédndring av byggnads-
kostnadsindex som skett efter det att den forsta avgiften betalades,

3) virdet vid Overlatelsetiden av de skéliga forbattringar som Overldtaren eller en bostadsrétts-
havare fére honom har gjort i ldgenheten eller finansierat under besittningstiden med beaktande
av kostnaderna for forbattringsarbetena, den tidpunkt dé de utférdes, den aterstdende nyttan av ar-
betena samt andra omsténdigheter.

Om en sadan indexjustering som avses i 1 mom. 2 punkten leder till att den bostadsréttsavgift
som ska aterbédras dr mindre dn den forsta bostadsrittsavgiften, aterbérs bostadsrittsavgiften till
ett belopp som motsvarar den forsta bostadsrittsavgiften.

Om forvérvaren av bostadsrétten har forbundit sig att betala ett pris som dverstiger den aterba-
ring av bostadsrittsavgift som avses i | mom., &r forbindelsen ogiltig till den del priset 6verstiger
den ovan avsedda aterbaringen.

57§
Avstdende fran bostadsrditt

I ett statligt stott bostadsrittshus fér en bostadsréttshavare som besitter en ldgenhet 6verlata bo-
stadsritten till sin make, till en familjemedlem som vid tidpunkten for dverléatelsen stadigvarande
bor i ldgenheten eller till en slékting i ritt upp- eller nedstigande led. En forutséttning for overla-
telse &r att bostadsréttshavaren har bott i ldgenheten i minst tva ar. Priset pa dverléatelsen far vara
hdgst en summa som motsvarar den aterbaring av bostadsrattsavgift som anges i 56 §.

Om en bostadsrittshavare vill avsta fran sin bostadsrétt ska han eller hon meddela den sam-
manslutning som dger bostadsréttshuset detta. Sammanslutningen ar skyldig att 16sa in bostads-
ritten och aterbéra bostadsrittsavgiften pa det sétt som avses i 56 § inom tre ménader fran med-
delandet. Nagon skyldighet att 16sa in bostadsrétten foreligger dock inte forrdn den faktiska be-
sittningen av bostadsrittsbostaden har upphort. Hos den till vilken den sammanslutning som éger
bostadsrittshuset overlater den inlosta bostadsritten far sammanslutningen ta ut hogst ett belopp
som motsvarar den dterbaring av bostadsréttsavgift som sammanslutningen betalat.

Den som verlater en bostadsritt ska i samband med overlatelsen eller inldsningen visa upp bo-
stadsrittsavtalet i original for den sammanslutning som 4ger bostadsréttshuset, som ska gora en
anteckning dédrpa om oOverlatelsen och om priset och dess betalning samt om att dverlatarens bo-
stadsrétt har upphort. Den som dverlater sin bostadsritt blir inte fri fran sina skyldigheter som bo-
stadsrattshavare forrdn anteckning gjorts om att bostadsrétten har upphort att gédlla. Om bostads-
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rittsavtalet har uppréttats i elektronisk form kan anteckningen goras i dokumentet i fréga eller ett
separat elektroniskt eller annat dokument uppréttas dver anteckningen.

Vad som i denna lag foreskrivs om &verlatelse av bostadsritt tillimpas &dven pa dverlételse av
bostadsritt genom tvangsverkstéllighet.

Annan Overlatelse av bostadsritt én sdédan som avses i denna paragraf ar ogiltig.

139 § i dktenskapslagen (234/1929) foreskrivs om makes samtycke och dess betydelse vid
overlételse av bostadsritt.

58§
Pantsdttning av bostadsritten

Om kapitalvérdet av en bostadsritt pantsétts ska bostadsrittshavaren eller panthavaren under-
ritta den sammanslutning som édger bostadsréttshuset om pantséttningen. Om sammanslutningen
inte underrittas om pantsittningen ar den inte bindande gentemot bostadsréttshavarens borgené-
rer. Bostadsréttshavaren ska overldmna sitt bostadsréttsavtal i original till panthavaren. Om bo-
stadsrittsavtalet har uppréttats i elektronisk form ska rétten till pantséttning kontrolleras med den
sammanslutning som dger bostadsrittshuset pa annat sétt.

Panthavaren ska underrétta den sammanslutning som édger bostadsréttshuset om att pantrétten
har upphért. Aven bostadsrittshavaren kan sorja for underrittelsen, om bostadsrittshavaren sam-
tidigt visar upp sitt bostadsréttsavtal i original for den sammanslutning som 4ger bostadsrittshu-
set.

En bostadsrittssammanslutning som har underréttats om pantsittningen ar skyldig att Gverva-
ka att panthavarens ritt inte krdnks i samband med dverlételse eller inlosen av bostadsritten och
att ersitta skada som panthavaren har orsakats av forsummelse av denna skyldighet. Om bostads-
ritten Overléts eller 10ses in enligt 57 §, géiller pantritten inte forvarvarens eller dennes eftertréd-
ares bostadsritt, om bostadsréittshavaren nér bostadsréttsavtalet ingicks inte visste och inte heller
kunde forutséttas veta att bostadsrittens kapitalvérde var pantsatt.

Niér 10 kap. 2 § i handelsbalken tillimpas pa panthavarens rétt att driva in sin fordran jamstélls
bostadsrittens kapitalvirde med den aktie som avses i 3 mom. i den paragrafen. Pa overlatelse av
bostadsritten for panthavarens rékning tillimpas vad som foreskrivs i 56 och 57 §.

59§
Skyldighet att forbereda sig pa inlosning av bostadsrdtter

En sammanslutning som &ger ett bostadsréttshus ska sorja for att det for inlosning av bostads-
ritter finns medel, vilkas anvéndning inte krénker borgenédrernas rétt.

Vid bedomningen av huruvida den skyldighet som avses i 1 mom. har fullgjorts i tillrdcklig
omfattning kan rddande efterfragan pa och utbud av bostéder beaktas. Reserveringen &r tillrack-
lig, om den técker den betalningsskyldighet som orsakas av de kinda och sannolika inldsningar-
na under innevarande och dérpa f6ljande rakenskapsperiod och nigot annat inte foljer av sérskil-
da skal.

Bostadsrittsavgifterna ska i balansridkningen for den sammanslutning som adger bostadsritts-
huset tas upp som en sérskild post under eget kapital. Om sammanslutningen ér ett aktiebolag, tas
bostadsrittsavgifterna upp som en sérskild post under fritt eget kapital.
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Bestdmmelser om fonden for bostadsrittsinldsning finns i 9 kap. i lagen om bostadsréttsféren-
ingar.

60§
Disponibla medel for inlésen

En sammanslutning som 4ger bostadsréttshus far anvinda medel som avses i 59 § eller annat
eget kapital eller andra medel som enligt bokslutet influtit under den foregaende rikenskapsperi-
oden eller tidigare rikenskapsperioder till att 16sa in bostadsrétter. For betalning av den indexfor-
hdjning och den finansieringsandel for ombyggnad av en ldgenhet som avses 1 56 § 1 mom. 2 och
3 punkten och som ingér i dterbdringen av bostadsrattsavgiften ska dock i forsta hand anvéndas
andra medel eller annat eget kapital &n posten bostadsrittsavgifter i balansrdkningen. Bestammel-
ser om nedsittning av posten bostadsrittsavgifter 1 balansrdkningen till foljd av inlosning av en
bostadsritt och om en 6kning av posten sedan bostadsrétten pa nytt har verlatits finns i 9896 §.

Om den sammanslutning som &dger bostadsréttshuset ér ett aktiebolag, far inlosningspriset for
bostadsritten med avvikelse fran 1 mom. betalas om full tickning kvarstér for det bundna egna
kapitalet och andra icke utdelningsbara poster enligt bolagets, eller om bolaget 4r ett moderbolag,
koncernens balansrikning for den senast avslutade rikenskapsperioden.

Den sammanslutning som dger bostadsrattshuset och en sammanslutning som hér till samma
koncern som denna fér inte stélla sdkerhet for betalning av inldsningspriset for en bostadsritt el-
ler av poster som ingér i priset. Bestimmelser om &dgarens ratt att hora till bostadsrattsforening-
arnas inlosningsgarantifond finns i lagen om bostadsréttsforeningar. Poster som ingér i inl6s-
ningspriset minskar det belopp som for den senast avslutade rakenskapsperioden far anvéndas for
vinstutdelning.

Inl6sningarna av bostadsritter betalas i den ordning som de har forfallit till betalning. Om flera
inlosningar forfaller till betalning samma dag betalas de sa ldnge det 4r mdjligt enligt denna pa-
ragraf, om inte den sammanslutning som dger bostadsrittshuset och de som har ritt till inlésning
kommer &verens om nagot annat. Till den del den sammanslutning som 4ger bostadsréttshuset
med anledning av denna paragraf inte kan betala en bostadsrittsinlosning som forfallit till betal-
ning, ska sammanslutningen betala dr6jsmalsrinta enligt rdntelagen (633/1982) pé det obetalda
beloppet. Vad som bestédms i 1-3 mom. géller 4ven sddan forsenad betalning jamte dréjsmaélsran-
ta som avses i detta moment.

