MiUB 10/2009 rd — RP 24/2009 rd

MILJOUTSKOTTETS BETANKANDE
10/2009 rd

Regeringens proposition med forslag till ny lag-
stiftning om bostadsaktiebolag

INLEDNING

Remiss

Riksdagen remitterade den 1 april 2009 en pro-
position med forslag till ny lagstiftning om bo-
stadsaktiebolag (RP 24/2009 rd) till miljoutskot-
tet for beredning.

Utlatande

Miljoutskottet begiarde den 11 juni 2009 utlatan-
de av ekonomiutskottet om de delar i propositio-
nen som géller revision och verksamhetsgransk-
ning. Utlatandet (EKUU 26/2009 rd) aterges ef-
ter betédnkandet.

Sakkunniga

Utskottet har hort

- lagstiftningsrdd Jyrki Jauhiainen, justitiemi-
nisteriet

- regeringsrdd Seija Heiskanen-Frosen, miljo-
ministeriet

- regeringssekreterare Sanna Alakare, arbets-
och néringsministeriet

- chefsjurist Jaana-Maarit Huuhka, Finansie-
rings- och utvecklingscentralen fér boendet

- jurist Jari Suurla, Konsumentverket

- linjechef Olli Koikkalainen, Patent- och re-
gisterstyrelsen

- enhetschef Seppo Silvonen, Motiva Oy

- expert Hannu Yldnen, Finlands Néringsliv

- direktér Leena Linnainmaa, Centralhandels-
kammaren

- jurist Pirkka-Petri Lebedeff, Finlands Kom-
munférbund

RP 24/2009 rd

- ombudsman Leena Aejmelaeus och ordfdran-
de, revisionsrdd Ossi A. Saarinen, GRM-revi-
sorer r.f.

- OFR-, GRM-revisor Juha Koponen, Reviso-
rer inom den offentliga forvaltningen och
ekonomin

- revisionskommitténs ordforande
Savtschenko, CGR-foreningen rf

- jurist Tapio Nevala, Kiinteistonvilitysalan
Keskusliitto ry

- ordférande Lauri Jaaskeldinen, Rakennustar-
kastusyhdistys RTY ry

- vicehdradshovding Juha Terho, Byggnadsin-
dustrin RT rf

- advokat Jarmo Asikainen, Finlands Advokat-
forbund

- verkstédllande direktér Tero Heikkild och vice
ordforande Jari Porthén, Suomen Isdnndinti-
liitto ry

- chefsjurist Anu Kédrkkéinen, Finlands Fastig-
hetsforbund rf

- rittspolitisk ombudsman Mikko Salo, Fin-
lands Juristforbund ry

- verkstéllande direktor Helena Kinnunen, Suo-
men toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry

- ordférande Herkku Hernesniemi, Boendefor-
bundet rf

- generalsekreterare Anne Viita, Vuokralaisten
Keskusliitto ry.

Christian

Dessutom har skriftligt utlatande lamnats av
— Finansbranschens Centralforbund rf
—  Finlands Konsumentforbund rf.

Version 2.0



MiUB 10/2009 rd — RP 24/2009 rd

PROPOSITIONEN

I propositionen foreslds att det stiftas en ny lag
om bostadsaktiebolag. Malet ar en reform som
frimjar boende i bostadsaktiebolagsform sé att
boendet med hénsyn till aktiedgarna kan ordnas
sd effektivt och tryggt som mojligt samt pé ett
tillrackligt forutsagbart sitt.

Det gemensamma beslutsfattandet och aktie-
dgarnas sjilvbestimmanderitt samt grinserna
for bolagets och aktiedgarnas ansvar gors klara-
re sédrskilt nir det giller underhallsansvar, aktie-
dgarnas dndringsarbeten och bolagets beslutsfat-
tande i frdga om underhall och dndringsarbeten.
Dessutom fortydligas innehéllet i likstallighets-
principen och beaktandet av principen i bolagets
beslutsfattande. Relationen mellan aktiedgaren
och bolaget klargors ocksa sa att bestimmelser-
na om klander av bolagets beslut och om skade-
standsansvar ses over.

I fréga om underhéllsansvaret foreslas att lag-
stiftningen gors tydligare s att varje aktiedgare
inom ramen for sina paverkningsmojligheter an-
svarar for konstruktioner, ytor och utrustning
som slits till f61jd av att ligenheten anvénds el-
ler som till betydande del motsvarar aktiedga-
rens personliga smak. Det foreslas att det krav pa
samma standard som begréinsar bolagets under-
héllsansvar ska frangds och att bolagets ansvar
nér det giller underhall av basservicen utvidgas
ndgot. Dessutom utreds bolagets ansvar nér det
giller atgirder som vidtas for att reparera en ska-
da som uppkommit i en aktiedgares bostad samt
foreskrivs om skyldigheten for aktiedgare att un-
derritta bolaget om vissa underhéllsarbeten och
om bolagets ritt att 6vervaka underhallsarbetet.

Det foreslas att ocksé gransen mellan under-
héll och dndring preciseras sa att bolaget och ak-
tiedgaren har rétt att utfora underhéllsarbeten en-
ligt de krav som giller nybyggnad. A andra si-
dan har bolaget eller aktiedgarna inte ratt att kréi-
va att ndgon annan i samband med underhall ska
iaktta samma niva for nybyggnad, om minimi-
kraven for ombyggnad dr ldgre. Sdsom under-
hall som skots av bolaget ska ocksé anses sada-
na byggnadsarbeten som med tanke pé bolagets
kommande utgifter for skoétsel och underhall &r

ekonomiskt dndamalsenliga for alla aktiedgare
fastin arbetet 1 byggnadstekniskt hénseende
skulle uppfylla kdnnetecknen for dndring.

Det foreslas att bestimmelserna om planering
av arbete, anmélningsskyldighet och forbudsritt
i frdga om dndringsarbeten som utfors av aktied-
gare eller av bolaget samt bestimmelserna om
utforande av och tillsyn over arbetet fortydligas
pa ett sddant sitt att de motsvarar god bolags-
praxis. I syfte att fortydliga rdttslédget foreslas
dessutom att det utfirdas bestimmelser om ak-
tiedgares dndringsarbeten utanfér ldgenheten.
En aktiedgare som utfor ett dndringsarbete ska
dock i regel svara for de kostnader som foljer av
t.ex. dndrade krav pa affarsverksamheten, forut-
satt att ingenting annat framgar av bolagsord-
ningen.

I frdga om bolagets dndringsarbeten foreslds
det att det i samband med installation av hiss i
efterhand genom majoritetsbeslut kan goras av-
vikelser frdn grunderna for bolagsvederlaget i
syfte att iaktta likstéllighetsprincipen eller, nér
det behdvs, for att beakta en besparing for bola-
get som foljer av en aktiedigares tidigare under-
hélls- eller dndringsarbeten. Det foreslds att det
genom majoritetsbeslut ska vara mojligt att gora
avvikelser fradn grunden for vederlaget ocksd i
fall dér det i en bostadsldgenhet utférs en med
vederlag finansierad fornyelse som inte gagnar
sddana aktieligenheter som enligt bolagsord-
ningen tagits i bruk for andra dndamal, t.ex. ga-
rage och affirslokaler. Dessutom foreslds att
man underldttar i bruktagandet av vattenmiétare,
som behdvs for att minska vattenforbrukningen.

I frdga om skadestdndsansvar foreslds det att
det 1 lagen om bostadsaktiebolag pa ett sd hel-
tackande sdtt som mdjligt ska foreskrivas om det
skadestdndsansvar som hanfor sig till de rittig-
heter och skyldigheter for dels bolaget och dess
ledning, dels aktieigarna som regleras i denna
lag och som ocksé ska tidcka underhall och dnd-
ringsarbeten.

De 6vriga dndringarna hanfor sig till fortydli-
gandet och forenklandet av de krav som géller
bolagets forvaltning, erséttandet av lekmannare-



Motivering

visionen med verksamhetsgranskning, forenhet-
ligandet av praxis i friga om bolagsvederlag och
inlosenklausuler, underldttandet av dndringar av
bolagsstrukturen (t.ex. tillitande av delning av
bolag) samt dndring av bestdmmelserna om
klander av bolagsstimmans och styrelsens be-
slut pd samma sétt som i aktiebolagslagen, som
tridde i kraft den 1 september 2006.

Dessutom foreslds det att det i lagen om bo-
stadsaktiebolag tas in alla de bolagsrittsliga be-
stimmelser som géller bostadsaktiebolag sé att
den nya lagen endast innehdller hanvisningar till
aktiebolagslagen nir det giller dndringar av bo-
lagsformen.

For att kunna bibehédlla den bolagsrittsliga
regleringens enhetlighet har man i forslaget be-
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aktat aktiebolagslagen till de delar det inte har
varit motiverat att avvika fran den pa grund av
sdrdragen for bostadsaktiebolag.

Séarskild uppmérksamhet har dgnats forsla-
gets sprakdrakt pa grund av den omfattande och
varierande anvéndarskara som tillimpar lagen
om bostadsaktiebolag pa sitt eget boende och
inom bostadsaktiebolagens forvaltning. Syftet
med de uttryck som avviker fran aktiebolagsla-
gen 4r att gora lagen mer lattforstaelig, om det
inte av motiveringen till en enskild bestimmelse
framgér att 4ven innehéllet avviker fran aktiebo-
lagslagen.

De foreslagna lagarna avses trida i kraft den
1 januari 2010.

UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Allmén motivering

Med hénvisning till propositionen och ovrig ut-
redning anser utskottet att propositionen &r be-
hovlig och motiverad. Utskottet tillstyrker lag-
forslagen med f6ljande anmérkningar och and-
ringsforslag.

Allmdnt

Naistan hilften av finldndarna bor i bostadsaktie-
bolag, s& bolagens fastigheter utgér en mycket
stor del av nationalformdgenheten. Bostadsak-
tiebolagslagen spelar alltsé en viktig roll for bo-
endet och den tillhdrande lagstiftningens upp-
byggnad.

Ett viktigt syfte med dndringarna &r att tydlig-
gora grianserna mellan gemensamma beslut och
aktiedgarnas sjilvbestimmanderdtt, forbattra
aktiedgarnas mojlighet att fa information och att
paverka, utveckla bostadsaktiebolagens verk-
samhetsmdjligheter, lindra olika slags formella
krav, gora det lattare att vdga in likstdllighets-
principen i bolagets beslut och minska osakerhe-
ten i friga om verksamhet i bolaget, vilket de
facto ger bolaget och aktiedgarna mer verksam-
hetsmojligheter.

Utskottet anser att propositionen ar behovlig,
eftersom lagen tar hdnsyn till de fordndrade be-
hoven hos bolagen och aktiedgarna. Propositio-
nen dr noggrant utarbetad i samverkan mellan de
olika aktdrerna och en exceptionellt omfattande
debatt har forts om de punkter dér dndringarna
har gjorts. Detta har lett till ett balanserat resul-
tat ddr man redan under lagberedningens gang
har kunnat klargdra uppfattningarna och viga in
t.ex. kraven pd begriplighet. Utskottet ser det
som viktigt att lagen ar lattbegriplig for aktie-
dgarna och lekmannaledningen. Lagen tar nu
ocksd battre hdnsyn till smd bostadsaktiebolag
som det finns gott om och ddr disponenten ofta
inte dr fackman inom fastighetsbranschen.

De viktigaste dndringarna

Grénserna mellan gemensamma beslut och ak-
tiedgarnas  sjédlvbestdimmanderdtt respektive
mellan bolagets och aktiedgarnas ansvar fortyd-
ligas i synnerhet med avseende pa fordelningen
av underhallsansvaret mellan bolaget och aktie-
dgaren, byggarbeten som aktiedigaren utfor for
att underhélla ldgenheten (underhallsarbete) el-
ler for att dndra den (&ndringsarbete), bolagets
beslut om underhall och &ndringsarbete och
innehéllet i likstillighetsprincipen och beaktan-
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de av denna i beslutsprocesserna. Forhallandet
mellan aktiedgaren och bolaget klargdrs ocksé s
att bestimmelserna om bl.a skadestdndsansvar
ses over.

Vissa forbéttringar foreslas i aktiedgarnas ratt
till information for att reparationer och renove-
ringar ska kunna genomforas i rétt tid och boen-
dekostnadernas utveckling ska kunna forutses.

Kostnaderna for att bygga hiss i efterhand ska
fordelas enligt i vilken vaning ldgenheten finns.
Dessutom lagstadgas det om férutsdttningarna
att gemensamt skaffa telekommunikationstjéns-
ter och infora en kostnadsfordelning enligt vat-
tenforbrukningen i varje enskild ldgenhet. Bola-
gets beslut om att bygga hiss i efterhand beho-
ver underlittas s att dldre ska kunna bo i sitt
hem sé linge som mojligt. Ett incitament for un-
derhall och renovering av aktieldgenheter infors
genom att det i samband med senare underhall
och renoveringar inom bolaget ska bli ldttare att
beakta de besparingar som bolaget far pa grund
av arbete som en aktiedgare latit utfora.

Bestdmmelserna om bolagets beslut om att
Overlata ett obebyggt omrade fortydligas, vilket
gor det ldttare att f4 mark att bygga pé i bositt-
ningscentrum. Boendetryggheten forbéttras ge-
nom klarare granser for hur bolaget fir bygga
nya lagenheter och placera vederlagsmedel.

Andringarna i friga om att lindra de formella
kraven gér ut pa att fullmakt till bolagsstimma
ska kunna ges tills vidare, medan detta i dagens
lage dr mojligt bara for tre ar framat. Fullmakten
kan ges ocksa pa annat sétt 4n genom en under-
tecknad fullmakt, till exempel per e-post eller ett
telefonsamtal till stimman.

Det foreslas inte ndgra innehallsméssiga dnd-
ringar i likstéllighetsprincipen. Enligt den tolk-
ning som dr allmént vedertagen inom den nuva-
rande bolagsritten baserar sig bedomningen av
likstallighet pa hur bolagets atgérd paverkar var-
det av de aktier som medfor rétt att besitta en 14-
genhet. Salunda har aktiedgarnas subjektiva
uppskattningar fortfarande ingen betydelse da
det bedoms hur likstillighetsprincipen har iakt-
tagits (1 kap. 10 §).

Motivering

Mer planmdssigt underhadll och mindre ener-
giforbrukning

Den gillande lagen om bostadsaktiebolag bered-
des pad 1960—1980-talen, da mer &n 60 procent
av det nuvarande bostadsbestandet byggdes.
Propositionen behdvs for att lagstiftningen ska
svara mot dagens behov. De viktigaste dndring-
arna 1 sak géller underhéll och reparationer i bo-
stadsaktiebolag. Utskottet framhéller behovet av
hogre standard pa underhéllet och battre forutse-
barhet. Med tanke pa arbetet mot klimatfordand-
ringen behover byggbestimmelserna om ny-
byggnad skérpas, inte minst i friga om energi-
prestanda, och dessutom behdvs det béttre ener-
giprestanda i de atgdrder som vidtas vid om-
byggnader av det befintliga byggnadsbestandet.