61§
Ansvar for felaktig inlosning och hinvisningar till straffbestimmelser

Om séddana medel har anvénts for inlosning av bostadsrétter som enligt denna lag inte hade fatt
anvéndas fOr detta, dr styrelsen for den sammanslutning som dger bostadsrittshuset och, om ut-
delningen av medel grundar sig pa en oriktig balansrdkning, den revisor som deltagit i faststil-
landet eller granskningen av balansrdkningen skyldiga att enligt 10 kap. 9 § i revisionslagen
(1141/2015) ersétta sammanslutningen for skada som uppkommit pa detta sétt.

Om dgaren dr en bostadsrattsforening finns det dessutom bestimmelser om skadestand i 76 § i
lagen om bostadsréttsforeningar. Om dgaren &r en stiftelse finns det dessutom bestimmelser om

39



Betinkande MiUB 1/2021 rd

skadestdnd i 8 kap. 1 och 3 § i stiftelselagen (487/2015) och 19 § i lagen om inférande av stiftel-
selagen (488/2015).

Bestdmmelser om straff for aktiebolagsbrott finns 1 25 kap. 1 § i aktiebolagslagen samt om
straff for bostadsaktiebolagsbrott och bostadsaktiebolagsforseelse i 27 kap. 1 och 2 § i lagen om
bostadsaktiebolag (1599/2009). Bestimmelser om straff for bostadsrittsforeningsforseelse finns i
83 § i lagen om bostadsrittsforeningar.

62§
Betalningsordning

Da en sammanslutning som &ger bostadsréttshus upploses eller forsétts i konkurs ska forst
skulderna betalas, dock inte kapitallan, och direfter de bostadsréttsinlosningar som grundar sig pé
57 § till dem som avstar fran sin bostadsrétt. Om dgaren ar ett aktiebolag ska bostadsrittsinlos-
ningarna betalas innan medel kan delas ut till kapitallanets borgenirer eller aktiedgarna pa basis
av deras aktieinnehav.

63§
Overldtelse av andel

Om tvé eller flera personer innehar en bostadsritt tillsammans, kan en andel av den 6verlatas
endast till en annan deldgare eller med de andra deldgarnas samtycke. Vid 6verlatelse av bostads-
rétt till en annan delédgare tillimpas inte det krav pa boendetid som anges i 57 § 1 mom. Annan
overlatelse ér ogiltig.

Priset far i en sddan situation som avses i 1| mom. uppga till hogst ett belopp som motsvarar an-
delen av den éterbdring av bostadsrittsavgift som bestdms enligt 56 §. En prisforbindelse &r ogil-
tig till den del priset dverstiger aterbaringen av bostadsréttsavgiften.

Vad som foreskrivs i 57 § 3 och 4 mom. géller dven Overlatelse av andel i en bostadsritt.

64 §
Upplésning av samdganderdttsforhdllande

Om tva eller flera personer innehar en bostadsrétt tillsammans och ndgon av dem 6nskar upp-
16sa samdganderéttsforhallandet, far domstolen, om deldgarna inte kan komma 6verens om over-
latelse enligt 63 § 1 mom., pa ansdkan av en delédgare bestdmma att hela bostadsrétten ska over-
latas enligt 57 §. Till forvarvare kan dé utses en deldgare eller, om tva eller flera av dem vill bli
forvirvare, dessa tillsammans. Deldgare har rétt att bli forvédrvare framfor andra.

Vid upplosning av saméiganderittsforhallande tillimpas inte det krav pa boendetid som anges i
57 § 1 mom.
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7 kap.
Bostadsriittshavarens dktenskapsskillnad, dod eller konkurs
65§
Bostadsrdtten vid avvittring

En make som med stod av giftorétt har rétt att vid avvittring erhélla den andra makens egen-
dom (utjdmning), far sdsom utjadmning gora ansprak pa en bostadsritt som tillhér den andra ma-
ken eller makarna tillsammans, om den ldgenhet som makarna haft i sin besittning med stod av en
bostadsritt var deras gemensamma hem. Om avvittring forréttas mellan makar som lever, ska den
make som kréver utjimning dessutom vara i storre behov av bostad dn den make, av vilken ut-
jamning krévs.

Om det enligt 56 § faststéllda kapitalvérdet av bostadsrétten verstiger den utjdmning som till-
kommer maken eller om maken inte har ritt till utjamning, har maken under de forutsittningar
som anges i | mom. ritt att i samband med avvittringen 16sa in den andra makens bostadsritt eller
en bostadsrétt som tillhdr makarna tillsammans genom att i pengar betala den andra maken skill-
naden mellan bostadsréttens vdrde och den utjamning som han eller hon eventuellt har rétt till.
Vad som foreskrivs i detta moment och 1 mom. tillimpas ocksa vid avskiljning av makars egen-
dom.

Om bostadsritten har pantsatts till sékerhet for skuld som den make som innehar bostadsritten
har gjort i syfte att anskaffa bostadsritten, &r det en forutséttning for att bostadsritten ska kunna
overforas sd som avses i 1 och 2 mom. att den make som far bostadsrétten betalar skulden eller
overtar ansvaret for den. Skuldens belopp ska dé dras av fran bostadsrittens varde nér utjimning
utges och den mellanskillnad som avses i 2 mom. berdknas. Borgeniren kan inte utan vdgande
skél véigra godta ovan ndmnda betalning av skulden eller 6verflyttande av ansvaret for skulden.

En make har likvil inte den rétt som anges i 1 och 2 mom., om overforingen av bostadsritten
till honom eller henne med beaktande av dktenskapets lingd och andra omsténdigheter skulle
vara oskilig for bostadsrittshavaren.

Vid avvittring och avskiljande av egendom tillimpas inte det krav p& boendetid som anges i 57
§ 1 mom.

66§
Bostadsrdttshavarens dod

Efter bostadsrittshavarens dod hor bostadsritten till dodsboet.

Om bostadsritten 6vergar genom arv eller universaltestamente till ndgon som vid arvlatarens
dod inte bodde i ldgenheten, har en familjemedlem till bostadsrittshavaren som vid arvlatarens
dod stadigvarande bodde i lagenheten rétt att 16sa in bostadsrétten inom tre méanader fran det han
fick vetskap om fanget. Om det finns flera som vill utnyttja sin inldsningsrétt, har de denna rétt
gemensamt.

Om bostadsritten i ett statligt stott bostadsrittshus dvergar genom arv eller testamente till na-
gon annan person dn en familjemedlem som stadigvarande bor i ldgenheten eller en sldkting i rétt
upp- eller nedstigande led och denna person inte 16ser in bostadsrétten inom en av bostadsratts-

41



Betinkande MiUB 1/2021 rd

sammanslutningen utsatt skélig tid, har ssmmanslutningen rétt att l6sa in bostadsrétten genom att
betala en dterbéring av bostadsrittsavgiften i enlighet med 56 §.

Vad som foreskrivs i 3 mom. ska inte tillimpas sa ldnge ligenheten med stdd av drvdabalken
(40/1965) ar i den efterlevande makens besittning.

673§
Overforing av bostadsrdtt med stod av avvittring, arv eller inlésen

Om en bostadsratt Gverlats som utjamning eller inloses med stod av 65 eller 66 §, ska 57 § 3
mom. iakttas. Den sammanslutning som dger bostadsrittshuset ska inga ett nytt bostadsréttsavtal
med den som fatt bostadsritten genom arv eller testamente.

68 §
Bostadsrdttshavarens konkurs

Om bostadsréttshavarens egendom har upplétits till konkurs och om konkursboet inte inom en
av bostadsrattssammanslutningen utsatt tid om minst 14 dagar har meddelat att det 6vertar ansva-
ret for de skyldigheter som foljer av bostadsréttsavtalet, eller om bostadsrattshavaren inte inom
samma tid stéllt sdkerhet for fullgérande av sina skyldigheter, har den sammanslutning som éger
bostadsrittshuset ritt att hdva bostadsrattsavtalet. I ett sadant fall tillimpas 71 §.

Om bostadsréttshavaren stéller sékerhet efter utgangen av den i | mom. ndmnda tiden, har hus-
dgaren dock inte rétt att hdva avtalet om sikerheten har stéllts innan bostadsréttshavaren fatt del
av hdvningsmeddelandet.

8 kap.
Hiivning av bostadsrittsavtal
693§
Husdgarens hdvningsgrunder

Den sammanslutning som dger bostadsrittshuset har rétt att hdva bostadsréttsavtalet, om

1) bostadsréttshavaren underlater att betala den Overenskomna bostadsrittsavgiften eller
bruksvederlaget inom foreskriven eller avtalad tid,

2) bostadsréttshavaren overléter besittningen till ldgenheten eller en del dérav i strid med den-
na lag,

3) lagenheten anvénds for nagot annat &ndamal dn det som foreskrivs denna lag och som for-
utsétts 1 bostadsrittsavtalet,

4) bostadsrittshavaren for eller tillater ett storande liv 1 ldgenheten,

5) bostadsréttshavaren forsummar sin skyldighet att skota om ldgenheten, eller

6) bostadsrittshavaren i ldgenheten bryter mot vad som foreskrivs eller bestdms for bevarande
av hilsa och ordning.
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Om ett forfarande som ndmns i 1 mom. &r av liten betydelse, foreligger dock inte rétt att hdva
bostadsrittsavtalet. Vad som foreskrivs i 1 mom. 2—6 punkten géller dven sddana gemensamma
utrymmen och anordningar pé fastigheten eller byggnaden som bostadsrittshavaren pa basis av
bostadsrittsavtalet far anvinda.

Den sammanslutning som 4ger bostadsréttshuset ska &beropa hdavningsgrunden inom en skilig
tid efter att den kommit till dennas kénnedom. Sammanslutningen forlorar likvél inte sin rétt att
héva avtalet sa lange den situation som avses i 1 mom. fortgar.

Bestdmmelser om ritten for den sammanslutning som édger bostadsrittshuset att hdva avtalet
finns dessutom i 68 § och +62100 §.

70 §
Varning om utévande av hdvningsrdtten

Den sammanslutning som 4ger bostadsrittshuset far inte hdva bostadsréttsavtalet pd ndgon av
de grunder som anges i 69 § 1 mom. 3—6 punkten, om sammanslutningen inte gett bostadsratts-
havaren en skriftlig varning. Varningen ska delges pé det sétt som foreskrivs for delgivning av
stdimning eller annars bevisligen.

Om bostadsrittshavaren fullgoér sina skyldigheter utan drdjsmél efter varningen eller det an-
nars sker réttelse, har den sammanslutning som &dger bostadsréittshuset inte rétt att hiva bostads-
rittsavtalet.

Varning kriavs dock inte om bostadsrittshavarens i 69 § 1 mom. 3—6 punkten nimnda forfaran-
de har upprepats och bostadsrittshavaren redan tidigare getts en varning med anledning av forfa-
randet, eller om bostadsréttshavaren i de fall som ndimns i 69 § 1 mom. 4 eller 6 punkten har hand-
lat pa ett synnerligen klandervért sétt.

71§
Meddelande om hévning

Den sammanslutning som dger bostadsréttshuset ska innan bostadsréttsavtalet hivs ge bostads-
rattshavaren ett skriftligt meddelande om hdvningen. I meddelandet ska grunden for hdvningen av
avtalet och den tidpunkt da avtalet upphor att gélla anges, om avsikten 4r att avtalet ska upphora
senare och inte omedelbart d& meddelandet om hdvning delges.

Meddelande om hédvning ska delges pa det sétt som foreskrivs for delgivning av stimning eller
annars bevisligen.

Om bostadsrattshavaren stims med hot om vriakning, kriavs inget separat meddelande om hav-
ning.

72§
Fiyttningsdag sedan ett avtal hdvts
Flyttningsdag da ett bostadsrittsavtal upphor att gélla pa grund av hdvning ér dagen efter den

dag da bostadsrittsavtalet upphor. Bostadsréttshavaren ska pé flyttningsdagen stélla hilften av 14-
genheten till huségarens forfogande samt foljande dag Gverlata hela lagenheten i husdgarens be-
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sittning. Om flyttningsdagen eller dagen efter flyttningsdagen dr en helgfri 16rdag, helgdag, sjélv-
standighetsdagen, forsta maj eller jul- eller midsommaraftonen, ska lagenheten pa ovan avsett sétt
sta till huségarens forfogande forsta vardagen dérefter.

73§
Aterbiiring av bostadsrittsavgiften i vissa situationer

Om bostadsréttsavtalet upphor till foljd av att den sammanslutning som édger bostadsréttshuset
hévt avtalet eller avtalet upphdrt med stod av 29 §, ska sammanslutningen inom tre manader be-
tala bostadsréttshavaren en aterbéring av bostadsrittsavgiften enligt 56 §.

III AVDELNINGEN

Bostadsrittssammanslutningens verksamhet

9 kap.
Byggande och anviindning av bostadsrittshus
74§
Anvdndningen av bostadsldgenheterna i ett bostadsrdttshus

Bostadsldgenheterna i ett bostadsréttshus ska i forsta hand anvdndas som bostadsrittshavarnas
bostéder. Bostadsldgenheterna far i andra hand anvéndas som hyresbostdder, om inga bostads-
rittshavare finns att fa. En bostadsldagenhet i ett bostadsrittshus ska alltid bjudas ut som bostads-
rittsbostad innan den bjuds ut som hyresbostad.

758
Andring av anvindningsindamdl i statligt stodda bostadsrittshus

Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet kan av sérskilda skél bevilja tillstand till
att en bostadsldgenhet i ett statligt stott bostadsréttshus anvinds for ndgot annat &ndamal &n bo-
ende. Tillstandet far gilla endast en liten del av samtliga bostadslagenheter i huset. Finansie-
rings- och utvecklingscentralen for boendet kan bestimma att en sé stor del av det statliga bo-
stadslénet eller aravaldnet som motsvarar den ldgenhet som avses i tillstdndet ska aterbetalas eller
bestimma att staten befrias fran den statsborgen for ligenheten om vilken foreskrivs i lagen om
statsborgen for aterbetalning av aravalan (868/2008), lagen om réntestdd for bostadsrattshuslan
eller lagen om réntestdd for hyresbostadslén och bostadsréttshuslan. Det far dock inte bestimmas
att lanet ska aterbetalas eller att staten ska befrias fran borgensansvaret, om bostadsutrymmen
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andras till gemensamma utrymmen for de boende eller sa att de anvénds for nagot annat &ndamal
som forbéttrar boendeforhallandena for de boende.

For den tid som en bostad anvéinds i strid med 74 § eller 1 mom. i denna paragraf dr den sam-
manslutning som dger bostadsrittshuset skyldig att betala staten en halv procent per kalenderma-
nad av den del av anskaffningsvirdet for huset eller husgruppen som hanfor sig till bostaden, ut-
rdknat enligt lagenhetsytan. Om betalningen av det ovan avsedda beloppet inte sker frivilligt, fat-
tar Statskontoret beslut i saken pé yrkande av Finansierings- och utvecklingscentralen for boen-
det. Statskontoret kan sidnka det belopp som ska betalas om det annars skulle bli oskaligt.

76§
Forbud att begrdnsa valfrihet

Ritten for en sammanslutning som &ger ett bostadsrittshus att vélja byggherre eller leverantor
av nyttigheter som sammanslutningen behover far inte begrénsas genom arrangemang som grun-
dar sig pad medlemskap eller delédgarskap i en annan sammanslutning eller pé avtal eller ndgon an-
nan forbindelse. Bestimmelser, villkor och forbindelser som stér i strid med forbudet 4r ogiltiga.

Om huset 4gs av en bostadsrattsforening tillimpas utover vad som foreskrivs i 1 mom. vad som
foreskrivs 1 lagen om bostadsrittsforeningar.

77§
Rdtt att dberopa avtal om byggande, anskaffning eller reparation

En sammanslutning som ager bostadsrattshus har ritt att aberopa ett avtal som géller byggande
av bostadsréttshus och fastigheter som byggs eller anskaffats for ssmmanslutningen eller under-
héll eller skotsel eller ombyggnad eller annan renovering av hus och fastigheter som denna sam-
manslutning dger, &ven om huségaren inte ar part i avtalet.

78 §
Stillande och frigorande av sdkerhet for byggande

En byggherre ér skyldig att se till att det for fullgérande av avtal om byggande av ett bostads-
rattshus stélls en sikerhet for byggnadsskedet och for tiden efter byggnadsskedet till formén for
den sammanslutning som dger bostadsrittshuset. Sékerheterna ska vara bankdepositioner, bank-
garantier eller for andamalet 1ampliga andra sékerheter.

Séakerheten for byggnadsskedet ska, nir bostadsrétter borjar bjudas ut, uppga till minst tio pro-
cent av entreprenadpriset enligt avtalet om byggande. Sékerheten ska gélla till dess den frigdrs av
den sammanslutning som &dger bostadsrittshuset, dock i minst tre ménader efter det att byggna-
den har godkénts for anvindning. Nér sdkerheten upphor att gilla ska den erséttas med en séker-
het for tiden efter byggnadsskedet som ska uppgé till minst tva procent av entreprenadpriset en-
ligt avtalet om byggande. Sdkerheten ska gélla till dess den frigors av den sammanslutning som
dger bostadsrittshuset, dock i minst ett ar efter det att sdkerheten for byggnadsskedet har upphort
att gilla.
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Om den sammanslutning som éger bostadsrittshuset utan skil har végrat att frigdra sdkerheten
eller om det inte dr mdjligt att erhélla sammanslutningens samtycke utan vésentlig oldgenhet el-
ler vdsentligt drojsmal, kan domstol pa ansdkan ge tillstdnd till att sékerheten frigors helt eller
delvis.

10 kap.
Overlitelse av bostadsrittshus
79§
Fusion, delning, dndring och upplosande av sammanslutning

En sammanslutning som 4ger ett statligt stott bostadsréittshus far inte fusioneras med andra
sammanslutningar eller delas, och formen av sammanslutning fér inte &ndras utan Statskontorets
tillstdnd. Sammanslutningen far inte heller upplosas utan Statskontorets tillstdnd, om inte upplo-
sandet foljer av domstolens beslut eller av en i lag foreskriven skyldighet.