Ett viktigt sitt att bekdmpa klimatforandring-
en ar att forbattra fastigheters energiprestanda,
for enbart uppvdrmningen av byggnader ger
upphov till mer dn 30 procent av koldioxidut-
sldppen hos oss. Av den totala energi som an-
vénds 1 byggnader gar omkring 60 procent at till
uppvarmning och avkylning och resten till varmt
hushallsvatten, belysning och hushéllsmaski-
ner. Mer dn 40 procent av bostadsbestdndet hos
oss finns i byggnader som dgs av bostadsaktie-
bolag.

Det befintliga byggnadsbestindet spelar en
avgorande roll for att forbattra energieffektivite-
ten, eftersom det fornyas med bara omkring
1 procent per ar. En stor del av byggnadsbestan-
det stér snart infor renovering och i det samman-
hanget bor energiprestandan forbattras i vdsent-
lig grad. I bostadshusen ar det s.k. eftersatta un-
derhéllet stort och i synnerhet i husbolag. Bygg-
naderna underhalls och renoveras regelbundet i
mindre utstrdckning dn vad de slits och forsva-
gas, och darfor forsdmras kvaliteten och virdet
sjunker. Vid sidan av reparationer bor husen
ocksa forbéttras sé att de svarar mot dagens krav.
De viktigaste kraven hor samman med béttre
energiprestanda och de fordnderliga behov som
beror pa en aldrande befolkning, till exempel i
fraga om tillgénglighet. Det eftersatta underhal-
let anses till en del bero pé bostadsaktiebolagsla-
gens bestimmelser om beslutsprocesser, nér till
exempel tolkningen av likstdllighetsprincipen i



Motivering

maénga fall har hindrat ett beslut om att bygga
hiss i efterhand pa grund av kravet pa enhélliga
beslut.

Det ar nodvéndigt att bolagens behov av un-
derhall f6ljs upp och att beslutsfattandet vid bo-
lagsstimman fortydligas i och med att bolagens
byggnader blir dldre och behovet av stora grund-
liga reparationer blir aktuellt samtidigt i en stor
del av bostadsaktiebolagen. For att battre kunna
forutse aktiedgarnas boendekostnader utreds
uppféljningen av underhallsbehovet och grin-
serna for de atgirder som ett bostadsaktiebolag
kan vidta, vilket dr nddviandigt for att kartldgga
t.ex. finansieringsalternativen i anslutning till
stora reparationer.

Utskottet ser det som visentligt att lagen far
styrelsen, disponenten och aktiedgarna att bidra
till energisparande och energiprestanda for att
minimera onddiga utsldpp och onddig forbruk-
ning. Atgirderna for att halla kontroll dver for-
brukningen av vérme, el och vatten och ddrmed
ockséd over kostnaderna maste vidtas med tanke
pé en mojligast bra administration och styrning.
Till exempel ldgenhetsspecifik vattenméitning
och tillhorande fakturering har visat sig bidra till
en nedgang i forbrukningen.

Utskottet anser att reformen utgdr ett incita-
ment for husbolag till planméassigt och langsik-
tigt underhdllsarbete och fortydligar bolagets
beslutsprocesser, vilket bidrar till att bolagen
startar behovliga reparationer. Ocksé aktiedgar-
na uppmuntras att ta hand om sina lagenheter. En
viktig forbattring i det hir avseendet dr att sty-
relsen dr skyldig att foreldgga bolagsstimman en
redogorelse for underhallsbehovet de foljande
fem aren (6 kap. 3 §). Styrelsen ska se till att det
finns tillrdckligt med information om forbruk-
ningen och kostnaderna. Dessutom ska en aktor
bemyndigad av styrelsen kunna kontrollera
funktionen hos sadana ldgenhetsspecifika anord-
ningar som inverkar pa aktiedgarnas gemensam-
ma kostnader. Typiska sadana &r vattenarmatu-
rer och virmeanordningar. Ett beslut om att de
enskilda ldgenheterna ska faktureras for sin vat-
tenforbrukning kan enligt den nya regleringen
fattas genom majoritetsbeslut, medan den gil-
lande lagen foreskriver att beslutet maste fattas
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med tva tredjedelars kvalificerad majoritet. En-
ligt detaljmotiveringen till 1 kap. 13 § 7 punkten
i propositionen kan det t.ex. féreskrivas i bolags-
ordningen att vederlag for att ticka bolagets vat-
tenkostnader ska tas ut enligt den faktiska for-
brukningen efter det att vattenmitare for varje
enskild ldgenhet har installerats i byggnaden.

Utskottet lyfter fram att bestimmelsen om att
redogoéra for underhéllsbehovet dr ett minimi-
krav som giller alla. Det dr alltid mojligt att pd
langre sikt planera till exempel spar- och effek-
tivitetsmal med anknytande atgérder. Det dr i re-
gel ocksd ekonomiskt ldmpligt att ldngsiktigt
planera och genomfora energisparmal, eftersom
investeringar i energisparande &terbetalar sig
sjdlva ndr energipriset stiger fortare &n tidigare.

Statsradets principbeslut om reparationsbyg-
gande ska bidra till att minska energiforbruk-
ningen och utsléppen i byggnader och i anvénd-
ningen av dem. Utskottet vilkomnar ett samlat
tillvigagangssitt som har som mal att potentia-
len for energieffektivt reparationsbyggande inte
limnas outnyttjad. Ofta handlar det framfor allt
om processkontroll och adekvat styrning, for det
kommer de boende direkt till nytta i form av 14g-
re boendekostnader. Byggnadsinspektionen spe-
lar en viktig roll i denna helhet, men alla pro-
blem kan inte 16sas ens genom effektivare in-
spektion. Det behdvs regional styrning och réd-
givning ocksa for att den kommunala byggnads-
inspektionen har knappt om resurser.

Det stigande energipriset utgor i sig sjélvt ett
incitament till dtgdrder fOr att spara energi. Men
bostadsaktiebolagen behdver ocksa opartisk och
aktuell information om insatser for att forbéttra
energiprestandan till underlag for sina beslut.
Vid sidan av foreskrivna skyldigheter och med
tanke pd att dessa ska bli fullgjorda méste man se
till att det finns energieffektiva tjénster och tek-
nisk apparatur att fa. Det behdvs satsningar pa
kommunikation plus styrning och vigledning i
frdga om reparationer. Enligt utredning startar
miljoministeriet fér ndrvarande ett projekt for
béttre planmissig fastighetsskotsel. Utskottet
paskyndar projektet for att det snarast mojligt
ska finnas mekanismer och instrument som kan
nyttjas effektivt.
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Styrmekanismernas effektivitet maste foljas
upp och i forekommande fall maste det klarlag-
gas om de behdver omstruktureras, om de inte
leder till att energiprestandan verkligen forbatt-
ras och utsldppen minskar. Exempelvis energire-
dovisningar kan vara ett bra sitt att minska ut-
sldppen fran boendet. De resulterar i konkret
nytta i euro genom att reparationerna forbéttrar
energieffektiviteten och det kan i sin tur motive-
ra till reparationsatgirder.

Byggsektorn bor séledes battre uppmérksam-
ma den energisparpotential som finns att nyttig-
gora. Det behovs mer utbildning, rddgivning och
handledning och medborgarna behover upp-
muntras till frivilliga atgirder for att forbattra
fastigheters energiprestanda. Framfor allt be-
hovs det battre radgivning for att energieffekti-
vitetsaspekten ska fa fullt genomslag. I den god-
kdnda klimatstrategin ingér ett uttalande om att
nodvindiga atgirder och verktyg som ska ge
praktisk vigledning om energisparmedel och un-
derldtta inkopsbeslut ska tas fram for att oka
energianvindarnas och konsumenternas energi-
medvetenhet.

Om skadestandsansvaret

Lagen om bostadsaktiebolag foreslas bli kom-
pletterad med heltdckande bestimmelser om bo-
lagets, dess lednings och aktiedgarnas skade-
standsansvar ndr en skada har orsakats genom
overtradelse av lagen (24 kap. 1, 2 och 6 §), vil-
ket méste betraktas som befogat for att fortydli-
ga rittslaget.

I jamforelse med den géllande lagen framgar
det tydligare av forslaget att den nya lagen dven
ska tillimpas pa ersittande av skador orsakade
av aktiedgarens overtridelse av bestimmelserna
om underhéllsansvar eller dndringsarbeten. An-
svaret tydliggors ocksd av att byggarbeten for
underhdll och dndringar ska utforas i enlighet
med god byggnadssed. Forslaget fortydligar
dven aktiedgarens, ledningens och bolagets an-
svar for skada som orsakas av en entreprendr pa
grund av oaktsamhet.

Grunderna for aktiedgares skadestandsansvar
foreslés bli dndrade sé att uppkomsten av ansvar
inte ldngre ska forutsétta grov forsummelse eller

Motivering

oaktsamhet (véllande). Den géllande lagen kan
begrinsa aktiedgarens ansvar ocksa d& ansvaret
helt tydligt 4r motiverat (till exempel om det har
uppstatt en fuktskada pad grund av en felaktig
vatrumsrenovering). A andra sidan ska princi-
pen fortfarande vara att ansvaret for bolagsstam-
mans beslut 1 regel inte giller enskilda aktiedga-
re. Avsikten med forslaget 4r inte att i dessa si-
tuationer skdrpa aktieigarnas ansvar jAmfort
med nuldget (24 kap. 2 §).

Bland de viktigaste dndringarna finns ett tyd-
ligare ansvar for bolaget att reparera skador som
uppkommit pé grund av bolagets atgirder. Bola-
get foreslds vara skyldigt att reparera en sddan
skada enligt den standard som overenskommits i
bolaget, dvs. den standard som ldgenheten ur-
sprungligen hallit da den overléts till aktiedga-
ren eller som bolaget senare i samband med
grundliga reparationer eller grundlig forbattring
har omfattat (4 kap. 2 §).

Det ansvar som bérs av den som utfor under-
héllsarbetet fortydligas. Dessutom foreskrivs det
om aktiedgarens ansvar for kostnaderna for de
utredningar som behdvs for att utvirdera arbe-
tets effekter. Den som utfor underhallsarbetet
ska svara infor bolaget och andra aktiedgare for
de skiliga kostnader som de nddvéndiga utred-
ningarna medfor. Enligt forslaget ska bolaget ha
rdtt att vervaka underhéllsarbeten som utfors av
en aktiedgare i analogi med vad som foreskrivs
om dndringsarbeten (4 kap. 7 och 9 §).

Det foreslas en bestimmelse om bolagets ritt
att lata utfora underhallsarbete pé en aktiedgares
bekostnad, om denna forsummar sitt underhalls-
ansvar enligt lag eller bolagsordning. Aktiedgar-
na ska omfattas av motsvarande rdtt om bolaget
forsummar underhéllet. I praktiken finns det bo-
lag dér det dr forbjudet att anvénda en del av 14-
genheterna pd grund av att underhéllet forsum-
mats (4 kap. 4, 5 och 10 §).

Bolaget foreslds vara skyldigt att forvara och
till aktiedigarnas forfogande hélla sddana till bo-
laget inldimnade anmélningar om underhélls- och
dndringsarbeten ddr arbetena kan inverka pd ak-
tiedgarens eller koparens rittigheter eller skyl-
digheter. Arbeten som anmdlts till bolaget ska
némnas i disponentintyget. Bolaget ska inte sva-
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ra for bristfilligheter eller oklarheter i de upp-
gifter som anmalts. I nuldget kan det vara omoj-
ligt att fa information om tidigare byggarbeten
(7 kap. 28 §).

Fukt- och mogelproblem

Fukt- och mdgelskador finns bland de viktigaste
orsakerna till dalig inneluft, som &r ett av de
storsta problemen i frdga om miljo och hilsa i
véart land. Fukt- och mégelskador dr vanliga i
vart byggnadsbestdnd och ger upphov till hélso-
och sjukvardskostnader pd hundratals miljoner
euro arligen och ett behov av reparationer i fas-
tigheter for minst lika mycket. P& grund av indi-
rekta effekter kan de samhéllsekonomiska kost-
naderna vara betydligt mycket storre.

Utskottet vill hir lyfta fram de allvarliga hal-
soproblem som fororsakas av fukt och mdogel.
Orsakerna till mogelskador varierar och i ett ju-
ridiskt perspektiv kan grunderna for ansvaret
och de ansvariga vara mycket olika beroende pé
situationen. Det kan rdra sig om att husbolaget
har férsummat sitt underhéllsansvar, att aktiea-
garen har orsakat skada pa grund av forsummel-
se att underhalla ldgenheten, att dndringsarbeten
och reparationer utforts fel, att overvakningen av
arbetet har forsummats eller att mogelproblemet
ar dolt och uppticks forst efter att bostaden har
salts, da det ar fraga om réttsforhallandet mellan
kopare och siljare och sa vidare. Man kan ocksa
bli tvungen att se pd mogelrelaterade sanitira
olidgenheter mot bakgrund av arbetsgivarens an-
svar. Det dr d& arbetsgivaren som bér ansvaret
for arbetstagarens hilsoskada enligt arbetar-
skyddslagstiftningen. Orsakerna till skadan be-
doms sedan separat mellan arbetsgivaren och
husbolaget.

Utskottet noterar att hidlsoskyddslagen inne-
héller bestimmelser om eller med anknytning
till bostadsinspektioner for att garantera en hal-
sosam innemiljo. Det hor till den kommunala
hilsoskyddsmyndighetens uppgifter att dverva-
ka en hilsosam milj6 i bostider. Enligt 1 § i hil-
soskyddslagen avses med sanitdr oldgenhet en
sjukdom eller hilsostdrning som beror pa en fak-
tor eller omstdndighet till exempel i livsmiljon.
Riktvarden for médngden kemiska och mikrobio-
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logiska orenheter eller siffror for fysikaliska for-
héllanden finns i en anvisning utgiven med stod
av 32 § i hélsoskyddslagen och i en handbok fran
2005 (Social- och hélsovardsministeriets hand-
bocker 2003:1; Asumisterveysohje. Asuntojen ja
muiden oleskeluilojen fysikaaliset, kemialliset
ja mikrobiologiset tekijét).

Sanitira olédgenheter pd grund av fuktpro-
blem forebyggs av byggbestimmelsesamling-
ens krav pa och riktvirden for byggande och
byggplanering. Utskottet framhaller den stora
betydelsen av samarbete inom den kommunala
hélsodvervakningen och byggnadstillsynen och
mellan arbetarskyddsmyndigheterna nér det gil-
ler att motverka hélsoskador till f61jd av fuktska-
dor och mikrober och i frdga om reparationer
och renoveringar 1 byggnader.

Med avseende péd fukt- och mogelskador ér
vatten- och fuktisolering i vitrum plus ror de
viktigaste byggnadsdelar som omfattas av bo-
stadsaktiebolagets underhéllsansvar, om ingen-
ting annat bestdms i bolagsordningen.