80 §
Overldtelse av bostadsrittshus eller av aktier i bolag som dger husen

Statligt stddda bostadsréttshus och aktier i bolag som édger sddana hus fir endast overlatas till
kommunen eller till en av Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet godkénd forvér-
vare, som kan beviljas sadant rintestddslén for bostadsrittshus som avses i lagen om réntestdd for
hyresbostadslan och bostadsréttshuslan. Aktier far dessutom &verlatas till ndgon annan av Finan-
sierings- och utvecklingscentralen for boendet godkind forviarvare som kan anses motsvara en
Overlatare av aktier.

Fritt finansierade bostadsrattshus och aktier i bolag som dger husen far overlatas till forvarvare
som avses i 4 §. Om en och samma 4gare har bade statligt stodda och fritt finansierade bostads-
rattsbostéder tillimpas 1 mom. vid dverlatelse av aktier 1 bolaget.

Annan verlatelse dn sddan som avses i 1 och 2 mom. &r ogiltig.

Om ett bostadsrittshus far en ny dgare ar bostadsrattsavtalen for lagenheterna i huset bindande
for den nya dgaren.

81§
Priset pd bostadsrdttshus och aktier i bolag som dger husen
Priset pa ett bostadsréttshus far uppga till hdgst det belopp som dverlataren har betalat for fi-

nansieringen av anskaffningsvérdet justerat med fordndringen i byggnadskostnadsindex. Dessut-
om &r Overldtaren berittigad att fa den del av byggnads- eller anskaffningslénen som &verlataren
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fortfarande ansvarar for eller i deras stélle tagna lan och 14n som har godkénts med béttre for-
mansrétt. Vid berdkning av priset beaktas dven den del av nédvéndiga forbéttringslan och andra
lan for tickande av husets godtagbara utgifter och som overlataren fortfarande ansvarar for samt
for i motsvarande syfte betald 6kning av det egna kapitalet.

En aktie i ett bolag som édger ett bostadsrittshus far dverlatas till hogst priset for teckning av ak-
tien justerat med fordndringar i byggnadskostnadsindex.

Andar poster av eget kapital som betalats i samband med aktieteckning for finansieringen av
bostadsrittshusets anskaffningsvirde behandlas vid dverldtelsen pa samma sétt som tecknings-
priset. Vid berdkning av aktiens pris beaktas dessutom av dgaren betald 6kning av det egna kapi-
talet for tdckande av bostadsrittshusets godtagbara utgifter.

Om bolaget har beviljats ndgot annat 1an med stod av aravalagen dn ett 1an som avses 121 § i
nidmnda lag, ska vid faststéllande av aktiens pris utdver de poster som avses i 2 och 3 mom. be-
aktas det overlatelsepris som bestims enligt 9 § i aravabegriansningslagen (1190/1993).

82§
Overldtelsepris i vissa fall for aktier i bolag som dger bostadsrdtthus

Om overlataren av aktier i ett bolag som éger ett bostadsréttshus har fatt aktierna i sin 4go ge-
nom att forvérva hela eller en del av aktiestocken i bolaget, far aktierna overlatas till hogst ett pris
som inkluderar foljande poster:

1) anskaffningspriset for de aktier som dverléts justerat med fordndringen i byggnadskostnads-
index till den del det inte &r fraga om 14n som tagits for forvérv av aktierna eller i deras stélle tag-
na lan och lan som har godkénts med béttre formansrétt,

2) den del av 14n som tagits for forvirv av aktierna eller i deras stélle tagna lan och 14n som har
godkénts med béttre formansratt och for vilka overlataren fortfarande ansvarar,

3) den del av nédvindiga forbattringslan eller andra lan for tickande av husets godtagbara ut-
gifter och som Gverlataren fortfarande ansvarar for samt for i motsvarande syfte betald 6kning av
det egna kapitalet.

Det tillatna overlatelsepriset for en aktie i bolaget berdknas av dverlatelsepriset for hela aktie-
stocken i proportion till aktiernas antal, om den aktie som dverlats inte har ett eget anskaffnings-
pris och dverldtaren dger hela aktiestocken.

83§
Overldtelsepris for bostadsrdttshus i vissa fall

Om overlataren av ett bostadsrittshus har fatt huset i sin 4go genom att fusioneras med det bo-
lag som &gt huset, far huset dverlatas till hogst ett pris som inkluderar f6ljande poster:

1) anskaffningspriset for aktierna i det bolag som 4gt huset justerat med fordndringen i bygg-
nadskostnadsindex till den del det inte &r frdga om bostadslédn som tagits for forvarv av aktierna
eller i deras stille tagna 1&n och 1&n som har godkénts med béttre forménsritt,

2) den del av bostadslén som tagits for forvérv av de aktier som avses i 1 punkten och som dver-
lataren fortfarande ansvarar for eller i bostadslanens stille tagna 1&n och 1dn som har godkénts
med béttre formansritt,
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3) den del av nddvindiga forbéttringslan eller andra lan for tdckande av husets godtagbara ut-
gifter och som Gverlataren fortfarande ansvarar for samt for i motsvarande syfte betald 6kning av
det egna kapitalet.

Om det fusionerade bolaget dgde dven andra hus vid tidpunkten for fusionen, utgdr anskaft-
ningsvardet for det hus som dverlats den andel av kopesumman for aktierna i bolaget som forhal-
landet mellan husens bokforingsvarden anger.

Bestdmmelserna i 1 och 2 mom. tillimpas dven pa sddana dverlatelser dér det hus som 6verlats
har forvérvats pa ndgot annat sétt &n vid fusion, men dér dverlétaren dven har forvarvat aktierna i
det bolag som dgt huset och fortfarande dger dem eller redan har 6verlatit dem vidare eller upp-
16st bolaget varvid aktierna inte langre finns.

84 §
Faststillande av overldtelsepriset for statligt stodda bostadsrdttsbostider

Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet faststiller det Gverlatelsepris som avses i
81-83 § vid dverlatelse av ett statligt stott bostadsréttshus eller aktier i ett bolag som éger ett sa-
dant hus. Om en Gverlatelse skett till ett hdgre pris &n vad som foreskrivs, ar det avtalsvillkor som
géller priset ogiltigt till den del det avtalade priset Overstiger det tillatna overlatelsepriset.

85§
Tilldmpning av begrdnsningar i fraga om éverldtelse

Vad som foreskrivs ovan om dverlételse av och dverlételsepris pa statligt stodda bostadsrétts-
hus eller aktier i bolag som dger sddana hus géller samtliga rattshandlingar vilkas faktiska syfte ar
Overlatelse av ett bostadsrittshus, om forvirvaren av 6verlatelsen kénner till eller borde kénna till
rattshandlingens faktiska syfte.

863§
Forsdljning vid tvangsverkstdllighet

Trots bestimmelserna i denna lag far bostadsréttshus och aktier i bolag som dger sddana hus
sdljas med iakttagande av vad som foreskrivs i konkurslagen (120/2004) eller utsdkningsbalken
(705/2007) eller, om det dr fraga om pantsatta aktier, pa det sitt som anges i pantséttningsavtalet.
Den for vars rékning en forséljning forrattas dr dock beréttigad till hogst ett pris som bestdms en-
ligt detta kapitel.

Skillnaden mellan forsdljningspriset och det pris som avses i detta kapitel ska betalas till sta-
tens bostadsfond.

Niér dgaren till ett bostadsréttshus eller en aktie byts pa det sétt som avses i 1 mom. ska kdparen
utan drdjsmal se till att denne uppfyller de forutsittningar som enligt 4-6 § stills pa dgare.

Om Statskontoret i syfte att trygga statens fordringar i samband med tvangsverkstéllighet ko-
per egendom som avses i denna lag, ska Statskontoret utan drojsmal och senast nér fem ar har for-
16pt efter kdpet, om det inte finns grundad anledning att hélla egendomen léngre tid i Statskonto-
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rets dgo, vidta atgérder for att 6verlata egendomen till en sddan sammanslutning som enligt den-
na lag kan vara en sammanslutning som &dger bostadsrittshus.

878
Skulder som inte ingdr i dverldtelsepriset

Till det 6verlatelsepris som avses i 81-83 och 86 § raknas inte 1&n som tagits for forvarv av en
fastighet eller aktier i det bolag som édger fastigheten eller andra 1&n som dverlataren ansvarar for
eller delar av dessa som forvérvaren atar sig ansvaret for.

88§
Befrielse fran begrdinsningar

Agaren till ett fritt finansierat bostadsrittshus behover inte iaktta begrinsningarna enligt denna
lag i frdga om bruksréttigheter och dverlatelse, om bostadslédgenheterna i huset enligt avtalen om
besittning av ldgenheterna redan anvinds for annat dn bostadsréttsindamal eller senare kommer
att anvindas for sdédana dndamal.

Om det ar fraga om ett statligt stott bostadsrittshus kan Finansierings- och utvecklingscentra-
len for boendet pa villkor som centralen faststéller bevilja huset befrielse frén begrénsningarna
helt eller delvis, om forutséttningarna enligt 1 mom. uppfylls. For befrielse fran begransningarna
forutsitts dessutom att atgérden frédmjar en fungerande bostadsmarknad pa omradet i fraga eller
forebygger att bostdder blir stiende tomma samt ekonomiska forluster till foljd av det, och att

1) det statliga bostadslanet eller aravalanet eller den andel av ett sddant lan som avser det hus
som befrielsen giller aterbetalas helt och héllet, dock inte om lanefordran inte har kunnat siker-
stdllas vid indrivning i exekutiv vég,

2) ett lan som godkénts som rédntestodslan eller den andel av ett sddant 1&n som avser det hus
som befrielsen giller aterbetalas inklusive de eventuella ersittningarna for fortida aterbetalning
av lanet samt andra kostnader eller att det lanebelopp som berittigar till rintestdd minskas med en
del som motsvarar det hus som befrielsen avses gélla och att lanegivaren dessutom befriar staten
fran det borgensansvar for lanet som avser det hus som befrielsen avses gélla, eller

3) ett 1dn som godkénts som borgenslén enligt lagen om statsborgen for aterbetalning av ara-
valén eller den andel av ett sddant l&n som avser det hus som befrielsen géller dterbetalas helt och
héllet inklusive de eventuella ersittningarna for fortida aterbetalning av lanet samt andra kostna-
der eller att den lanegivare som beviljat borgenslanet befriar staten fran borgensansvaret i fraga
om det hus som befrielsen avses gilla.

Om ett statligt stott ombyggnadslan har godkints eller beviljats for bostadsrittshuset kan huset
iregel inte befrias frén begransningar forrén tio &r har forlopt frén det att lanet godkéndes eller be-
viljades.
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9189 §

Anteckningar om begrdinsningar i fraga om bruksrittigheter och overldtelse

I inteckningsregistret ska goras anteckning om de begridnsningar som némns i 74 och 80 §, 81 §
1 mom. och 83 §.

I bolagsordningen for ett aktiebolag som &ger ett hus ska finnas ett omnédmnande av de be-
gransningar som avses i 79 och 80 §, 81 § 2—4 mom. och 82 §. I aktiebreven ska dessutom ndmnas
sddana begransningar som avses i 80—84 § samt 86 § 4 mom.

Den sammanslutning som dger bostadsrattshuset dr ansvarig for att de anteckningar som avses
i1 och 2 mom. har gjorts innan sammanslutningen erbjuder bostadsrittsavtal for bostdder i ett hus
som han dger eller kommer att f i sin dgo. Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet ar
efter att ha beviljat ett statligt stott lan eller godként ett 1an som réntestodslan skyldig att utan
drojsmal vidta atgirder i syfte att dstadkomma de anteckningar som avses i 1 och 2 mom.

Nérmare bestimmelser om de anteckningar som avses i1 denna paragraf far utfardas genom for-
ordning av statsradet.
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9290 §
Skyldighet att informera om befrielse frdan begrinsningar

For att de i 9489 § avsedda anteckningarna om ett bostadsréttshus och om de aktier som med-
for rétt att besitta bostadsldgenheter i huset ska kunna utplanas ska Finansierings- och utveck-
lingscentralen for boendet utan drdjsmél ldmna ett meddelande om befrielsen eller, om beftrielsen
fran begrénsningar har varit villkorlig, omedelbart efter det att centralen har konstaterat att vill-
koren uppfyllts. Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet ska ocksa for allménheten
hélla tillgdngliga uppgifterna om vilka hus och vilka aktier som medfor rétt att besitta bostadsla-
genheter i dessa hus som bostadsfonden har befriat fran begransningar samt uppgifterna om hu-
ruvida befrielsen é&r villkorlig och inom vilken tidsfrist villkoren ska vara uppfyllda.

Med anledning av ett beslut om befrielse fran begrédnsningar ska den sammanslutning som éger
bostadsrittshuset utan dréjsmal vidta dtgérder for utplanande av de anteckningar som avses i
9489 §. Den sammanslutning som dger bostadsréttshuset ska for allménheten hélla tillgédngliga
uppgifterna om vilka av dgarens hus och vilka aktier som medfor ritt att besitta en bostadslégen-
het som har befriats eller kommer att befrias fran bruksréttighets- och dverlatelsebegransningar
enligt denna lag, och nér anteckningarna om det hus som beftiats eller kommer att befrias fran be-
gransningar och om de aktier som medfor rétt att besitta en bostadslédgenhet i huset kommer att
strykas i bolagsordningen och aktierna.

Om den sammanslutning som dger ett statligt stott bostadsréttshus har forsummat den skyldig-
het som avses i denna paragraf, eller om anteckningen om att huset befriats fran begrédnsningar ar
felaktig, ska anteckningen korrigeras pa anmaélan av Statskontoret.

Nérmare bestimmelser om den anmélningsskyldighet som avses i denna paragraf far utférdas
genom forordning av statsradet.

9391 §
Upphorande av begrdnsningarna

Da ett statligt stott bostadsrattshus eller de aktier som medfor rétt att besitta en bostadslédgenhet
1 huset har befriats frén begrinsningarna i frdga om bruksréttigheter och dverlatelse enligt denna
lag i enlighet med 88 § och de anteckningar som avses 1 9489 § har utplanats pa behorigt sétt, upp-
hor dven tillimpningen av denna lag och bestimmelser som utférdats med stod av den pé bostads-
rattshuset och pa de aktier som medfor rétt att besitta en bostadslédgenhet i huset.

Om &garen till ett fritt finansierat hus inte léngre dger sddana hus som omfattas av bruksréittig-
hets- och overlatelsebegransningarna enligt denna lag, upphor tillimpningen av lagen pa dgaren i
fraga, pa aktierna i huset och pé aktiedgarna, dock med beaktande av vad som foreskrivs i 6 §.

Om det i ett hus som redan har befriats fran begransningar erbjuds en lagenhet pa nytt for be-
sittning med stod av boenderitt, ska bestimmelserna i denna lag igen tillimpas pa huset och hus-
dgaren.
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9492 §
Affirslokaler och éverldatelse av dem

Om det i ett bostadsréttshus finns andra ldgenheter dn bostadsldgenheter och en aktie i det bo-
lag som é&ger bostadsrittshuset medfor rétt att besitta en saddan ldgenhet, ska 80-9290 § inte
tillimpas pa denna aktie.

11 kap.
Bokslut och anvindning av bostadsrittssammanslutningens medel
9593 §
Bostadsrdttssammanslutningens bokforing och bokslut

Bestdmmelser om uppréttande av bokslut for sammanslutningar som &ger bostadsrittshus
finns i bokforingslagen (1336/1997), i den speciallag som géller ssmmanslutningar som édger bo-
stadsrittshus och i detta kapitel. Bokforingslagen innehaller ocksé bestimmelser om bokforings-
ndmndens rétt att ge anvisningar och utlatanden om uppréttandet av ett bokslut enligt denna lag
for husdgarsamfund som &ger ett bostadsréttshus.

Om den sammanslutning som &dger bostadsréttshuset vid sidan av verksamhet enligt denna lag
utdvar dven annan verksamhet, ska sammanslutningens bokforing ordnas sé att riktiga och till-
rackliga uppgifter om verksamheten enligt denna lag kan anges separat i dgarens bokslut. Till en
sadan dgares bokslut ska fogas en separat resultatrikning for verksamheten enligt denna lag och i
form av noter anges 6vriga uppgifter om verksamheten enligt denna lag i enlighet med vad som
bestdms 1 denna lag och i bokforingslagen.

9694 §
Noter till bokslutet

Utover vad som foreskrivs i bokforingslagen ska foljande uppgifter ges som noter till bokslu-
tet:

1) de ldgenheter i bostadsrittssammanslutningens besittning dir bostadsréitten har 16sts in,

2) vilka standiga servitut samt inteckningar som belastar bostadsrittssammanslutningens egen-
dom och uppgifter om var intecknade skuldebrev finns,

3) de aktier och andelar som bostadsrittssammanslutningen dger i andra sammanslutningar,

4) deti57 § avsedda inldsningsansvar som den sammanslutning som dger bostadsréttshuset har
nér det géller bostadsrittshavare som avstar frén sin bostadsrétt, antecknat till ett viarde enligt 56 §
1 mom. 1 och 2 punkten vid rdkenskapsperiodens utgang samt inldsning av en bostadsritt som
forfallit till betalning och som inte har kunnat betalas, antecknat till ett vérde enligt 60 § 3 mom.
vid rikenskapsperiodens utgang,

5) den sammanslutningsspecifika bruksvederlags- och efterkalkyl som avses i 51 §.

53



Betinkande MiUB 1/2021 rd

9795 §
Verksamhetsberidttelse

Utover vad som foreskrivs 1 bokforingslagen ska verksamhetsberéttelsen innehalla uppgifter
om

1) budgetens utfall, vésentliga dndringar som skett i budgeten, utjdmningens effekt och finan-
sieringsoverskottets storlek,

2) hur verksambhetens syfte enligt 4 § 2 mom. har uppfyllts.

Styrelsen ska i verksamhetsberittelsen framldgga forslag till atgérder som géller bostadsrétts-
sammanslutningens vinst eller forlust.

9896 §

Upptagande i balansrikningen av bostadsrdttsavgifter som tagits ut for den tid husen byggts el-
ler anskaffats

Om kapitalet &r indelat i eget och frimmande kapital 1 balansrdakningen for den sammanslut-
ning som ager bostadsrattshuset for tickande av den anskaffningsvirdesandel som avses i 8 § ska
bostadsrittsavgifter som betalats till sammanslutningen tas upp som en sérskild post under fritt
eget kapital. Om dgaren 4r ett aktiebolag, tas bostadsrittsavgifterna upp som en sérskild post un-
der fritt eget kapital.