For att undersoka orsaken till fukten eller
moglet och atgdrda problemet méste man ofta
riva ytbeldggning och mdjligtvis konstruktioner
ocksd. Om det dr bolaget som ska reparera ska-
dan, méste bolaget efter reparationen dterstélla
lagenheten till den standard som den holl fore re-
parationen. Om aktiedgaren har utfort dndrings-
arbeten i ldgenheten sé att de normala konstruk-
tionerna ar ersatta med sdrskilda konstruktioner,
svarar bolaget endast for reparationer till basni-
vén. Bolaget, det vill sdga de andra aktiedgarna,
svarar inte for att sdrskilda konstruktioner er-
stts.

Utskottet anser det mycket behovligt att lag-
forslaget tydliggdr bolagets och aktiedgarens an-
svar och mer ingdende definierar till exempel
overvakningen och genomférandet av aktiedgar-
nas dndringsarbeten. Andringsarbeten som en-
skilda aktiedgare utfor eller liter utfora kan se-
nare orsaka stor skada, s bolaget maste dverva-
ka s&dana arbeten tillrickligt.

Utskottet framhaller i varje fall att problem
som beror pé fukt och mogel effektivast kan pé-
verkas genom forebyggande arbete. Systematis-
ka renoveringar, till exempel for att forbattra
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ventilationen och fuktisoleringen i vatrum, &r
det bista sittet att hindra uppkomsten av mogel-
problem. Den foreskrivna skyldigheten for bo-
stadsaktiebolagets styrelse att foreldgga bolags-
stimman en redogdrelse for underhdllsbehovet
motverkar alltsé effektivt mogelproblem ocksa.
Reparationer och ombyggnad kriver ocksé fi-
nansiell beredskap for att boendekostnaderna
inte ska bli oskéligt hoga.

I praktiken har det ofta uppstétt meningsskilj-
aktigheter om hur kostnaderna for utredningar
av misstdnkta mogelskador i lagenheter ska for-
delas mellan bolaget och aktiedgaren. Sddana ut-
redningar utfors organoleptiskt eller genom mit-
ningar pé ytan eller inuti konstruktioner. De sist-
ndmnda dr dyrast. [ motiven menar regeringen
att det ar forenligt med god sed att bolaget star
for utgifterna om det patraffas mogel eller fukt
som Overskrider grinsviardena och att aktiedga-
ren eller den boende betalar om det inte finns
skl att reparera konstruktioner som bolaget an-
svarar for. Problemet dr ofta att de som utfor
kontrollerna i normala fall inte gér métningar
inuti konstruktioner och da kan det hénda att
problemen inte uppticks. Kunden bestiller i re-
gel en billigare métning pé ytan, eftersom det ar
avsevdrt dyrare att géra undersdkningar inuti
konstruktioner. Det ar alltsd ockséa fradga om pri-
set.

Handlingsprogrammet for att minska fukt-
och mogelproblem 2009—2013 &r enligt utskot-
tet ett viktigt program som siktar pa att minska
hilsoskadorna och motarbeta uppkomsten av
fuktskador i nybyggnader och vid reparationer.
Som ett led i programmet forbereds ett separat
principbeslut av statsradet dir de viktigaste in-
satserna linjeras upp for att minska fukt- och
mogelskador. I fraga om bostadsaktiebolag kan
laget forbéttras genom den foreliggande propo-
sitionen, men det behdvs andra atgérder inom
ovrigt boende.

Behorighetsvillkor for disponenter

Utskottet vill har lyfta fram behdrighetsvillko-
ren for att arbeta som disponent. Lagforslaget
innehéller inte ndgot krav pa att disponenten ska
vara fackman. I den allménna motiveringen an-
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ges daremot orsakerna till att det inte foreslas att
bostadsaktiebolag av en viss storlek ska kunna
anlita bara auktoriserade disponenter. For det
forsta uppger regeringen att det i lagstiftningen
inte finns ndgra bestimmelser om de nuvarande
disponentexamina och inte heller om hur man
ska faststdlla och 6vervaka kompetensen hos de
disponenter som avlagt examen. Regeringen fo-
reslar inga uttryckliga bestimmelser om yrkes-
kompetens eller arbetserfarenhet darfor att sada-
na krav ska beaktas nir en disponent viljs uti-
fran lagforslagets bestimmelser om disponen-
tens uppgifter. Det har ansetts att det genom
myndighetskontroll av disponentens yrkesbehd-
righet och utbildning inte gar att nd samma re-
sultat som med de tillsynssystem som tillimpas
pé revisorer eller fastighetsformedlare. Dessut-
om dr det i varje fall lampligt att i synnerhet sméa
bolag far anlita en aktiedgare som disponent el-
ler ndgon annan disponent i bisyssla.

Utskottet framhéller att disponentens kompe-
tens kommer att bli allt viktigare, eftersom det
stills hogre krav pa underhall av fastigheter och
till exempel mélen for energiprestanda och min-
dre utsldpp av vixthusgaser kraver mer djupgé-
ende kunskaper. I propositionen foreslds det
dock ett flertal atgdrder som kommer att leda till
att bostadsaktiebolagen allt oftare kommer att
Overvéga att anlita en utomstaende professionell
disponent, dven om det inte finns nigra sarskil-
da behorighetsvillkor.

Enligt lagen om bostadsaktiebolag ska styrel-
sen alltid svara for att forvaltningen av bolaget
och dess verksamhet dr ordnad pa ett andamals-
enligt sdtt. Om bolaget har en disponent, ska dis-
ponenten skota bolagets l16pande forvaltning i
enlighet med styrelsens anvisningar och fore-
skrifter. Styrelsen svarar i forhallande till aktie-
dgarna for att bl.a. planeringen och uppfdljning-
en av bolagets verksamhet har organiserats till-
rackligt vdl. Med tanke pé aktiedgarna &r det vik-
tigt att styrelsen, som foretrader dem och atnju-
ter deras fortroende, dvervakar och styr dispo-
nenten. Bostadsaktiebolagens styrelser forvén-
tar sig att disponenten ska forbereda sig for
framtida behov och inte enbart skdta 16pande
uppgifter. Disponenten svarar for ordnandet och
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planeringen av bostadsaktiebolagets hela verk-
samhet inom ramen for de resurser som bolaget
stallt till forfogande, dvs. pa det sitt som aktie-
dgarna Onskar.

Med stod av den allménna bestimmelsen om
uppgifterna for bolagets ledning (1 kap. 11 §)
och den sirskilda bestimmelsen om disponen-
tens uppgifter (7 kap. 17 §) ska disponenten ha
att tillgd den kdinnedom om och erfarenhet av re-
dovisning, ekonomiska och juridiska fragor och
fastighetsskotsel som behdvs med hénsyn till ty-
pen och omfattningen av bolagets verksambhet.
Enligt den allmidnna bestimmelsen ska dispo-
nenten omsorgsfullt frimja bolagets intressen.
Utifran den sédrskilda bestimmelsen ska dispo-
nenten ha hand om skotseln av fastigheten och
byggnaderna och svara for att bolagets bokfo-
ring dr lagenlig och att medelsforvaltningen &r
tillforlitligt ordnad.

Olika typer av fastighetsforvaltning som an-
setts vara bra kommer enligt propositionen att
kunna fortsitta i olika bostadsaktiebolag och un-
der de olika faserna av bolagets livscykel. Fas-
tighetsforvaltningen kommer fortfarande att
kunna ordnas till exempel i form av kompletta,
samlade tjdnster som tillhandahalls av ett fore-
tag. Den ska ocksd kunna delas upp sé att till
exempel kraven pd redovisning och juridiska
fragor till stor del uppfylls genom att bolaget an-
litar en utomstidende bokforare som ar insatt i
bolagets bokforing och sedvanliga juridiska fra-
gor, medan kraven pé fastighetsskotsel tillgodo-
ses genom att bolaget anlitar ett fastighetsser-
viceforetag.

Utskottet anser att grundutbildningen och
fortbildningen 1 fastighetsforvaltning bor for-
béttras och utokas. Aven yrkesexamen for dispo-
nenter bor forbéttras. Sedan nédr yrkesexamen
finns kan man omvérdera behovet av lagfista be-
horighetsvillkor eller pa annat sitt krdva att dis-
ponenterna ska ha en viss kompetens.

Revision och verksamhetsgranskning

I den nya revisionslagen har man frangatt revi-
sioner som utfors av lekmén. I riksdagens svar
(RSv 293/2006 rd) om revisionslagen forutsat-
tes det att man i samband med totalreformen av
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lagen om bostadsaktiebolag skulle bereda be-
stimmelser om val av revisor, revision och an-
dra eventuella granskare, sdrskilt med avseende
pé bostadsaktiebolag. 1 9 kap. i propositionen fo-
reskrivs det om revision huvudsakligen i enlig-
het med den géllande lagen. Vissa bestimmelser
om verksamhetsgranskare foreslds dock. Enligt
forslaget ska ett bostadsaktiebolag som inte vél-
jer en CGR- eller GRM-revisor vilja en verk-
samhetsgranskare, om inte nigot annat fOre-
skrivs i bolagsordningen. Verksamhetsgransk-
ningen &r laglighetsgranskning som bland annat
gér ut pa att bolagets ekonomi och férvaltning
granskas pa tillborligt satt med beaktande av ty-
pen och omfattningen av bolagets verksambhet.
Det stills inga yrkesmaéssiga krav pa verksam-
hetsgranskarna. De behdver inte heller anmaéla
sig till handelsregistret. Bolaget formodas 1 re-
gel vélja verksamhetsgranskare bland sina aktie-
agare.

Med hénvisning till ekonomiutskottets utla-
tande om revision och verksamhetsgranskning
noterar miljoutskottet att arbets- och néringsmi-
nisteriet har tillsatt en utredare som ska underso-
ka behovet av att se over revisionssystemet. Det
ar meningen att utredningen ska utvisa hurdana
revisionstjdnster och vilken revisionskompetens
som behovs 1 Finland, huruvida det behovs en re-
formering av de tre nuvarande revisorskatego-
rierna (CGR-, GRM- och OFR-revisorer) och
hur tillsynen dver revisorerna kan utvecklas.

Utskottet har erfarit att det forekommer oro
over att systemet med verksamhetsgranskare
inte kommer att fungera i verkligheten, att revi-
sionskostnaderna stiger och att det inte kommer
att finnas tillrdckligt med behoriga revisorer.
Nir utredningen blir klar maste man enligt ut-
skottet ocksa granska om de eventuella utveck-
lingsforslagen medfor dndringar 1 bostadsaktie-
bolagens bestimmelser om revision och verk-
samhetsgranskning. Det &r ocksé pakallat att ge
akt pd om det system med verksamhetsgransk-
ning som regeringen nu foreslar ar ldmpligt for
sitt dndamal och hur forfarandena utvecklas.
Dessutom foreslar utskottet att regleringen av
verksamhetsgranskarens tystnadsplikt och skyl-
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dighet att 1dmna ut information preciseras enligt
detaljmotiveringen nedan.

lkrafttrdadande

Utskottet foreslar att den nya lagen och de lag-
andringar som ingér i den trdder i kraft den 1 juli
2010, sa att bostadsaktiebolagen fér tillrackligt
med tid att anpassa sig efter de nya bestimmel-
serna.

Reformen av lagstiftningen om bostadsaktie-
bolag kommer att fora med sig ett exceptionellt
stort behov av utbildning. Det krivs sérskild
uppmérksamhet pé att den information som ges
ska goras mojligast latt att forsta sa langt det gar.
Utskottet lyfter fram behovet av tillracklig ut-
bildning for domstolar och andra myndigheter.
Organisationer som representerar bostadsaktie-
bolag och disponenter och aktorer som tillhanda-
héller administrativa tjanster fér bolagen har en-
ligt tidigare praxis redan utbildat foretrddare for
bolagen, aktiedgare och serviceproducenter i
hela landet 4nda sedan regeringen dverlamnade
sin proposition.

Detaljmotivering

Lagforslag 1

2 kap. 5 §. Inlosenklausul. 1 2 kap. 5 § i1 lagfor-
slag 1 foreskrivs det om rétten att 16sa in en ak-
tie ndr dganderdtten till aktien dvergér till en an-
nan frdn ndgon annan dgare &n bolaget. Syftet ar
att samordna minimikraven pd inlosenforfaran-
det, sd att de som dverviger ett aktiekop eller ett
l6sningsansprék eller en person som foretrider
bolaget sé latt som mojligt ska fa reda pé de krav
som géller inlosenforfarandet. For att ta reda pa
vilka krav som géller forfarandet kan man i nu-
laget bli tvungen att mycket ingaende sétta sig in
i till exempel gamla uppgifter och anteckningar
om bolaget i handelsregistret.

Utskottet anser att lagforslaget i vissa fall kan
leda till langre tidsfrister. De foreslagna tidsfris-
terna kan i frdga om vissa inldsenklausuler som
inforts fore 1992 leda till att det i sjdlva verket
inte finns nagon klausul, eftersom tidsfristen for

10
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att anméla och anvinda 10sningsritten gar ut
samma dag.

For att forebygga forlingda tidsfrister fore-
slar utskottet att den tidsfrist pA en ménad som
foreslas i 2 kap. 5 § 2 mom. 4 punkten kortas ner
till tva veckor. Den hér kortare tidsfristen mot-
svarar den tid inom vilken stimmokallelsen ska
sdndas om till exempel aktiedgarna krdver en
extra bolagstdimma.

Dessutom foreslar utskottet att tidsfristen pa
tvd manader for att ligga fram ett 16sningsan-
sprak enligt 2 kap. 5 § 2 mom. 5 punkten kortas
ner till en manad. En tidsfrist pd tvd manader
maste anses vara ganska lang och dr vésentligt
mycket langre dn till exempel tiden for att skicka
kallelse till en bolagsstimma déir det kan fattas
beslut som i hog grad paverkar aktiedgarnas vill-
kor. Tack vare modern telekommunikation kan
ocksa aktiedgare som tillfalligt eller permanent
bor pé annat hall ta del av bolagets meddelanden
vésentligt mycket ldttare och snabbare 4n tidiga-
re.

Utskottet foreslar ocksa att 2 kap. 5 § 3 mom.
dndras sa att tidsfristerna enligt 2 mom. 4, 5 och
7 punkten kan kortas ner genom en bestimmelse
1 bolagsordningen. Forslaget motsvarar den gil-
lande lagen 1 sak.

Utskottet har erfarit att det i bolagsordningen
fore den 1 januari 1992 har kunnat tas in en f6-
reskrift om Overltelse av aktier som avviker sa
mycket fran inldsenklausulen i 2 kap. 5 § i den
nya lagen att tillimpningen av forfarandet enligt
den nya lagen kan leda till att foreskriften inte
kan tillampas. Darfor foreslar utskottet att 6 §
2 och 3 mom. i lagforslag 2 &ndras s att de be-
stimmelser som har varit i kraft fore den nya la-
gen ocksa ska tillimpas pé inldsenforfarandet i
frdga om sadana hidr foreskrifter. Den nya lagen
ar avsedd att fortydliga, forenkla och samordna
inlosenforfarandet. Darfor ska undantagsregeln i
6 § i lagforslag 2 tillimpas bara om tillimpning-
en av den nya lagen leder till att foéreskriften i
bolagsordningen blir verkningsldos.