Posten bostadsrittsavgifter i balansridkningen ska nedséttas till den del annat eget kapital eller,
om &garen &r ett aktiebolag, annat fritt eget kapital enligt balansrdkningen for den senast avsluta-
de rikenskapsperioden inte har anvénts for bostadsrittsinlosning. Om posten bostadsréttsavgifter
har minskats p& grund av bostadsréttsinlosning, ska ett tilldgg till motsvarande belopp goras till
posten bostadsrittsavgifter i balansrdkningen nér den sammanslutning som 4ger bostadsréttshu-
set pa nytt har dverlatit bostadsrétten.

Medel som avses i 1 mom. far inte medan verksamhet enligt denna lag pégar delas ut till ak-
tiedgare, motsvarande dgare av en andel i den sammanslutning som éger ett bostadsritthus eller
till en medlem i sammanslutningen eller till ndgon som gjort en placering i eget kapital i samman-
slutningen, om det inte ar frdga om en situation som avses i 2 mom. Sedan verksamhet i enlighet
med denna lag har upphort far medel delas ut till ovan avsedda aktorer endast under samma for-
utséttningar och endast om det i ndgon annan lag som géller ssmmanslutningar som éger bostads-
rattshus ges rétt att dela ut aktiekapital eller andra bolagsmedel till sammanslutningens édgare,
medlemmar eller den som gjort en placering i eget kapital i sammanslutningen.

9997 §
Forbud att bevilja lan och stdlla sdkerhet
En sammanslutning som 4ger bostadsréttshus fér inte ge penninglan till en delégare eller en
medlem i dgarsammanslutningen eller en medlem 1 styrelsen, direktionen eller ett motsvarande

beslutfort organ i sammanslutningen eller en medlem i boendekommittén eller motsvarande, dis-
ponent, revisor eller 6vervakare eller till ndgon som till ndgon av dessa star i ett sddant forhallan-
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de som avses 14 kap. 7 § 1 mom. 6 punkten i revisionslagen. Detsamma géller stillande av séker-
het for skuld.

Den sammanslutning som édger bostadsrattshuset far bevilja andra 4n dem som ndmns i 1 mom.
penninglan eller stélla sédkerhet for deras skuld endast om penninglénet eller stéllandet av séker-
heten behovs for underhallet eller anvindningen av en fastighet, byggnad eller bostadsrittsbostad
som tillhér sammanslutningen.

De ndmnda lagarna innehaller ocksa bestimmelser om l&n som en dgare som avses i 15a § i
aravalagen och 24 § i lagen om réntestdd for hyresbostadslan och bostadsrittshuslan beviljar el-
ler sékerhet som en sddan dgare stéller for ndgon annans skuld. Om den sammanslutning som éger
bostadsrittshuset ar ett aktiebolag finns det bestimmelser om detta ocksa i aktiebolagslagen.

16698 §
Koncernbokslut

Vid uppriéttande av koncernbokslut ska, utover vad som foreskrivs i bokforingslagen och i na-
gon annan lag, bestimmelserna i 9694-9997 § iakttas.

I modersamfundets verksamhetsberittelse ska sddana utredningar som avses i 9795 § ges om
koncernen. I verksamhetsberittelsen for ett dotterforetag ska moderforetagets namn anges.

I noterna till ett koncernbokslut ska det alltid nimnas vilken egendom som ar understélld de
bruksrittighets- och Overlatelsebegransningar som avses i denna lag samt vilken sammanslut-
ning inom koncernen som dger egendomen och pé vilket sétt sammanslutningen dger den.

10499 §
Bokslut for aktiedgare i ett bolag som dger ett bostadsrdttshus
Noterna till bokslutet for en sammanslutning som &ger aktier i ett bolag som &ger ett bostads-
rittshus ska innehdlla ett omndmnande av vilka aktier som &r understillda bruksréttighets- och
overlatelsebegriansningarna enligt denna lag.
12 kap.
Pafdljder, rittsskydd och ikrafttridande
102100 §
Stdllande av sdikerhet
Da ett bostadsréttsavtal ingas eller avtalsvillkoren dndras, d& bostadsréttshavaren byts ut eller i
diarmed jamforliga situationer kan dverenskommelse ingds om att bostadsrittshavaren ska stilla

en skilig sdkerhet for den skada som den sammanslutning som édger bostadsréttshuset kan dsam-
kas av att bostadsréttshavaren forsummar sina skyldigheter som bostadsrittshavare.
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Om eni 1 mom. avsedd sékerhet inte stills inom dverenskommen tid, har den sammanslutning
som &dger bostadsrattshuset rétt att hdva avtalet. Sadan rétt foreligger likvél inte om sikerhet har
stéllts fore delfiende av hivningsmeddelandet.

103101 §
Utredning om att bruksvederlaget dr skdligt och riktigt

Bostadsrittshavaren kan lata frigan om huruvida bruksvederlaget for bostaden eller andra ut-
rymmen som denne besitter med stod av ett bostadsréttsavtal &dr skéligt och riktigt provas av dom-
stol. Ett yrkande far inte véckas efter det besittningen av ldgenheten med stod av bostadsréttsav-
talet har upphort.

Om domstolen bestdmmer att bruksvederlaget ska séinkas, ska den med beaktande av sdnkning-
ens belopp, grunderna for sdnkningen och andra i drendet framkomna omsténdigheter samtidigt
bestdamma om den sammanslutning som dger bostadsrittshuset helt eller delvis ska aterbira ver-
betalt bruksvederlag. Aterbiringen far inte bestimmas fran en tidigare tidpunkt &n tva ar fore del-
givningen av sankningsyrkandet.

Domstolen ska i sitt utslag om sankning av bruksvederlaget bestimma nir sdnkningen trader i
kraft. Om dndring soks i tingsrittens beslut, ska bruksvederlaget dock betalas till tidigare belopp
till dess fullfoljdsdomstolen har avgjort fragan, om inte ndgot annat avtalas.

Bestdmmelserna i denna paragraf tillimpas inte om huségaren dr en bostadsrittsforening. Be-
stimmelser om &ndring av bruksvederlaget i sddana fall finns i lagen om bostadsréittsforeningar.

104102 §
Tjansteansvar och skadestdind for felaktigt forfarande

Pé anstéllda hos en sammanslutning som dger bostadsréttshus tillimpas bestimmelserna om
straffrattsligt tjdnsteansvar nér de utfor val av boende enligt 2 kap. (Nytt 1 mom.)

En sammanslutning som dger bostadsréttshus &r skyldig att i skélig man ersitta en direkt skada
som orsakas av att den som ansoker om att bli bostadsrittshavare eller forvarvare av en overla-
telse av bostadsritt eller den som godkénts som bostadsrittshavare eller forvéarvare av en Gverla-
telse inte far den bostadsritt han eller hon ansokt om pa grund av sammanslutningens eller den-
nes representants felaktiga forfarande. Bestimmelser om skadestdndsansvar finns dessutom i
skadestandslagen (412/1974).

105103 §
Tillsyn och granskningsrditt

Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet och Statskontoret dvervakar

BH-efterlevnaden av denna lag och de bestimmelser som utfardats med stdd av den nér det gél-
ler endast statligt stddda bostadsréttsbostidder och

2)-efterlevnaden av bostadsréttsavgiftens dterbaring enligt 56 § i statligt stddda bostadsrittsbo-
staders;.
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Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet och Statskontoret har trots sekretessbe-
stimmelserna ritt att av den sammanslutning som édger bostadsrittshuset och l&nebeviljaren for
granskning och anvindning f4 alla handlingar och upptagningar som anses ndédvéandiga for tillsy-
nen samt ratt att ta sddana kopior av dem som behdvs for tillsynen. Den sammanslutning som dger
bostadsrittshuset och lanebeviljaren ska dessutom utan obefogat drdjsmél ldmna de uppgifter och
utredningar vilka begérts av den som ir behorig att utfora granskningen och vilka dr nddvéndiga
for tillsynen.

Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet och Statskontoret kan befullméktiga en
annan myndighet eller en utomstédende sakkunnig att utféra i 1 mom. avsedda granskningar. En
utomstaende sakkunnig kan pa begéran av Finansierings- och utvecklingscentralen fér boendet
eller Statskontoret bista vid granskningen. Pa utomstéende revisorer och sakkunniga tillimpas 16
§ 1 statsunderstddslagen (688/2001).

106104 §
Vitesforfarande

Om en sammanslutning som dger ett bostadsréttshus forsummar en uppgift som enligt denna
lag aligger sammanslutningen eller i 6vrigt handlar i strid med bestimmelserna i denna lag eller
bestimmelser som utfardats med stdd av den, kan Finansierings- och utvecklingscentralen for bo-
endet utsétta en tidsfrist inom vilken uppgiften ska utforas eller forfarandet korrigeras. Finansie-
rings- och utvecklingscentralen for boendet kan forena utférandet av uppgiften eller korrigering-
en av forfarandet med vite. Bestimmelser om vite finns i viteslagen (1113/1990).

107105 §
Paforande av pafoljdsavgift

Om det vitesforfarande som avses 1 166104 § inte uppskattas vara tillampligt pa forsummelse
och forfaranden som strider mot bestimmelserna, kan Statskontoret utifran Finansierings- och ut-
vecklingscentralen for boendets anmilan eller pé eget initiativ pafoéra en sammanslutning som
dger ett statligt stott bostadsrittshus en pafoljdsavgift, om sammanslutningen

1) ger Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet eller Statskontoret vasentligt felak-
tiga eller vilseledande uppgifter for sidan tillsyn som avses 1 105103 § eller végrar att ge de upp-
gifter som begérs, eller

2) véljer bostadsréttshavare utan att till visentliga delar iaktta bestimmelserna om val av bo-
endei 15-17§,

3) inkluderar andra kostnader i bruksvederlagen 4n vad som i 34 § foreskrivs om kostnader
som omfattas av sjédlvkostnadsprincipen eller underlater att konkurrensutsétta upphandlingar i en-
lighet med 37 §, eller

4) underlater i vésentlig grad att anteckna saddana uppgifter for boendeforvaltningen som avses
150 §.

o
d
o

o
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Pafoljdsavgiften far uppga till hogst en procent av summan av det aterstdende arava- och rén-
testddslan som den sammanslutning som dger bostadsrittshuset harjusteratenligtbyegnadskest-
nadsindex. Vid bedomningen av pafoljdsavgiftens storlek ska hinsyn tas till forfarandets art, om-
fattning och varaktighet samt sammanslutningens ekonomiska stéllning. Dessutom ska det vid
beddmningen beaktas vilken behéllning som fatts och vilken skada som orsakats genom forfaran-
det, om detta kan definieras, sammanslutningens samarbete med Finansierings- och utvecklings-
centralen for boendet i utredningen av drendet och vilka atgirder som vidtagits for att forhindra
att forseelsen upprepas samt tidigare forseelser och forsummelser av bestimmelserna om statligt
stodd bostadsproduktion. Pafoljdsavgift tas ut for varje kalenderménad under vilken sammanslut-
ningen har handlat pé det sétt som avses i 1 mom. eller inte har réttat felaktiga eller vilseledande
uppgifter i enlighet med 1 mom. 1 punkten.

Pafoljdsavgift pafors inte om i lag foreskrivna skyldigheter har Gvertrétts endast i obetydlig
grad och forfarandets skadlighet ocksé utifran en helhetsbedomning maste betraktas som obetyd-
lig.

Pafoljdsavgiften kan inte tdckas med bruksvederlag eller med andra medel som samlas in av
bostadsrittshavarna eller andra boende.

108106 §
Verkstdllande och delgivning av pafoljdsavgift

Pafoljdsavgiften betalas till Statskontoret, som redovisar den till statens bostadsfond.

Pafoljdsavgiften inklusive réntor &r direkt utsokbar. Bestimmelser om indrivning finns i lagen
om verkstéllighet av skatter och avgifter (706/2007). En pafoljdsavgift far dock verkstéllas en-
dast om paforandet eller betalningen av avgiften har vunnit laga kraft.

Pafoljdsavgiften ska delges boendeforvaltningen.

109107 §
Preskription av pdféljdsavgiften

Pafoljdsavgift far inte paforas om fem ar har forlopt fran den dag dé forseelsen eller forsum-
melsen intrdffade. Om det &r fraga om fortsatt forsummelse eller forseelse far pafoljdsavgift inte
paforas om fem ar har forlopt frén den dag da forseelsen eller forsummelsen upphorde.

Statskontoret ska pafora pafoljdsavgiften inom tva ér fran det att Statskontoret fatt kinnedom
om forseelsen eller forsummelsen, dock inom fem ar fran det att den lagstridiga verksamheten har
upphort.

+H0108 §
Erhallande av uppgifter fran andra myndigheter
Trots bestimmelserna om sekretess och andra begrénsningar nér det géller att fa information
har Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet och Statskontoret rétt att, for den tillsyn

som regleras 1 +65103 §, av myndigheter och andra aktdrer som skoter ett offentligt uppdrag pé
begéran fa nodvandiga uppgifter om den sammanslutning som dger bostadsrattshuset och om an-
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dra aktorer som kan péforas ovan avsedda pafoljdsavgift eller vite. Uppgifterna kan hamtas ge-
nom en teknisk anslutning utan samtycke av den vars intressen sekretessen ér avsedd att skydda.

H+109 §
Begdran om omprévning och besvir

I beslut av Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet eller Statskontoret far omprov-
ning begéras. Bestimmelser om begéran om omprdévning finns i forvaltningslagen (434/2003).
Om anforande av besvir hos forvaltningsdomstol foreskrivs i lagen om réttegéng i forvaltningsé-
renden (808/2019).

H2110 §
Klagomal

Klagomal &ver fel och forsummelser nér det géller iakttagandet av bestimmelserna om valet av
boende, boendeforvaltning, bestimning av bruksvederlaget och anvéndning och avstéelse i stat-
ligt stddda bostadsrittsbostdder och om siddan befrielse fran begrénsningar vid hog vakansgrad
som avses 1 89 och 90 § far anforas hos Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet. For-
faranden som vidtas av sammanslutningar som 4ger bostadsréttshus far inte dverklagas genom
besvir hos forvaltningsdomstolen.

H3111 §
Fullgérande av delgivningsskyldigheten

Med undantag for hivningsmeddelande eel%eM&é%e%meéde%aﬂdﬁnﬁ%be%d%mﬁs-
a*f%a{e%upphe%far de meddelanden som avses i denna lag séndas per post under mottagarens van-
liga adress eller pé elektronisk vdg, om mottagaren har godként elektronisk delgivning. Om med-
delandet har sints pa behorigt sitt, far avsdndaren dberopa det d4ven om det forsenas eller inte
kommer fram till mottagaren.

Stdmning som avses i denna lag fir delges nagondera maken, om makarna anvander den i bo-
stadsrittsavtalet nimnda ldgenheten som sin gemensamma bostad.

H4112 §
Tkrafttridande

Denna lag tréder i kraft den 1 januari 2022.

Genom denna lag upphévs lagen om bostadsriéttsbostédder (650/1990), nedan den upphdvda la-
gen. Pa val av boende och faststillande av maximipriset tillimpas bestimmelserna i den upphav-
da lagen fram till den 31 deecember2622augusti 2023. P4 boendeforvaltningen tillimpas lagen om
samforvaltning i hyreshus (649/1990) fram till den 31 december202taugusti 2022,

De ordningsnummer som kommunerna delat ut med stdd av den upphévda lagen géller fram till
den 31 augustidecember 2023. Kommunen ska offentligt meddela om att ordningsnummer som
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getts innan denna lag trétt-i-leratiborjat tillimpas forfaller. Anmaélningar som lamnats till husédgar-
na innan denna lag trétt i kraft géller under den tid som husédgaren faststéllt i enlighet med den
upphévda lagen, dock hogst till den 31 deeember2022augusti 2023.

I denna lag avsedda drenden som dr anhingiga vid regionforvaltningsverket overfors till Finan-
sierings- och utvecklingscentralen for boendet for behandling den 1 januariseptember 2022.

Statsradets forordning om anteckning och slopande av bruksréttighets- och dverlatelsebegréns-
ningar for bostadsréttsbostéder samt avforande av anteckningar (78/2006) halls i kraft.

Om det pé nagot annat stélle i lagstiftningen hénvisas till den upphévda lagen anses hénvis-
ningen gélla denna lag.

Lag
om indring av lagen om réintestod for hyresbostadslin och bostadsrittshuslin

I enlighet med riksdagens beslut

dndras 20 och 39 § i lagen om réintestdod for hyresbostadslan och bostadsrittshuslan (604/
2001), av dem 39 § séddan den lyder i lag 470/2018 samt

fogas till lagen en ny 23 a § som foljer:

3 kap.
Riéintestdd for bostadsrittshuslan.
208§
Rdintestod for bostadsrdttshusldn

Ett 1&n kan godkénnas som rantestddslan for bostadsréttshus som avsesi 1 § lagen om bostads-
rittsbostider, om lanet beviljas for

1) nybyggnad av ett bostadsrittshus (réntestodslan for byggande av bostadsréttshus),

2) anskaftning av ett bostadsréttshus (rdntestddslan for anskaffning av bostadsrittshus), eller

3) ombyggnad av ett bostadsrittshus (rdntestodslan for ombyggnad av bostadsrittshus).

En forutséttning for godkénnande av rintestodslan for ombyggnad av bostadsrattshus &r att det
har gétt minst 15 &r sedan huset blev uppfort eller undergick omfattande ombyggnad. Om det har
gatt mindre dn 20 ar sedan huset blev fardigt eller undergick omfattande ombyggnad, kan om-
byggnadslanet dock godkinnas som réintestodslén for ombyggnad endast om
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1) ombyggnaden behovs for att avhjilpa en sanitir oldgenhet,
2) ombyggnaden dr nodvéndig for att forhindra att skadorna blir mer omfattande, eller
3) det finns nagot annat sérskilt skil att godkénna lanet.