2 kap. 15 §. Aktiebokens offentlighet. Regering-
en foresldr att 2 kap. 15 § 4 mom. i lagforslag 1
ska foreskriva om hur den information som i
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aktieboken finns om aktiedgarna far limnas ut i
fall dér det dr frdga om en begrinsning som gél-
ler utldimnandet enligt befolkningsdatalagen.
Befolkningsdatalagen (507/1993) har upphavts
genom lagen om befolkningsdatasystemet och
Befolkningsregistercentralens certifikattjdnster
(661/2009). Darfor foreslar utskottet en teknisk
dndring i paragrafen, sa att dir inte hdnvisas till
25 § 4 mom. i befolkningsdatalagen utan i stéllet
till 36 § i lagen om befolkningsdatasystemet och
Befolkningsregistercentralens certifikattjanster.

3 kap. 8 §. Avvikelse fran grunden for betalning
av bolagsvederlag och dndring av betalnings-
grunden. Utskottet foreslar att 3 kap. 8 § 1 mom.
ilagforslag 1 dndras sa att dér ocksé hinvisas till
6 kap. 33 § som foreskriver om beslut om andra
fornyelser.

4 kap. 1 §. Fordelning av underhdllsansvaret
och underhdllsrdtt. Bestimmelserna i 4 kap. 1 §
1 mom. i lagférslag 1 om att underhallsansvaret
ska fordelas mellan bolaget och aktiedgarna en-
ligt presumtionsbestimmelserna i 2 och 3 §, om
inte nagot annat foreskrivs i bolagsordningen,
motsvarar bestimmelserna i den géllande lagen.
Men bolagets ratt foreslds bli begrdnsad i enlig-
het med gillande god bolagspraxis sa att bolags-
stimman kan besluta att en underhallsatgérd
som i regel hor till en aktiedgare utfors med
vederlag som tas ut hos samtliga aktiedgare en-
dast om atgdrden hinfor sig underhalls- eller for-
nyelsearbeten i bolaget eller &r ekonomiskt &n-
damalsenlig for bolaget, till exempel genom att
den forbittrar fastighetens energieffektivitet
(4 kap. 1 §). I bolagsordningen kan det alltsé i
princip s& som tidigare bestimmas fritt om for-
delningen av ansvaret for underhallet mellan bo-
laget och aktiedgarna.

Bolagets allménna underhallsansvar forblir
ofordndrat med undantag av kranar. Varje aktie-
dgare ska ansvara for konstruktioner, ytor och
utrustning som huvudsakligen slits till f6ljd av
att ldgenheten anvinds och vars skick han eller
hon kan paverka. Ansvaret for kranar ska dver-
tas av aktiedgarna (4 kap. 2 § 2 mom.). Utskottet
har utvérderat forslaget och stannat for att fore-
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sla att bolaget fortsatt ska ha ansvaret for kranar-
na enligt gillande lagstiftning, eftersom under-
héllet av dem har stor betydelse for vattenfor-
brukningen och diarmed direkt paverkar bola-
gets energikostnader. Vattenkranarna star for en
stor del av energiférbrukningen i bolaget. Bola-
get bor med fog svara for den hér delen av det
grundldggande systemet, sd att det kan bevaka
kranarnas skick och bittre ha hand om byggna-
dens energiprestanda i det avseendet.

Det dr motiverat att regleringen forblir den-
samma som tidigare ocksd med tanke pa ett si-
kert underhall och det faktum att bolaget svarar
for de konstruktioner och isoleringar som kan ta
skada om underhallet av kranarna férsummas.
Att bolaget i princip har ansvaret for kranarna
kommer ocksé i viss man att gora det lattare att
underhalla och byta ut dem i anknytning till
stambyten i bolaget. Detsamma géller forslaget
att bolaget ska ta over ansvaret for toalettstolar,
dven om bolaget ocksa enligt lagforslaget ska
kunna underhélla vattenarmaturer som en aktie-
dgare svarar for, om det behovs for att begransa
bolagets utgifter.

Bolagets ansvar for vattenarmaturer ar befo-
gat fOr att begrénsa vattenforbrukningen i bolag
dér vattenméatningen och faktureringen inte dr 13-
genhetsspecifika. Néir det blir vanligare att vat-
tenkostnaderna delas upp per ldgenhet kommer
betydelsen av den hidr motiveringen att minska
vésentligt. Visserligen har ansvarsfordelningen
ingen vésentlig betydelse for vattenskador, ef-
tersom vattnet frdn lickande kranar vanligtvis
rinner ner i avloppet.

Utskottet foreslar sdledes att 4 kap. 2 §
2 mom. &ndras sé att bolaget i princip svarar for
kranar, enligt vad som foreskrivs i géllande lag.
Om aktiedgaren har bytt kran, kan bolaget ha an-
svar for underhdllet av kranen utifrdn 3 mom.
(om kranen motsvarar de kranar som bolaget har
monterat eller pdtagit sig ansvaret for). Aktie-
dgaren kan vara skyldig att ersitta bolaget for
kop och montering av en ny kran, om aktieéiga-
ren (eller den forra aktiedgaren) har monterat en
kran av ldgre standard &n den nivd som bolaget
har godként.

11
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Dessutom foreslar utskottet att 2 mom. for
tydlighetens skull dndras s& att bolaget har an-
svar for hela toalettstolen. Enligt den géllande
lagen svarar bolaget i princip bara for ventilen
inuti vattentanken (den s.k. flottdren). I prakti-
ken &r det vanligt att aktiedgarna och foretradar-
na for bolaget antar att bolaget i princip svarar
for hela toalettstolen. Denna ingér i det grund-
liggande system som bolaget svarar for med
stdd av andra meningen i samma moment. Om
aktiedgarens toalettstol eller en del av den, till
exempel sitsens lock eller spolknappen, gér son-
der kan aktiedgaren vara skyldig att visa att han
eller hon inte sjdlv har fororsakat detta pa grund
av en atgird eller forsummelse.

4 kap. 3 §. Aktiedgares underhdllsansvar.  Ut-
skottet har blivit uppmérksammat pa att det nu i
synnerhet i radhus har blivit vanligt att aktie-
dgarna med stod av bolagsordningen innehar ut-
omhusomréden som direkt hor till 1dgenheten,
till exempel terrasser. Aktiedgarnas underhélls-
ansvar dr i propositionen avgrénsat till utrym-
met inomhus i aktieldgenheten. Enligt motiven
till propositionen (s. 90/II) ska aktiedigarna sva-
ra for att bl.a. snd, vatten och skrép avldgsnas
frén balkongerna och de andra omraden utanfor
byggnaden som de besitter, medan bolaget ska ta
hand om det utomhusomrade som direkt hor till
lagenheten. Det har framhallits for utskottet att
paragrafen bor fortydligas sa att aktiedgaren be-
rors av underhdllsansvaret eller en del av detta
ocksa i frdga om de utomhusomraden som han
eller hon innehar. Det dr styrelsen, och ocksa
disponenten enligt anvisningar av styrelsen, som
ska se till att skotseln av byggnaden &r ordnad pé
tillborligt sétt. Bestimmelsen &r generell. Aktie-
dgarna utfor beklagligt ofta olika slags under-
hélls- och dndringsarbeten som styrelsen inte har
nagon kontroll over. Utskottet papekar att be-
stimmelserna om underhéllsansvar i 4 kap. en-
ligt hénvisningsbestimmelsen i 1 kap. 3 §
1 mom. i lagforslag 1 ocksa ar tillimpliga pa
girdsomrdden som aktiedgaren utifrdn bolags-
ordningen innehar.

For att trygga rittigheterna for aktiedgaren
och den som har ritt att anvénda ldgenheten f6-
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reskrivs det med fog i 4 kap. 6 § i lagforslag 1 att
bolaget i tillrackligt god tid ska ldamna aktiedga-
ren och den som har nyttjanderatt till [dgenheten
en anmilan om sddana underhéllsarbeten som
inverkar pd anvdndningen av lagenheten. An-
mélningsskyldigheten géller inte bradskande re-
parationer som inte kan skjutas upp utan att de
orsakar skada.

I syfte att trygga bolagets rittigheter fore-
skrivs det i analogi med detta i 4 kap. 7 § om ak-
tiedgarens skyldighet att anméla underhéllsarbe-
ten som kan inverka pa konstruktionerna eller pa
nagra andra sddana delar av byggnaden som hor
till bolagets underhallsansvar. Anmélan om un-
derhallsarbeten ska goras pad samma sétt som an-
mélan om dndringsarbeten. Om atgdrden kan in-
verka pd andra ldgenheter, ska bolaget delge
dgarna av de berdrda ldgenheterna anmélningen
om dndringsarbete. Enligt den géllande lagen
géller anmilningsskyldigheten bara &ndringsar-
beten, fastdn underhallsarbeten kan ge upphov
till samma problem.

4 kap. 9 §. Tillsyn 6ver underhdllsarbete.  En-
ligt 4 kap. 9 § i lagforslag 1 har bolaget ritt att
Overvaka att aktiedgarens underhéllsarbete ut-
fors utan att byggnaden eller fastigheten skadas
och med iakttagande av god byggnadssed och de
villkor som bolaget eller en annan aktiedgare har
stéillt. Ndr bolaget dvervakar underhallsarbetet
ska det se till att tillsynen dr tillrdcklig frén bo-
lagets och andra aktiedgares synpunkt. Den ak-
tiedgare som utfor underhéllsarbetet svarar for
de nddvindiga och skéliga kostnader som tillsy-
nen orsakar bolaget.

Utskottet har blivit uppmérksammat pa huru-
vida tillsynsbestimmelsen behdver skirpas ge-
nom att det 1 9 § foreskrivs om tillsynsskyldig-
het i stéllet fér om rdttighet och genom att olika
myndighetsforeskrifter ndmns vid sidan av god
byggnadssed. Men utskottet anser inte att para-
grafen behdver dndras, eftersom det star i detalj-
motiven (s. 99) att styrelsen och disponenten
med stod av 1 kap. 11 § om ledningens allménna
uppgifter sjdlvfallet dr skyldiga att bevaka bola-
gets, det vill siga aktiedgarnas, gemensamma in-
tressen ocksd i frdga om aktiedgares underhélls-
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arbeten. Utskottet understryker att om bolagets
ledning inte ordnar adekvat tillsyn och arbetet
orsakar skada som hade kunnat forhindras ge-
nom tillsyn, kan styrelsemedlemmarna och dis-
ponenten bli skyldiga att ersitta bolaget for ska-
dan med stod av de allmdnna bestimmelserna
om ledningens uppgifter och skadestandsan-
svar. Det bor inte betraktas som lampligt att sir-
skilt foreskriva om ledningens tillsynsskyldig-
het nér det géller vissa typer av byggarbeten, ef-
tersom det i princip finns ett obegrinsat antal si-
tuationer med motsvarande konsekvenser i ett
bostadsaktiebolags verksamhet.

5 kap. 1 §. Andringsarbeten som aktieiigare ut-
for. Det foreslds att aktiedigares ritt att utfora
andringsarbeten bibehélls i1 sin nuvarande om-
fattning. For att rétta till de problem som hanfor
sig till dndringsarbeten anses det ricka att regle-
ringen om utforande av dndringsarbeten och for-
farandet med anmélan om och samtycke till ar-
betet fortydligas sa att det sékerstélls att aktie-
dgarens och bolagets arbeten planeras, genom-
fors och dvervakas i enlighet med god byggnads-
sed. Anmilningsskyldigheten for aktiedgare som
planerar dndringsarbeten, bolagets och andra ak-
tiedgares mojligheter att reagera pa anméilan, bo-
lagets ritt att overvaka arbetet och ansvar for
skador som arbetet orsakar regleras pd samma
sitt som 1 frdga om underhallsarbeten (5 kap.
1,8 och 93§).

Det har lyfts fram att bestimmelserna om nd-
ringsarbeten inte alls ldmpar sig for bostadsak-
tiebolag som befinner sig i byggnadsfasen. For
att tydliggora regleringen noterar utskottet fol-
jande. I byggnadsfasen brukar aktiekdparna
komma &verens med den stiftande deldgare (en-
treprendren) som dger aktierna om lagenhetsspe-
cifika dndringsarbeten och extra arbeten som ko-
paren betalar. Ett sddant &ndringsarbete kan leda
till hogre kostnader for bostadsaktiebolaget, dér-
for att kostnaderna for underhdllsansvaret kan
stiga. Andringen kan ocksd vara sidan att den
medfor skada for andra ldgenheter. Det kan till
exempel rora sig om att en byggnad byggs pa en
radhusldgenhets gérd och skymmer ljuset eller
begrinsar utsikten for andra ldgenheter (se RP
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24/2009 rd). I den gillande lagen om bostadsak-
tiebolag och i lagforslaget finns det inga uttryck-
liga bestimmelser om forhillandet mellan bo-
stadsaktiebolagslagen och lagen om bostadskdp
med avseende pa aktiedgares dndringsarbeten.
Enligt forslaget ska bestimmelserna om &nd-
ringsarbeten ocksa tillimpas pad dndringar och
tilldgg som gors nér huset dr i byggnadsfasen.

Till skillnad fran det som sigs i motiveringen
till lagforslag 1 (s. 101) kan en annan aktiekopa-
re i de ovanndmnda fallen inte aberopa rattsmed-
len i lagen om bostadsaktiebolag, eftersom han
eller hon dnnu inte 4r aktiedgare. Ddremot kan
aktiekdparen aberopa bestimmelserna om fel i
ny bostad enligt 4 kap. i lagen om bostadskop i
forhallande till den stiftande deldgaren som sél-
jer aktierna, framst pa den grunden att den forst-
ndmnda aktiekdparens ldgenhet till f6ljd av en
annan aktiekdpares dndringsarbeten godkinda
av den stiftande deldgaren inte stimmer dverens
med det som kan anses vara avtalat (4 kap. 14 §
1 punkten i lagen om bostadskop). Utifran be-
stimmelserna om fel i kdpet kan aktiekdparen ha
ritt att krdva prisnedsattning eller hdvning.

Enligt lagforslaget beror det i hog grad pd vil-
ken typ av dndringsarbeten som aktiedgaren ut-
for hur ansvaret for underhallet fordelas mellan
aktiedgaren och bolaget (4 kap. 2 § 3 mom.). Hu-
vudregeln ska vara att bolaget svarar for instal-
lationer som en aktiedigare gjort eller latit gora
och som motsvarar en dtgird som bolaget vidta-
git eller patagit sig ansvaret for, om inte nigot
annat foreskrivs i bolagsordningen. Det &r kon-
sekvent att samma princip tilldmpas pa dndrings-
arbeten som aktiekdparen later gora i byggnads-
fasen. For att principen ska kunna omsittas i
praktiken maste bostadsaktiebolaget efter att bo-
laget har dverldtits enligt lagen om bostadskop
ha samma information om aktiekdparnas dnd-
ringsarbeten i byggnadsfasen som om de &nd-
ringsarbeten som aktiedgarna utfor senare.

Men uppgifterna om dem som later utfora
dndringsarbeten i byggnadsfasen har inte bety-
delse for ansvarsfordelningen enligt den nya la-
gen om bostadsaktiebolag, om bolagsordningen
foreskriver om ansvaret for underhéllet av dnd-
ringen. Om den allménna principen fér under-
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héllsansvar tillimpades skulle det vara ett incita-
ment for nya bolag att i bolagsordningen pé for-
hand védga in hur de kommande aktiedgarnas
andringsarbeten ska paverka underhéllsansvaret.

12 kap. 8 och 9 § i lagen om bostadskdp och i
5 § i forordningen om bostadskop foreskrivs det
om en ckonomiplan for bostadsaktiebolag i
byggnadsfasen. For att ekonomiplanen ska kun-
na dndras krivs det i regel aktiekOparnas sam-
tycke och dndringen maste meddelas till aktieko-
parna och den som forvarar skyddsdokumenten.
Enligt 8 § i statsraddets forordning utfirdad med
stod av bemyndigandet i 2 kap. 8 § 3 mom. i la-
gen om bostadskop (forordningen om skyddsdo-
kument vid bostadskop, 835/2005) ska den stif-
tande deldgaren underrdtta den som forvarar
skyddsdokumenten om tilldggs- och &ndringsar-
beten som gors i en enskild bostadsldgenhet med
kdparens samtycke, om det giller en omstindig-
het som omfattas av bolagets underhallsskyldig-
het. Om det i ldgenheten genomfors tilldggs- el-
ler @ndringsarbeten i konstruktioner som led-
ningar, ror, kanaler, anordningar eller annat som
hor till bolagets underhéllsansvar, tar man i re-
gel in en foreskrift i bolagsordningen om aktie-
dgarens underhallsansvar i friga om dem. Detta
giller d&tminstone om ldgenheten efter &ndringen
eller tilligget héller betydligt annorlunda stan-
dard 4n motsvarande ldgenheter som dr byggda
enligt de ursprungliga planerna. Foreskrifterna i
bolagsordningen avses fortydliga fordelningen
av underhdllsansvaret, d4ven om man utifran
rattspraxis kan dra den slutsatsen att aktieigaren
svarar for underhallet av dndringar och tillagg
som genomforts i byggnadsfasen pa motsvaran-
de sitt.

Om aktiedgaren utifrdn bolagsordningen sva-
rar for underhallet av en dndring eller ett tilligg,
behover ekonomiplanen inte dndras pa grund av
andringen eller tilldgget. Ekonomiplanen dndras
i regel inte heller om till exempel ett vatten- el-
ler avloppsror pa grund av kokets eller badrum-
mets ldge eller inredning har flyttats nagra me-
ter at ndgot hall, om dndringen inte anses inver-
ka 1 hog grad pa bolagets underhéllsansvar.

Enligt lagen och férordningen om bostadskop
ska den stiftande deldgaren, styrelsen i bostads-
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aktiebolagets byggnadsfas och den som forvarar
skyddsdokumenten se till att bolaget efter bygg-
nadsfasen fér tillrdckligt med information om
aktiekdparnas &ndrings- och tilldggsarbeten i
byggnadsfasen for att kunna faststélla hur under-
héllsansvaret ska fordelas.

Dirfor behover bestimmelserna om aktiedga-
res dndringsarbeten i 5 kap. 1 den foreslagna la-
gen om bostadsaktiebolag inte tilldmpas pé dnd-
ringar och tilldgg som gdrs innan byggnadsfasen
upphor enligt 1 kap. 5 § 2 mom. i lagen om bo-
stadskop. Tidpunkten da 5 kap. i lagen om bo-
stadsaktiebolag ska boérja tillimpas bor lampli-
gen kopplas till utgdngen av byggnadsfasen. Det
dr ndmligen d4 som bostadsaktiebolaget ska vil-
jany styrelse utan ogrundat drojsmal, skyddsdo-
kumenten ska Overlatas till bolaget och styrel-
sen 1 byggnadsfasen ska delge aktiedgarna an-
nan information om byggnadsfasen. Om bestdm-
melserna ska borja tilldmpas nir byggnadsfasen
upphor, dr det ett incitament for styrelsen i bygg-
nadsfasen att se till att en ny styrelse viljs sna-
rast mojligt.

Utskottet foresldr att samordningen av lagen
om bostadsaktiebolag och lagstiftningen om bo-
stadskop fortydligas genom ett 4 mom. som
laggs till 1 5 kap. 1 §. Dér ska det std att kapitlets
bestimmelser om dndringsarbeten som aktiedga-
ren utfor inte ska tillimpas pa sddana dndrings-
arbeten som har utforts innan den byggnadsfas
som avses i1 lagen om bostadskdp (843/1994) har
avslutats.

S kap. 4 3. Inledande av dndringsarbete och be-
handling av anmdlan. Utskottet foreslar en kor-
rigering 1 5 kap. 4 § 2 mom. i lagférslag 1. Nést
sista meningen kompletteras med att ockséd den
andra aktiedgaren ska meddela sin stdndpunkt
skriftligen p& begiran. Andringen ir teknisk.

6 kap. 3 §. Ordinarie bolagsstimma. Utskottet
har erfarit att bolagsordningen i manga bolag {6-
reskriver att bokslutet ska upprittas och revisio-
nen forréttas till exempel inom tvd ménader fran
utgangen av rikenskapsperioden, dven om bo-
lagsstimman enligt 1 mom. i forslaget till para-
graf alltid ska kunna héllas inom sex manader
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fran rikenskapsperiodens utgéng. Utskottet fo-
reslar att 11 och 14 § i lagforslag 2 dndras. I stil-
let for bestimmelserna om nér bokslutet ska
upprittas och revisionsberittelsen limnas som
inforts i bolagsordningen fore denna lags ikraft-
trddande tillimpas bestimmelserna i bokfo-
ringslagen och revisionslagen om nér ett bokslut
ska upprittas och en revisionsberittelse ldmnas.

Det har foreslagits utskottet att styrelsen ska
underritta bolagstimman om kommande under-
héllsplaner men ocksd om genomfdrda repara-
tioner (2 mom.). Utskottet menar att det dr vik-
tigt med en skyldighet att informera om repara-
tioner och dndringsarbeten, eftersom aktiedgar-
na da lattare kan ge akt pa underhéllet av bola-
gets byggnader. Forslaget kan genomforas till
exempel sé att styrelsen pa stimman ger samma
information om utférda betydande reparationer
och dndringsarbeten som finns i disponentinty-
get. Alternativt kan informationen skrivas in i
verksamhetsberittelsen. Men da kan det hinda
att bolagets revisionsutgifter stiger och kravet
maste uppfyllas schablonmassigt 4&ven om aktie-
dgarna r eniga om att informationen inte beho-
ver ges varje ar. Men informationsskyldigheten
kommer inte att leda till stora merkostnader for
bolaget, for dess forvaltning maste redan i nulé-
get forvara informationen lattillgéngligt for dis-
ponentintyg. Om informationen ges &rligen i
verksamhetsberittelsen, kan det i ndgon mén
minska behovet av disponentintyg till exempel
nér lagenheter ska hyras ut. Kravet pa en skrift-
lig redogdrelse for underhallsbehovet kommer
att garantera att detaljerna i redogorelsen och
tidpunkten da den upprittades alltid 14tt kan pa-
visas senare. Antagandena att muntliga redogo6-
relser kommer att protokollféras som hédnvis-
ningar ir inne pa ritt linje.

Séledes foreslar utskottet att 6 kap. 3 §
2 mom. 1 lagforslag 1 &ndras sa att 2 punkten
kompletteras med ett krav pa att redogdrelsen
ska vara skriftlig och att det infors en ny 3 punkt
om att styrelsen ska lagga fram en skriftlig redo-
gorelse for vilka storre underhélls- och dndrings-
arbeten som bolaget utfort och nir detta har
skett.
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Det har ocksé foreslagits utskottet att styrel-
sen antingen som tilldgg till eller del av under-
héllsplanen alltid ska foreldgga bolagsstimman
en handlingsplan med beréknad forbrukning,
sparmédl och effektiviseringsmél och atgérder for
att n4 mélnivan for forbrukningen.

Forslaget innebidr att alla bostadsaktiebolag
méste uppritta en handlingsplan utifrn expert-
utredningar, vilket skulle medfora mycket varie-
rande kostnader for bostadsaktiebolag av olika
alder och storlek. Dessutom skulle det betyda att
bostadsaktiebolag var den enda formen av boen-
de som ska ha planer for att spara in pa forbruk-
ning. Kravet skulle inte gidlla dem som bor pa
hyra eller i eget hus och inte heller de vanligaste
formerna av besittning av affdrslokaler (fastig-
hetsaktiebolag enligt aktiebolagslagen).

Utskottet ser det som viktigt att frimja ener-
gisparande och energieffektivitet genom att for-
béttra lagstiftningen i linje med forslaget. Men
skyldigheten att ldgga upp sparplaner for bosta-
der och afférslokaler maste foreskrivas samord-
nat i lagstiftningen om till exempel energian-
vindning, markanvéndning eller byggande. Om
det senare krévs att bostdder eller affarslokaler
ska minska energiférbrukningen, méste kraven
ocksd beaktas i redogorelsen for underhallsbe-
hovet enligt lagen om bostadsaktiebolag.

6 kap. 8 §. Ombud och bitrdde. Enligt 6 kap. 8 §
ilagforslag 1 far aktiedgare utdva sin rétt vid bo-
lagsstimman genom ombud. Ombudet ska visa
upp en daterad fullmakt eller p& ndgot annat till-
forlitligt sétt pavisa sin rdtt att foretrida aktied-
garen. Fullmakten géller endast en stimma, om
inte nagot annat framgar av den.

Enligt den gédllande lagen ska ombudet visa
upp en daterad fullmakt. En utredning av nagot
annat slag kan godkénnas som fullmakt endast
for de samigare till en aktiegrupp som bor i bo-
lagets byggnad (25 § 1 mom.). Enligt forarbete-
na till den géllande lagen kan fullmakten till ex-
empel bygga pé en anmélan som gjorts till en fo-
retrddare for bolaget fore stimman (RP
216/1990 rd). Enligt 6 kap. 8 § 1 lagforslaget ska
ombudet visa upp en daterad fullmakt eller pé
ndgot annat tillforlitligt sdtt pavisa sin rétt att
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foretrada aktiedgaren. Ett tillforlitligt sitt kan
ocksé vara att muntligen meddela bolagets fore-
trddare eller stimmans ordforande. Utskottet
menar att det ar klart att lagforslaget i sak mot-
svarar den gillande rdttigheten for samégare
som bor i huset. Syftet ar att gora det lattare att
utdva rostratten ocksd i friga om andra typer av
samégande.

6 kap. 13 §. Réstetal. Regeringen foreslér att
6 kap. 13 § 3 mom. i lagforslag 1 ska foreskriva
om hur en aktiedgares rostetal ska ridknas nér be-
gransningen av rostetalet tillimpas enligt
2 mom. Regleringen ér ny i jdimforelse med den
géllande lagen. Utskottet foreslar att 3 mom.
stryks eftersom bestimmelsen kan leda till att
bolagsstimmans beslut inte blir bestdende, da
risken finns att bolagets foretrddare far veta om
overtrddelser av bestimmelsen forst efter stam-
man. Regleringen kan alltsd gora mer skada &n
nytta. Samtidigt papekar utskottet att bolagsord-
ningen kan foreskriva om en stringare begréns-
ning av rostetalet.

6 kap. 26 §. Majoritetsbeslut. Enligt 6 kap. 26 §
i lagforslag 1 géller som bolagsstimmans beslut
det forslag som har bitrdtts med mer dn hélften
av de avgivna rosterna, om inte annat foreskrivs
i denna lag. Vid lika rdstetal avgdrs omrdstning-
en med ordforandens rost, om inte annat fore-
skrivs i bolagsordningen. Utskottet noterar att
regeln for lika rostetal motsvarar bestimmelsen i
aktiebolagslagen. Ordférandens rost avgdr dven
om ordféranden inte ir aktiedgare. D4 deltar ord-
foranden inte i omrostningen, men meddelar ef-
ter denna vilket forslag han eller hon understd-
der. Om ordféranden inte gar med pé att avgdra
laget, uppstar inget beslut.

6 kap. 32 §. Andring av betalningsskyldigheten i
fraga om underhdll och renovering. Enligt
6 kap. 32 § i lagforslag 1 avviker man fran grun-
derna for bolagsvederlaget i samband med in-
stallation av hiss i efterhand med stdd av ett ma-
joritetsbeslut, om iakttagandet av grunden for
vederlaget skulle strida mot likstéllighetsprinci-
pen, dvs. i fall dér den fordel som hissen medfor
ar avsevirt mindre eller ingen for vissa aktield-
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genheter. Utskottet anser att regleringen ar be-
hovlig, eftersom den i hog grad forbattrar moj-
ligheterna att i efterhand installera hiss i bo-
stadsaktiebolag.

Det star i motiveringen att grunderna for kost-
nadsfordelningen kan anses vara allmént accep-
tabla och forenliga med likstdllighetsprincipen,
om betalningsskyldigheten dr kopplad till det
gagn som varje aktieldgenhet har. Med gagn av-
ses den inverkan fornyelsen har pa ligenhetens
véirde. Det gagn som ldgenheten har av att en
hiss byggs i efterhand beror i princip pa i vilken
vaning lidgenheten ligger. Men i regel gar det
inte att pa férhand nér beslutet fattas exakt lagga
fast hur mycket virdet kommer att stiga och vil-
ka kostnaderna kommer att bli.

Den foreslagna fordelningsgrunden for kost-
naderna dr grunden for bolagsvederlaget multi-
plicerad med forhallandet mellan den véning
med hissingdng som ar ndrmast ingdngen till 13-
genheten och den vaning med hissingéng som ar
ndrmast ingangen till trapphuset. Forhallandet
mellan ingdngarna till ldgenheten respektive
byggnaden beaktas med en halv vanings nog-
grannhet. Daremot beaktas inte t.ex. forrad eller
gemensam bastu i bolagets kéllare eller vind,
dven om det kan bli ldttare att ta sig till dessa
tack vare att en hiss installeras i efterhand. Van-
ligtvis paverkar det ndmligen inte ldgenhetens
védrde i ndgon vésentlig grad.

Utskottet menar att formeln for att rdkna ut
kostnadsfordelningen for installation av hiss i
efterhand behover fortydligas sd att lagen ut-
tryckligen foreskriver ocksa om fall dar aktield-
genheterna ligger exakt mitt emellan tva vaning-
ar med hissingang. DA tillimpas en koefficient
enligt den vaning med hissingadng som ligger
ovanfor lagenhetens ingdngsvaning, eftersom de
boende formodas anvinda hissen pa det sittet
nér de aker uppat.

Utskottet foreslar att den generella regeln i
3 mom. om fordelning av kostnaderna for att in-
stallera hiss i efterhand fortydligas och att alla
undantagsregler sammanstills i 4 mom., inklusi-
ve bestimmelserna i 33 § 4 mom. i lagforslaget.
For tydlighetens skull ska samma formulering
som i 2 mom. anvindas om renoveringar som
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giller en aktieldgenhet i 4 mom. (5 mom. i ut-
skottets forslag).