23a§
Andring av rintestodsldn for bostadsrittshus till rintestédsldan for hyresbostider

Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet kan pa ansokan éndra ett rantestodslan for
bostadsréttshus till ett rintestddslan for hyresbostdder, om omvandlingen av bostadsréttshuset till
hyresbostéder forebygger en hog vakansgrad och ekonomiska forluster som detta leder till. En
forutséttning dr dessutom att objektet befrias fran de begransningar som géller bostadsréttsbosta-
der enligt vad som foreskrivs i lagen om bostadsréttsbostider. Om ett bostadsrattshus befrias fran
begriansningar i enlighet med lagen om bostadsrittsbostdder och bostadsréttshavare alltjimt bor i
objektet har bostadsrattshavarna ritt att med stdd av ett hyresavtal bo kvar i den bostad som de be-
sitter och som omvandlas till en hyresbostad.

6 kap.
Sérskilda bestimmelser
39§

Tillsyn

Miljoministeriet, Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet, Statskontoret och kom-
munen har ritt att 6vervaka efterlevnaden av denna lag och de bestimmelser som utfardats med
stod av den. Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet och Statskontoret har trots se-
kretessbestimmelserna rétt att av 1dntagaren och lanebeviljaren for granskning och anvéndning fa
alla handlingar och upptagningar som anses behovliga for tillsynen samt rétt att ta sdédana kopior
av dem som behovs for tillsynen. Lantagaren och lanebeviljaren ska dessutom utan obefogat
drojsmal lamna de uppgifter och utredningar vilka begirts av den som ar behdrig att utfora
granskningen och vilka behdvs for tillsynen. Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet
och Statskontoret kan utfarda foreskrifter om de uppgifter om tillsynsobjektets ekonomiska stéll-
ning som behovs for tillsynen och det sitt pa vilket uppgifterna ska lamnas.

Trots sekretessbestimmelserna och andra begrénsningar av rétten att fa upplysningar har Fi-
nansierings- och utvecklingscentralen for boendet och Statskontoret rétt att for tillsyn enligt den-
na paragraf pa begéran fa nédvéndiga uppgifter om lantagaren och om andra i 25 eller 27 a § av-
sedda samfund fran myndigheter och andra aktdrer som skdoter offentliga uppdrag. Uppgifter far
inhdmtas med hjélp av teknisk anslutning utan samtycke av den vars intressen skyddas genom se-
kretessen.

Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet eller Statskontoret kan genom sitt beslut
befullmiktiga en annan myndighet eller en utomstéende sakkunnig att utféra i 1 mom. avsedda
granskningar. En utomstéende sakkunnig kan pé begéran av Finansierings- och utvecklingscen-
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tralen for boendet eller Statskontoret bistd vid granskningen. P& utomstdende revisorer och sak-
kunniga tilldimpas 16 § 1 statsunderstodslagen (688/2001).

Lanebeviljaren ska dvervaka att anvindningen av lanemedlen och réntestddet Gverensstam-
mer med denna lag och de bestimmelser som utfardats med stod av den.

Denna lag tréder i kraft den 20 .

Utskottets forslag till uttalanden

1. Riksdagen forutsdtter att regeringen i en tilldggsbudget tryggar det anslag pd 400 000
euro som Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet behover for att genomfora
lagdndringen i syfte att utveckla datasystemet for val av boende och férbereda sig for sina
nya uppgifter samt de tilldggsresurser pa 140 000 euro som dndringen forutsdtter.

2. Riksdagen forutsdtter att regeringen sdikerstdller tillrdckliga resurser for rddgivnings- och
tillsynsuppgifterna vid Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet i allmdnhet
och med beaktande av behovet av att styra de verksamhetssdtt som gdller fullgorandet av
bostadsrdttssammanslutningarnas informationsskyldighet i syfte att framja insynen i verk-
samheten sdrskilt i fraga om sjdlvkostnadsprincipen och ett enhetligt genomforande av ut-
Jjdmningsgrunderna.
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Helsingfors 11.3.2021
I den avgorande behandlingen deltog

ordférande Hannu Hoskonen cent
vice ordforande Tiina Elo grona
medlem Petri Huru saf (delvis)
medlem Emma Kari grona
medlem Mai Kiveld vénst
medlem Hanna Kosonen cent
medlem Johan Kvarnstrom sd
medlem Sheikki Laakso saf
medlem Mikko Ollikainen sv
medlem Mauri Peltokangas saf
medlem Saara-Sofia Sirén saml
medlem Hussein al-Taee sd
medlem Katja Taimela sd
medlem Mari-Leena Talvitie saml
medlem Ari Torniainen cent.

Sekreterare var

utskottsrdd Marja Ekroos.
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RESERVATION

Motivering

Finland behdver en béttre fungerande bostadsmarknad. En fungerande bostadsmarknad haller
igédng ekonomin. Utbudet av bostdder méste 6kas genom minskad byrakrati och béttre tillgéng till
tomtmark. Samlingspartiet anser att stodsystemet for boende méste ses dver.

De system som hénfor sig till den offentligt understddda bostadsmarknaden méste basera sig pa
en tydligt pdvisad marknadsbrist eller pa en exceptionellt stark socialpolitisk grund. Den bérande
principen for bostadspolitiken bor vara att offentligt understddda bostdder i princip endast ska er-
bjudas dem som inte fir en bostad pd marknaden utan stod.

For det andra dr det allménna bostadsbidraget ett rdttvisare och mer jamlikt sétt att stodja alla 14g-
inkomsttagares boende 4n att endast ett fatal lyckliga erbjuds samhéllsstodda bostdder till rimliga
priser. Bostadsbidraget ér i ljuset av forskningen den mest effektiva och neutrala boendestddsmo-
dellen.

I ljuset av dessa principer och tillgénglig information bor bostadsréttssystemet slopas inom ra-
men for en lang dvergangsperiod. Det behov som bostadsrittssystemet svarade mot nér det ska-
pades foreligger inte langre. Det har byggts endast cirka 49 000 bostadsrattsbostider under sys-
temets existens, medan det under samma tid byggts sammanlagt cirka en miljon nya bostider.
Andelen av produktionen har alltsa varit endast cirka 5 procent och i huvudsak baserat sig pa sta-
tens och kommunernas arava- och réntestod samt pé att tomterna dverlatits till ett formanligare
pris &n marknadspriset.

I propositionen utgér man dock frén att det nuvarande systemet ska fortsétta. Propositionen kan
forbittras genom foljande detaljerade dndringar som syftar till att bostadsrittsbostiderna ska gé
till dem som behover dem mest. Vi foreslar for det forsta en dndring av bestimmelserna om be-
hovet av en bostadsrittsbostad. Ett hushéll som kan finansiera 50 procent av priset pa den bostad
det soker kan ocksé skaffa en dgarbostad pé den fria marknaden. For det andra bor behovsprov-
ningen bevaras i s stor utstrdckning som mojligt vid valet av boende. Formdgenheten har kon-
centrerats till de dldre &ldersklasserna, varfor alderskriteriet inte lingre &r motiverat. Dessutom
véljs bostadsréttshavarna i huvudsak pa basis av ordningsnummer. Man bdr dock prioritera so-
kande som bor i en ARA-hyresbostad. Om bostadsrittsbostdder i undantagsfall hyrs ut ska hyran
vara sjélvkostnadsbaserad, sa att nyttan av det offentliga stodet riktas till den boende.

Forslag
Vi foreslar

att riksdagen godkénner lagforslagen enligt betdnkandet, men 13, 14, 17 och 30 § i lagfor-
slag 1 med foljande &ndringar:
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Reservationens dndringsforslag
13§
Behov av bostadsrdttsbostad

En forutsittning for att en sokande ska kunna viljas till bostadsrittshavare &r att den sokande
och sdkandens familj behdver en bostadsréttsbostad En sdkande anses inte behdva en bostads-
rittsbostad om sokanden eller en myndig familjemedlem till denne

(1 punkten som i MiUB)

2) har sa stor formogenhet att familjen formar finansiera minst 15 procent av det géngse priset
pa den fria marknaden for den bostad familjen soker eller for en motsvarande bostad, eller formar
bygga om den dgarbostad som finns i samma region sé att den motsvarar den bostad som sokts.

(3—5 mom. som i MiUB)

14§
Undantag frdan kravet pa behov av bostadsrdttsbostad

En sokande kan viljas till bostadsréttshavare utan att ha ett sédant behov av bostadsrittsbostad
som avses i 13 §, om

(1 punkten som 3 punkten i MiUB)
(2 punkten som 4 punkten i MiUB)
(2 mom. som i MiUB)

17 §

Val av bostadsrdttshavare

(1 mom. som i MiUB)

Avvikande fran ordningsnummerféljden och behovsprovningen ges foljande sokande foretra-
de i valet av boende i denna ordning;:

(1 punkten som i MiUB)

(2 punkten som i MiUB)

3) bostadsréttshavare som bor i samma bostadsréttsobjekt dar den bostadsrattsbostad som &r
foremal f6r ansokan finns,

4) sokande som bor i ARA-hyresbostéider.

(3 och 4 mom. som i MiUB)

30§
Overldtelse av besittningen av en ligenhet

(1 och 2 mom. som i MiUB)
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Nér bostadsréttsbostédder hyrs ut ska hyran bestimmas enligt sjélvkostnadsprincipen. (Nytt
3 mom.)

Helsingfors 11.3.2021

Saara-Sofia Sirén saml
Mari-Leena Talvitie saml
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