Séledes foreslar utskottet att 6 kap. 33 §
4 mom. i lagforslag 1 stryks och att 32 § 3 och
4 mom. dndras s att de far foljande ordalydelse:
Bolagsstimman beslutar med s&dan majoritet
som avses 1 26 § om fordelningen av kostnader-
na for installation av hiss i efterhand s att for-
delningsgrunden for kostnaderna ar grunden for
bolagsvederlaget multiplicerad med aktieldgen-
hetsvaningen, som bestims enligt ingédngen till
trapphuset. Aktieligenhetsvaningen &r den va-
ning med hissingdng som &r ndrmast ingdngen
till 1agenheten. Vaningen med ingéng till trapp-
huset dr den vaning med hissingdng som &r nér-
mast huvudentrén. Aktieldgenhetsvaningen be-
stims med en halv vanings noggrannhet. Om ak-
tieldgenhetsvaningen ligger pd samma avstand
fran olika vaningar med hissingéng, ska den va-
ning med hissingdng som ligger hdgst uppe av
dessa anses vara aktieldgenhetsvéningen. 33 §
4 mom. flyttas till paragrafens 4 mom. enligt f61-
jande: Bolagsstimman fattar beslut om installa-
tion av hiss 1 efterhand endast i en del av trapp-
husen med sddan majoritet som avses i 26 §. For
ett sddant beslut krdvs dessutom majoriteten av
de avgivna rosterna fran de aktiedgare vilkas ak-
tieldgenhet berdrs av fornyelsen. Kostnaderna
delas i detta fall mellan dessa aktiedgare pa det
sdtt som avses 1 3 mom. Detsamma géller instal-
lation av hiss i trapphuset till ett flervdningshus i
ett bolag dér hissen medfor fordel endast for 14-
genheter med ett visst anvdndningsdndamal el-
ler som ocksa innefattar radhusldngor eller an-
dra byggnader med aktieldgenheter.

Foreslagna 32 § 4 mom. blir 5 mom. och énd-
ras enligt foljande: Bolagsstimman beslutar med
sddan majoritet som avses i 26 § om att det for en
renovering som genomfors i aktieldgenheter
med ett visst anvindningsdndamal och som en-
dast gagnar dessa lagenheter inte tas ut vederlag
av de andra aktiedgarna. Dessutom kréavs for be-
slutet majoriteten av de avgivna rosterna fran de
aktiedgare vilkas aktieldgenheter fornyelsen gil-
ler.

For att avgora vilken vdning med hissingéng
som dr ndrmast ingdngen till ligenheten ska man
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bara ta hénsyn till avstdndet mellan golvnivan
vid aktieldgenhetens ingang och golvnivan i va-
ningen med hissingdng. Detsamma géller nér
man faststdller viningen med ingéng till trapp-
huset och vaningen med hissingdng. Om aktield-
genheten ligger i flera vdningar, kan olika koef-
ficienter blir tillimpliga pa vederlaget for lagen-
hetsdelarna i varje vdning, om det finns ingng
till de olika ldgenhetsvéningarna fran trapphu-
set.

Utskottet framhaller att exemplet i propositio-
nen (s. 143) lampar sig som sddant i bolag dér 14-
genhetens yta utgdr grund for vederlaget och dér
ligenheternas sammanlagda yta enligt bolags-
ordningen &r lika stor i varje vining. Exemplet ér
ocksd tillimpligt i bolag dir antalet aktier som
berdttigar till aktieligenheten utgdr grund for
vederlaget och ddr antalet aktier som beréttigar
till ldgenheterna dr detsamma i varje vaning.

I andra fall beréknas kostnadsférdelningen for
installation av hiss i efterhand enligt foljande:
For varje aktieldgenhet multipliceras grunden
for vederlaget med hisskoefficienten enligt be-
stimmelsen (till exempel ldgenhetens yta eller
antalet aktier), produkterna riknas samman och
kostnaderna for att installera hiss i efterhand di-
videras med summan. Kvoten génger hisskoeffi-
cienten enligt bestimmelsen gdnger grunden for
bolagsvederlaget visar varje ldgenhets andel av
kostnaderna for att installera hiss i efterhand.

De aktiedgare vars bostadsligenhet har in-
ging direkt frdn gatan drar nytta av hissen pd
grund av att ldgenhetens virde stiger pa samma
sitt som de aktiedgare vars bostadsldgenhet lig-
ger pd samma plan i trapphuset (s. 141).

Utskottet papekar att ovan foreslagna 4 mom.
innebér att aktiedgare i en bostadsldgenhet pa
gatuplanet inte behdver betala enligt propositio-
nens exempel (s. 143—144) om bolaget &r ett
omsesidigt aktiebolag som hor till bostadsaktie-
bolagslagens tillimpningsomrade och dér ldgen-
heterna i de 6vre védningarna ar affdrslokaler.
Men om bolaget har bade bostadsldgenheter och
affdrslokaler 1 de dvre vdningarna, drar bada ty-
perna av lagenheter nytta av att hiss installeras i
efterhand. Dérfor dr det befogat att ocksé aktie-
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dgarna i bostadsldgenheterna och affirslokaler-
na pé gatuplanet deltar i kostnaderna.

Dessutom behovs det ett allmént tillgédngligt
program eller en annan tjanst som hjalper enskil-
da bostadsaktiebolag och aktiedgare att enkelt fa
reda pé hur kostnaderna for att bygga hiss forde-
las i bolaget. Utskottet foreslar

att regeringen ser till att bolagen och ak-
tiedgarna har tillgdng till en webbtjinst
dar enskilda bolag och aktiedgare enkelt
kan ta reda pd hur kostnaderna i euro for
att installera hiss i efterhand fordelas i
bolaget (Utskottets forslag till uttalande).

Utskottets forslag till 5 mom. giller bara renove-
ringar som berdr vissa aktieldgenheter pa sam-
ma sétt som underhall eller renoveringar enligt
2 mom., dir utgifterna pa vissa villkor kan for-
delas enligt antalet aktiecldgenheter. Momentet
blir tillimpligt pa i och for sig sedvanliga reno-
veringar som bara giller vissa aktieldgenheter
och som inte medfor ens ndgon indirekt fordel
for de andra ldgenheterna till exempel 1 form av
lagre drifts- eller underhallskostnader. Sadana
renoveringar kan géilla t.ex. byggande av bad-
rum, bastur eller balkonger i bostadsldgenheter-
na i ett bolag som ocksé har garage eller afférs-
eller kontorslagenheter. Det kan ocksa rora sig
om att balkonger byggs i efterhand i ldgenheter-
na mot garden. Bolagets underhéllsarbeten kan
inbegripa mindre reparationer som i regel inte
paverkar bostddernas virde och pa vilka momen-
tet darfor inte tillimpas. Tillimpningen av be-
stimmelsen begrinsas ocksa av det faktum att
som underhall betraktas installationer som avvi-
ker fran de ursprungliga, som i fraga om kostna-
derna motsvarar de ursprungliga, stimmer over-
ens med dndrade myndighetsforeskrifter eller
som med hénsyn till bolagets underhallsansvar
ligger i alla aktiedgares intresse.

7 kap. Bostadsaktiebolagets ledning och foretri-
dare. 6 § Styrelsens protokoll. 1 6 kap. 22 § i
lagforslag 1 utvidgas skyldigheten att hélla
stimmohandlingar tillgdngliga till beslutsfor-
slag och samtidigt forldngs tiden frén en vecka
till tvd. Om négon i bolagets ledning vid bolags-
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stimman vigrar ge ut begird information ge-
nom att beropa oldgenhet for bolaget, ska infor-
mation enligt forslaget dndé ges till revisorn el-
ler verksamhetsgranskaren, som beddémer infor-
mationens betydelse och ger ett utlitande om
den. Utlatandet ska ges till den som begért infor-
mation och hallas tillgdngligt for dvriga aktie-
dgare. Utskottet anser att dndringen behdvs for
att minska fallen av obefogad végran.

Dessutom ska bolaget i god tid underritta ak-
tiedgare och andra som har ritt att anvénda 14-
genheten om sddana underhélls- och dndringsar-
beten som inverkar pa anvdndningen av ldgenhe-
ten (4 kap. 6 § och 5 kap. 9 §). Utifrdn 7 kap. 6 §
2 mom. har varje aktiedgare rétt att ta del av ett
styrelsebeslut som géiller honom eller henne. Pé
begdran ska beslutet delges skriftligt. Observera
dessutom att minoritetsaktiedgare med ett inne-
hav pa 10 procent foreslas ha ratt att krdva en
extraordinarie bolagsstimma for ett drende som
de anmélt, om styrelsen och disponenten inte fri-
villigt svarar pé fragor.

Utskottet poédngterar hur viktigt det dr med
oppen och rittidig information f6r bolagets
verksamhet och for en god stimning. Det dr till-
radligt att fore mer omfattande atgérder ge aktie-
dgarna, om de sa onskar, tillfélle att ta del av pla-
nerna for atgirderna t.ex. hos disponenten. I ett
bostadsaktiebolag kan végran att lamna ut infor-
mation i regel bara motiveras nér det handlar om
sekretessbelagda personuppgifter om de boende
och bolagets samarbetspartners affdrshemlighe-
ter. Som exempel pad de senare kan man ndmna
inldimnade entreprenadanbud innan beslut om
entreprenaden har fattats (se motsvarande moti-
vering under 9 kap. 12 § om verksamhetsgran-
skarens rdtt att fA upplysningar och tystnads-
plikt, s. 181).

9 kap. Revision och verksamhetsgranskning.
Enligt forslaget ska ett bostadsaktiebolag vilja
en verksamhetsgranskare, om bolaget inte har en
revisor och inte ndgot annat foreskrivs i bolags-
ordningen. Bestdimmelserna om verksamhets-
granskning har upprittats sd att de béttre ska
svara mot lekmannarevisionspraxis (9 kap. 6—
12 §). Bolaget behover inte dndra bolagsord-
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ningen i samband med att man borjar anlita verk-
samhetsgranskare (11 § i lagforslag 2).

I propositionen om den géllande revisionsla-
gen (RP 194/2006 rd) foreslogs det att bara auk-
toriserade revisorer far véljas till revisorer och
att allmén revisionsskyldighet slopas for mindre
bostadsaktiebolag och andra bokféringsskyldi-
ga. Dessutom ska ett bostadsaktiebolag med
minst 30 ldgenheter vdlja en auktoriserad revi-
sor, men fram till 2012 géller skyldigheten att
vélja revisor bara for bostadsaktiebolag med
minst 100 ldgenheter.

Genom den nya revisionslag som riksdagen
godkdnde avskaffades lekmannarevisionen, men
lekmén fér vara revisorer under en vergangspe-
riod. Dessutom giller skyldigheten att vdlja auk-
toriserad revisor fram till 2012 bara bostadsak-
tiebolag med minst 100 ldgenheter. Enligt den
nya revisionslagen som &r tillimplig ocksa pa
bostadsaktiebolag ska en CGR- eller GRM-revi-
sor eller en CGR- eller GRM-sammanslutning
viéljas till revisor. Med stod av 7 § kan i en sddan
sammanslutning eller stiftelse dér en kommun
eller samkommun har bestimmande inflytande
till revisor utover de nimnda véljas en OFR-re-
visor eller OFR-sammanslutning som avses i la-
gen om revisorer inom den offentliga forvalt-
ningen och ekonomin (467/1999). Vid arbets-
och néringsministeriet bereds en totalrevidering
av revisorssystemet. Syftet &r att samordna
CGR-, GRM och OFR-examina (RP 24/2009 rd).

Enligt propositionen om revisionslagen (RP
194/2006 rd, s. 18) behdver losningen for de
sammanslutningar som inte omfattas av revi-
sionslagen d4nda inte innebéra att de totalt avstar
fran revisionsinstitutet. I sammanslutningar har
dgare eller medlemmar alltid mdjlighet att vélja
revisor om de sd onskar. Det kan bestdmmas i
bolagsordningen om revision ocksd i samman-
slutningar som ligger under den foreslagna grén-
sen och att flera revisorer ska véljas. [ samman-
slutningar under grinsen har minoriteten dessut-
om ratt att kréva att det viljs en revisor. Grénsen
kan sdnkas 1 bolagsordningen. Det kan dessutom
krévas till exempel i ett bostadsaktiebolags bo-
lagsordning eller genom beslut av bolagsstim-
man att ndgot annat slag av granskare &n en revi-
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sor viljs for att granska bolagets forvaltning.
I propositionen finns inga explicita bestimmel-
ser om val av en sddan granskare eller om vad
granskaren ska gora. Enligt propositionen var
det motiverat att se nirmare pa behovet av sada-
na bestdmmelser och vad de ska innehélla i sam-
band med dversynen av den nu aktuella aktiebo-
lagslagen.

Nir riksdagen godkinde den nya revisionsla-
gen forutsatte den (RSv 293/2006 rd) att reger-
ingen i samband med en totalreform av lagen om
bostadsaktiebolag tar fram sérskilt for bostads-
aktiebolagen lampliga bestimmelser om reviso-
rers behdrighet, val av revisor, revision och
andra eventuella granskare och granskningar
och att denna totalreform av lagen om bostads-
aktiebolag overldmnas till riksdagen sd att den
kan behandlas, sdttas i kraft och borja tillimpas
senast som en omedelbar fortsittning pd den
overgangstid som gér ut 2011.

Enligt forslaget ska ett bostadsaktiebolag vil-
ja en verksamhetsgranskare, om bolaget inte har
en revisor och inte ndgot annat foreskrivs i bo-
lagsordningen. Meningen ar att kraven i fraga
om verksamhetsgranskaren, verksamhetsgransk-
ningen och verksamhetsgranskningsberdttelsen
ska motsvara nuvarande praxis med god lekman-
narevision. I samband med beredningen av den
nya revisionslagen framgick det att en stor del av
de nuvarande lekmannarevisorerna och den revi-
sion de utfor inte uppfyller ens kraven i den
gamla revisionslagen och att det gor det oklart
vilka en sddan granskares uppgifter och ansvar
ar. Darfor har bestimmelserna om verksamhets-
granskare lagts upp sd att de béttre motsvarar
praxis med lekmannarevisorer. Bolaget behdver
inte dndra bolagsordningen nédr det gir in for att
anlita verksamhetsgranskare (RP 24/2009 rd).

Av de nuvarande lekmannarevisorerna vet de
flesta inte ens att deras revision i princip omfat-
tas av god redovisningssed som utformats for yr-
kesméssig revision (god redovisningssed enligt
den gamla revisionslagen). Av propositionen
foljer att de bestimmelser som ska tillimpas pé
lekmannarevision bidttre kommer att svara mot
allmént acceptabel lekmannarevision. Det bi-
drar till att fortydliga och begrédnsa en lekmanna-
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revisors ansvar s att det ligger béttre i linje med
rattmitiga forviantningar pa lekmannarevision.

Utskottet noterar att det i propositionen finns
detaljerade bestimmelser som svarar mot god
lekmannarevisionssed. De giller val av verk-
samhetsgranskare, verksamhetsgranskarens
mandattid, suppleant, behorighet och jav for
verksamhetsgranskare och arvode, ersittning av
kostnader, tystnadsplikt och skadestandsansvar
(9 kap. 6—12 § och 24 kap. 5 § och detaljmoti-
ven i lagforslag 1's. 176—181).

Bestdmmelserna dr detaljerade for att under-
latta lekmannarevision genom att kraven pa revi-
sor, revision och revisionsberittelse fortydligas
och samordnas enligt riksdagens uttalande i
samband med revisionslagen. Tanken ar att ett
enskilt bostadsaktiebolag inte ska behdva ange
kraven i sin bolagsordning eller bolagsstim-
mans beslut om val av revisor. Att kraven pa lek-
mannarevision fortydligas och samordnas mins-
kar bolagets kostnader for att bestimma och av-
tala om revision och gor det léttare for bolaget
och revisorn att ldgga fast revisorns uppgifter
och ansvar.

Utskottet understryker att ett litet bolag sjilv
far bestimma hurdan begrinsad revision det ska
ha 1 stéllet for verksamhetsgranskning. Det kan
bestimma om vilket slag av begridnsad revision
som ldmpar sig for det och i det sammanhanget
ska bolagsstimman ockséd besluta om att avsta
fran lagfist verksamhetsgranskning.

Utskottet foreslar att 11 § i lagforslag 2 dnd-
ras. Andringen innebdr att de bestimmelser om
att inte ha revision som utifrdn reglerna i revi-
sionslagen av den 1 juli 2007 inforts 1 bolags-
ordningen innan den nya lagen om inférande av
lagen om bostadsaktiebolag trdtt i kraft ocksa
ska gilla verksamhetsgranskning. En séddan be-
stimmelse 1 bolagsordningen innebir att bolags-
stimman inte har ndgon skyldighet att vilja vare
sig revisor eller verksamhetsgranskare. Bolags-
stimman har dnda rétt att efter egen bedémning
vilja revisor eller granskare oberoende av
bolagsordningen.
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12 § 4 mom. Verksamhetsgranskarens rdtt att fa
upplysningar, skyldighet att limna upplysning-
ar och tystnadsplikt. Lagforslag 1 svarar pa
nagra fa undantag nir mot den gamla revisions-
lagens bestimmelser om skyldighet att ldmna
upplysningar och tystnadsplikt. De anses vara
adekvata for ett bostadsaktiebolags revision.

For aktiedgarna och de som koper aktier i ett
bostadsaktiebolag ar det nodvindigt att verk-
samhetsgranskaren i forekommande fall kan ge
upplysningar om bolaget ocksa annars dn i verk-
samhetsgranskningsberdttelsen eller vid bolags-
stimman, om det inte medfor oldgenhet for bola-
get. A andra sidan #r verksamhetsgranskaren
skyldig att lamna upplysningar bara till bolags-
stimman, de myndigheter som har rétt att f3 till-
gang till upplysningar och sddana finansidrer
och andra parter med vilka bolaget har avtalat
om utlimnande av uppgifter sa att det ocksa for-
pliktar verksamhetsgranskaren. Utgangspunk-
ten for verksamhetsgranskningen &r dérmed att
granskaren har ritt att limna upplysningar jim-
fort med att utgdngspunkten vid revision &r tyst-
nadsplikt (jfr 26 § 1 den nya revisionslagen).

Verksamhetsgranskarens skyldighet att lam-
na upplysningar till aktieigarna vid bolagsstim-
man dr ndgot mer omfattande &n ritten att [imna
upplysningar till aktiedgare utanfor bolagsstam-
man och andra som inte har pé lag baserad ritt
att f4 upplysningar. Att ratten att lamna upplys-
ningar ir begrinsad kommer fram i att ocksé en
mindre oldgenhet for bolaget utanfor stimman
begransar rétten att 1imna upplysningar. Det &r
nddvandigt att vara forsiktigare med att ldmna
upplysningar utanfor bolagsstimman, eftersom
bolagets ledning inte har ndgon méjlighet att di-
rekt korrigera eller kommentera upplysningarna.

Lydelsen i lagforslaget skiljer sig fran géllan-
de revisionslag i det avseendet att det kan vara
oklart for de som verkar i bostadsaktiebolag i
vilken mén tolkningspraxis om revisorns skyl-
dighet att limna upplysningar ocksa &r tilldmp-
lig pa verksamhetsgranskaren. Oklarheten kan
gora det svart att inse i vilka situationer verk-
samhetsgranskaren har rétt eller skyldighet att
lamna upplysningar.



Motivering

Utskottet hanvisar till det som sagts ovan och
till ekonomiutskottets utldtande och foreslar att
9 kap. 12 § 4 mom. i lagforslag 1 dndras. Dar-
med ska en verksamhetsgranskare pa en aktie-
dgares begiran lamna bolagsstimman alla upp-
lysningar om bolaget om det inte medfér bola-
get vésentlig oldgenhet. Momentet far foljande
lydelse: Verksamhetsgranskaren far i vrigt roja
en omstidndighet som han eller hon fétt kdnne-
dom om i sitt uppdrag och som 1) granskaren ska
meddela eller ge utlitande om med stdd av lag,
2) en myndighet, domstol eller annan person pé
grundval av lag har ritt att f4 kdnnedom om,
3) bolaget samtyckt till att fa rojas, 4) har kom-
mit till allmén kdnnedom, eller 5) inte kan med-
fora oldgenhet for bolaget.

10 kap 1 §. Eget kapital. Utskottet foreslar att
uttrycket "i balansrdkningen" stryks i 10 kap. 1 §
1 mom. i lagforslag 1, eftersom kravet har slo-
pats redan i reformen av bokforingslagen 1998.

5 §. Verksamhetsberdttelse. Utskottet  foreslar
en ny 4 punkti 10 kap. 5 § 2 mom. i lagforslag 1
om att vésentliga handelser under rikenskapspe-
rioden och efter dess utgéng alltid ska anges i
verksamhetsberittelsen. Bestimmelsen behdvs
eftersom ett bostadsaktiebolag som med stod av
bokforingslagen later bli att limna verksamhets-
berittelse enligt den lagen inte behdver lamna de
upplysningarna ens i bilagor. Samtidigt blir 4—
6 punkten 5—7 punkten.

24 kap. Skadestdnd. Utskottet podngterar att en
styrelseledamots ansvar bygger pé gillande ritt
och att forslagen pé det hela taget inte avser att
skdrpa eller begrinsa skadestindsansvaret. De
foreslagna dndringarna kan sidgas forbéttra an-
svarets forutsebarhet och rittssikerhet (s. 274).
Det finns inga bestimmelser om oaktsamhets-
presumtionen i den géllande lagen, men en mot-
svarande explicit bestimmelse finns i 22 kap. 1 §
3 mom. i lagen om aktiebolag. For aktiebolags-
lagens del finns det inga beldgg for att ansvaret i
praktiken skulle anses ha blivit skdrpt (lagen
tridde 1 kraft den 1 september 2006). Forslaget
svarar mot det som framstills i den juridiska lit-
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teraturen och kan ocksd anses svara mot rétts-
praxis.

Motsvarande presumtionsregel tillimpas inte
pé ovriga villkor for skadestandsansvar och den
skadelidande ska saledes i enlighet med de all-
ménna principerna om skadestdndsansvar i re-
gel kunna dberopa en Gvertradelse av en bestim-
melse eller bolagsordningen och pavisa skadan,
dess omfattning och kausalitet.

Det ansvar som bédrs av ledningen i ett bo-
stadsaktiebolag jimfort med ledningen i ett ak-
tiebolag som bedriver affirsverksamhet begrén-
sas 1 praktiken visentligt av bostadsaktiebola-
gets begrinsade verksamhetsomrade, av att de
viktigaste besluten om bolagets verksamhet fat-
tas av bolagsstimman och av de begrdnsningar
géllande ordnandet av forvaltningen som foljer
av att bolagsstimman faststéller budgeten och av
att aktiedgarna i praktiken medvetet viljer lek-
mannamedlemmar till bolagets styrelse (s. 38).

Presumtionsregeln skérper inte i praktiken
bolagsledningens ansvar, eftersom det t.ex. vid
underhallsansvar kan vara friga om en sédan
overtriddelse av en norm som leder till att pre-
sumtionen tillimpas bara om kravet pé att under-
héllet ska vara ordnat bygger pa en bolagsord-
ning som hor till ledningens uppgifter, ett bo-
lagsbeslut, en myndighetsnorm eller saddan all-
mén, etablerad och tillrdckligt entydig praxis i
motsvarande bolag som aktiedgarna kan formo-
da att tillimpas ocksé utan ett explicit beslut av
bolaget. Presumtionsregeln ska alltsa inte tillam-
pas bara pa den grunden att det i efterhand be-
doms att en skada hade kunnat undvikas.

Nir forslaget bereddes bedomdes behovet av
att avvika fran ansvarsbestimmelserna i aktiebo-
lagslagen pa det sittet att det inte alls skulle {6-
reskrivas om oaktsamhetspresumtionen i lagen
om bostadsaktiebolag. Att regeln om oaktsam-
hetspresumtion inte tas med i lagen &dndrar nés-
tan inte alls réttsldget i praktiken, eftersom det
foreskrivs om presumtionsregeln i den allménna
aktiebolagslagen och det i den juridiska litteratu-
ren redan nu har ansetts att t.ex. Overtridelse av
en norm inverkar pd férdelningen av bevisbor-
dan pa samma sitt som den tilltdnkta bestimmel-
sen t.ex. 1 sddana fall att skadestdnd krivs pé
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grund av dvertrddelse av en bolagsrittslig norm.
Avsaknaden av en bestimmelse om oaktsam-
hetspresumtionen som motsvarar nuvarande
rattspraxis skulle gora lagen om bostadsaktiebo-
lag mindre informativ med tanke pa de lekmén
som verkar i bolaget. Det dr nddvindigt att fore-
skriva om presumtionsbestimmelsen for att klar-
gbra om det ar skl att ocksd inom bostadsaktie-
bolag fiasta uppméarksamhet vid den réttspraxis
som vixer fram och den juridiska litteratur som
ges ut om aktiebolag.

Vad giller 2 § om aktiedgares skadestdnds-
skyldighet framhaller utskottet att en aktiedgare
inte dr ansvarig for en sddan sjalvstidndig entre-
prendrs oaktsamhet som han eller hon anlitat,
om aktiedgaren har handlat omsorgsfullt vid va-
let av entreprendr. Aktiedgarens ska se till att
byggarbetet planeras, avtalas, genomférs och
overvakas sd att det inte orsakar skada for bola-
get eller ovriga aktiedgare. En aktiedgare som
inte handlar pé detta sétt kan bli ansvarig ocksé
for skador som den egna avtalsparten, dvs. den
som utfort arbetet har orsakat, om skadorna har
uppstatt till foljd av overtradelse av bestimmel-
serna om underhélls- och dndringsarbete, t.ex.
god byggnadssed. En annan aktiedgare som lidit
skada av det arbete som aktiedgaren 1atit utfora
eller bolaget har ritt till skadestdnd pa grundval
av skadestandslagen av den som orsakat skadan
och eventuellt ocksé pa grundval av denna lag av
den aktiedgare som latit utfora arbetet, om den-
ne sjdlv har varit oaktsam. Enligt allménna ska-
destandsrittsliga principer ska det bedomas som
en helhet om den som l4tit utfora arbetet har age-
rat omsorgsfullt och ddrfér undanrdjer ett om-
sorgsfullt val av entreprendr inte 1 alla fall be-
stdllarens ansvar.

Utskottet konstaterar om 3 § om stimmoord-
forandens skadestdndsskyldighet att det inte
finns ndgon explicit bestimmelse i den géllande
lagen om stimmoordforandens skadestdndsan-
svar. I den géllande lagen och den tidigare aktie-
bolagslag som ska tillimpas utifrdn en hanvis-
ningsbestimmelse i den finns ingen motsvaran-
de uttrycklig bestimmelse. Enligt forarbetena
till den tidigare aktiebolagslagen ska bestim-
melserna om en aktiedgares ansvar tillimpas
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ocksa pd en stimmoordfoérande som inte &r aktie-
dgare (RP 27/1977 rd). I den juridiska litteratu-
ren har olika asikter forts fram om stimmoordf{o-
randens ansvar och grunderna har ansetts oklara.

Det ansvar som nu foreslas for stimmoordfo-
randen skapar klarhet i det rddande rittsliget.
Ordférandens ansvar kan endast basera sig pa att
ett beslut inte har fattats i riktig ordning eller att
ordféranden annars har 1atit bli att uppfylla en
skyldighet som han eller hon enligt lagen eller
bolagsordningen har, t.ex. att uppritta, skriva
under eller ldgga fram protokoll. Ordféranden &r
saledes inte i princip ansvarig for beslutens inne-
héll, dvs. for att de dr riktiga i sak, t.ex. att de
inte strider mot likstéllighetsprincipen.

Oaktsamheten ska naturligtvis bedémas med
hénsyn till vilken typ av ordforande det dr friga
om. Ordférandens stdllning kan variera avsevért
frén fall till fall, t.ex. nér det &r friga om en liten
aktiedgare som tar emot uppdraget pa en bolags-
stimma jamfort med en advokat som skoter upp-
draget professionellt. Bestimmelsen utesluter
inte heller den mdjligheten att stimmoordféran-
den kan bli skadestandsansvarig p& ndgon annan
grund, t.ex. utifran ett uppdragsavtal med bola-
get.

Stammoordforandens skyldigheter hanger
primdrt ithop med stdmmoprocedurerna (t.ex.
Airaksinen — Pulkkinen — Rasinaho, Osakeyh-
tidlaki II, s. 550, och Savela, Vahingonkorvaus
osakeyhtiossd, 2006, s. 222).

Ordforanden for ett bostadsaktiebolags bo-
lagsstimma viljs ofta utan foregéende forbere-
delser bland dem som deltar i stimman. Ordf6-
randens uppgift dr att leda stimman och fora
protokoll 6ver motesforloppet. 1 lagen foreslas
sdrskilda bestimmelser om de hir skyldigheter-
na. Det dr inte ordférandens sak att forbereda
drenden for stimman och ordféranden forutsétts
inte heller ha den sakkunskap inom bolagsritt,
byggande eller fastighetshallning som behdvs
for att kunna beddma beslutens giltighet i detalj.
Dérfor begrénsar sig ordforandens skyldighet att
sdkerstilla att innehdllet i besluten &r lagenliga i
regel till att meddela bolagsstimman sddana om-
standigheter som klart inverkar pé beslutens gil-
tighet som ocksa en lekmannaordférande bor
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kunna observera vid stimman eller som ordfo-
randen annars har kdinnedom om. Ordféranden
kan ha en mer omfattande skyldighet att séker-
stdlla att innehéllet i besluten ar lagenligt till ex-
empel nir en advokat fungerar som ordférande
utifran ett sirskilt uppdrag.

I 6 kap. 13 § foreslas en sddan dndring jim-
fort med propositionen att 3 mom. stryks efter-
som det dr problematiskt med tanke pa ordforan-
dens ansvar.

De nya fullmaktsbestimmelserna (6 kap. 8 §)
inverkar inte ndmnvért pa ordférandens ansvar,
eftersom det fortfarande krévs att ett ombud pé
ett tillforlitligt satt ska visa sin ritt att foretrida
nagon annan. Nufortiden tillats i bolagets bygg-
nad bosatta saméigande foretrida varandra utan
fullmakt (t.ex. dkta makar eller sambor eller
dnka och barn) och det har inte upplevts som na-
got problem med tanke pa stimmoordférandens
ansvar.

De foreslagna javsbestimmelserna (6 kap.
15 §) skiljer sig fran den géllande lagen bara ge-
nom att en aktiedgare dr jivig ocksa nir beslut
fattas om underhall eller renovering av aktiedga-
rens lagenhet pé ett sitt som avviker frén under-
héllet eller renoveringen av 6vriga aktieldgenhe-
ter. En explicit bestimmelse foreslas for klarhe-
tens och lagsystematikens skull, eftersom en ak-
tiedgare ocksa enligt den géllande lagen &r for-
hindrad att rosta om ett avtal eller ndgon annan
rattslig dtgérd mellan aktiedgaren och bolaget.

Utskottet konstaterar om 5 § om verksamhets-
granskares skadestdndsskyldighet att dennes an-
svar i manga fall 4r lindrigare &n en auktoriserad
revisors eller de nuvarande lekmannarevisorer-
nas. Det kan bl.a. bero pé att verksamhetsgransk-
ningsberdttelserna bara &r avsedda for aktiedgar-
na, som maste veta att det i lagen inte foreslas
nagra detaljerade minimikrav for verksamhets-
granskarens kunskaper, erfarenhet och férméga
att utfora verksamhetsgranskning. I propositio-
nens motivering behandlas skélen for att inte {6-
resld en schematisk begrinsning av verksam-
hetsgranskarens ansvar.

Betriffande bolagets skadestdndsskyldighet i
6 § noterar utskottet att forslaget till innehéllet
svarar mot giangse ratt. Nufortiden tillimpas i re-
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gel skadestdndslagen pé ersittning av skada som
orsakats av underhallsféorsummelse eller miss-
lyckad underhéllsreparation. Utifrdn skade-
stdndslagen kan det bli aktuellt med erséttning
for eventuellt hyresinkomstbortfall, ndgon an-
nan ekonomisk skada eller personskada som
uppdagas i aktieldgenheten. Skadan och orsaks-
sammanhanget ska bestdimmas utifrdn allménna
skadestandsrittsliga principer.

En aktiedgare som lidit skada av det arbete
som bolaget 14tit utfora foreslds ha ritt till ska-
destand pd grundval av skadestidndslagen av den
som orsakat skadan och eventuellt pd grundval
av denna lag av den aktiedgare som l4tit utfora
arbetet, om denne sjdlv har varit oaktsam. En
oaktsam aktiedgare kan ocksé bli skyldig att er-
sdtta foljdskador till en sakskada, som t.ex. kost-
naderna for att en annan aktiedgare tillfalligt
méste bo ndgon annanstans, om oldgenheterna
star 1 orsakssamband med Overtrddelsen av be-
stimmelserna om underhdll och dndringsarbe-
ten. Av skadestdndsrittens allmidnna principer
foljder att som materiell skada for en aktiedigare
ocksa anses skada pé ett foremal som denne be-
sitter (s. 280).

Utifran de principerna kan bolaget enligt pa-
ragrafen bli skyldigt att ersitta bara en sddan
skada som bolaget skiligen borde ha kunnat for-
utse. Bolaget blir séledes inte skadestandsansva-
rigt till exempel for helt exceptionella och ovén-
tade skador pa en affirslokal.

24 kap. 8 §. Beslutsfattandet i bolaget. Utskot-
tet foreslar en sddan dndring i 24 kap. 8 § 2 mom.
ilagforslag 1 att undantagsbestimmelsen i andra
meningen ocksd ska gélla ritt for en utrednings-
man som avses 1 lagen om fOretagssanering
(47/1993) att vicka talan, eftersom ocksé ett bo-
stadsaktiebolag kan bli foreméal for foretagssane-
ring.

Lagforslag 2

6 §. Tillimpning av den gamla lagen pd vissa be-
stammelser i bolagsordningen. Utskottet har er-
farit att det i bolagsordningen fore den 1 januari
1992 har varit mojligt att ta in en sédan bestim-
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melse som begrinsar Overlatelse av aktier som
till den grad avviker fran inldsensklausuleni 5 §
i lagforslag 2 att tillimpningen av procedurbe-
stimmelserna i den nya lagen i praktiken kan
leda till att bestimmelsen inte alls kan tillim-
pas. Utskottet foreslar att 6 § 2 och 3 mom. i lag-
forslag 2 dndras sé att de bestimmelser som géll-
de fore den nya lagen ocksa tillimpas pa inlo-
sen. Syftet med den nya lagen ar att fortydliga,
forenkla och samordna inldsensforfarandet och
darfor bor undantagsbestimmelsen 1 6 § bara
tillimpas om tillimpning av den nya lagen i
praktiken leder till att bestimmelsen i bolags-
ordningen &r utan effekt.

Utskottet foreslar att paragrafen ytterligare
kompletteras med ett nytt 4 mom. med dver-
gangsbestimmelser om rostratt motsvarande
92 § 1 och 3 mom. i gillande lag i bolag som
grundats innan den géllande lagen triddde i kraft.
Overgangsbestimmelserna behdvs for att beva-
ra rostrittsrelationerna i bolagen.

9 §. Bolagsstimma. 1 9 § 1 lagforslag 2 foreslés
ett nytt moment for aktiva husbolag for att bo-
lagsstdimman efter det att lagen har stadfésts men
innan den triader i kraft ska kunna fatta beslut en-
ligt den nya lagen sa att beslutet foljer den nya
lagen och verkstills ndr den har trétt i kraft.
Tidsfristen for att klandra ett sddant beslut bor-
jar 16pa nér den nya lagen trider i kraft.

11 §. Revision och verksamhetsgranskning. Ut-
skottet foreslar att 11 § i lagforslag 2 dndras sé
att om bolaget utifrdn en bestimmelse som ta-
gits in i bolagsordningen innan lagen tréder i
kraft inte dr skyldigt att vélja revisor ar det inte
skyldigt att vélja verksamhetsgranskare. Vidare
vill utskottet dndra paragrafen genom att man i
stallet for en sddan bestimmelse om nér bokslu-
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tet ska uppréttas som inforts i bolagsordningen
innan den hir lagen trider i kraft tillimpar be-
stimmelsen i bokforingslagen om tid for upprét-
tande av bokslut.

14 §. Bokslut och verksamhetsberdttelse.  Ut-
skottet foresldr en sddan éndring i 14 § i lagfor-
slag 2 att man i stéllet for en sddan bestimmelse
om ndr bokslutet ska ldmnas in som inforts i bo-
lagsordningen innan den hér lagen trdder i kraft
ska tillimpa bestimmelsen i bokforingslagen om
nér ett bokslut ska upprittas.

Lagforslag 6

57 §. Overgdngsbestimmelser. ~ Utskottet har
gjort en teknisk korrigering i paragrafen.

Lagforslag 9

51 f§. Verksamhetsgranskarens rdtt att fa upp-
gifter, skyldighet att ldmna upplysningar och
tystnadsplikt. Utskottet har gjort motsvarande
andring i paragrafen som i 9 kap. 12 § 4 mom. i
bostadsaktiebolagslagen.

Forslag till beslut

Med stod av det ovan anforda foreslar miljout-
skottet

att lagforslag 3—5, 7—8 och 10—I18
godkdnns utan dndringar,

att lagforslag 1, 2, 6 och 9 godkdinns
med dndringar (Utskottets dndrings-
forslag) och

att ett uttalande godkinns (Utskottets
forslag till uttalande).
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Utskottets dndringsforslag

1.
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Lag

om bostadsaktiebolag

I enlighet med riksdagens beslut foreskrivs:

I AVDELNINGEN

ALLMANNA PRINCIPER, AKTIER OCH
BOLAGSVEDERLAG

1 kap.

Lagens tillimpningsomrade och de centrala
principerna for bostadsaktiebolags verksam-
het

1—14 §
(Som i RP)

2 kap.
AKktier

Allmdnna bestimmelser

1—4§
(Som i RP)

538
Inlésenklausul

(1 mom.som i RP)

Vid inldsen ska foljande tillampas:

(1—3 punkten som i RP)

4) styrelsen ska inom tvd veckor efter att ha
underréttats om aktiedvergangen skriftligen un-
derritta de 16sningsberittigade om dvergangen,

5) inlésningsanspréket ska riktas till bolaget
eller, om bolaget utnyttjar sin 18sningsratt, till

aktieforvarvaren inom en mdnad fran det att sty-
relsen har underréttats om aktiedvergéngen,

(6 och 7 punkten som i RP)

I bolagsordningen kan nagot annat foreskri-
vas (utesl.) i fraga om de inlosenvillkor som an-
ges 1 2 mom. 1—3 och 6 punkten. Bolagsord-
ningen far ocksa innehdlla foreskrifter om kor-
tare tidsfrister dn de som anges i 2 mom. 4, 5 och
7 punkten. Alla aktier som hor till samma aktie-
grupp ska dock 16sas in.

(4—8 mom. som i RP)

6—14 §
(Som i RP)

15§
Aktiebokens offentlighet

(1—5 mom. som i RP)

Om magistraten med stéd av 36 § i lagen om
befolkningsdatasystemet och Befolkningsregis-
tercentralens certifikattjdnster (661/2009) har
utfardat begrinsningar i utlimnandet av uppgif-
ter om en aktiedgare och bolaget har underrit-
tats om begransningen, far de uppgifter om ak-
tiedgaren som har inforts 1 aktieboken ges ut en-
dast till myndigheter och till aktiedgare eller
andra som visar att deras rittigheter krdver det.

3 kap.
Bolagsvederlag

1—7§
(Som i RP)
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8§

Avvikelse fran grunden for betalning av bolags-
vederlag och dndring av betalningsgrunden

15§ och 6 kap. 32 och 33 § foreskrivs om av-
vikelse fran grunden for bolagsvederlaget ge-
nom beslut av bolagsstimman.

(2 mom. som i RP)

DEL II
UNDERHALL OCH ANDRINGSARBETEN

4 kap.
Underhall

1§
(Som i RP)

2§
Bolagets underhdllsansvar

(1 mom. som i RP)

Bolaget ska underhalla aktieldgenheternas
konstruktioner och isolering. Bolaget dr dess-
utom skyldigt att underhélla virme-, el-, data-
overforings-, gas-, vatten-, avlopps- och ventila-
tionssystem och andra liknande grundldggande
system. Bolaget svarar dock inte for tvattstall,
kar, bassédnger eller motsvarande (utesl.) som
finns i aktieldgenheterna. Bolaget ska reparera
de aktieldgenheter invandigt som har skadats pa
grund av ett fel i konstruktionen eller i en sddan
annan del av byggnaden som bolaget har under-
héllsansvaret for eller pd grund av reparation av
ett sadant fel.

Det ansvar som avses 1 2 mom. omfattar sdda-
na konstruktioner, isoleringar och grundldggan-
de system som bolaget har genomfort eller pata-
git sig ansvaret for och reparation av ldgenheter-
na invindigt till bosnivan i bolaget vid tidpunk-
ten for reparationer. Bolaget svarar ocksé for sa-
dana installationer som en aktiedgare gjort eller
latit gdra och som motsvarar en atgérd som bo-
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laget vidtagit eller patagit sig ansvaret for och
vars genomforande bolaget har kunnat 6vervaka
pé det sétt som foreskrivs i denna lag.

(4 mom. som i RP)

3—10§
(Som i RP)

5 kap.
Andringsarbeten

1§
Rdtt att utfora dndringsarbete i en aktieldgenhet

(1—3 mom. som i RP)

Bestdmmelserna i detta kapitel om dndrings-
arbeten som aktiedgaren utfor ska inte tillim-
pas pd sadana dndringsarbeten som har utforts
innan den byggnadsfas som avses i lagen om bo-

stadskop  (843/1994) har avslutats. (Nytt
4 mom.)
(5 och 6 mom. som 4 och 5 mom. i RP)
20och3§
(Som i RP)
48
Inledande av dndringsarbete och behandling av
anmdlan

(1 mom. som i RP)

En anmélan om é&ndringsarbete ska behandlas
utan drojsmal. Bolaget eller en annan aktiedgare
ska efter att har fatt anmédlan om &ndringsarbete
utan drojsmal underrdtta den aktiedigare som
gjort anmdlan om att arbetet tillats och om vill-
kor for arbetet eller om att arbetet forbjuds eller
om den skéliga tid inom vilken svar pd anmélan
kommer att ges. Bolaget eller andra aktiedgare
ska meddela sin stdndpunkt skriftligen, om ak-
tiedgaren begir det. Ett negativt beslut ska moti-
veras.

59§
(Som i RP)
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DEL III

FORVALTNING, BOKSLUT OCH UTBE-
TALNING AV MEDEL

6 kap.
Bolagsstimma

loch2§
(Som i RP)

38
Ordinarie bolagsstimma

(1 mom. som i RP)

Vid stimman ska foljande ldggas fram:

1) bokslutet, verksamhetsberdttelsen, revi-
sionsberittelsen och verksamhetsgransknings-
berittelsen, (utesl.)

2) styrelsens skriftliga redogorelse for behov
av sddant underhall av bolagets byggnader och
fastigheter under de fem foljande aren efter bo-
lagsstimman som vésentligt pdverkar en aktield-
genhets anviandning, bolagsvederlaget eller 6vri-
ga kostnader for anvandningen av aktieldgenhe-
ten, och

3) styrelsens skriftliga redogérelse for vilka
storre underhdlls- och dndringsarbeten som bo-
laget utfort och ndr detta har skett. (Ny)

(3—5 mom. som i RP)

4—12 §
(Som i RP)

13§
Réstetal

(1 och 2 mom. som i RP)
(3 mom. utesl.)

14—31 §
(Som i RP)
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32§

Andring av betalningsskyldigheten i friga om
underhdll och renovering

(1 och 2 mom. som i RP)

Bolagsstimman beslutar med sdadan majori-
tet som avses i 26 § om fordelningen av kostna-
derna for installation av hiss i efterhand sd att
fordelningsgrunden for kostnaderna dr grunden
for bolagsvederlaget multiplicerad med aktield-
genhetsvdningen, som bestdms enligt ingangen
till trapphuset. Aktieldgenhetsvdningen dr den
vdning med hissingdng som dr ndrmast ingdng-
en till ldgenheten. Vaningen med ingang till
trapphuset dr den vaning med hissingdng som dr
ndrmast huvudentrén. Aktieldgenhetsvaningen
bestdms med en halv vdnings noggrannhet. Om
aktieldgenhetsvaningen ligger pa samma av-
stand fran olika vdaningar med hissingdng, ska
den vdning med hissingang som ligger hogst
uppe av dessa anses vara aktieldgenhetsvdining-
en. (Nytt)

Bolagsstimman fattar beslut om installation
av hiss i efterhand endast i en del av trapphusen
med sddan majoritet som avses i 26 §. For ett sd-
dant beslut krdvs dessutom majoriteten av de av-
givna rosterna frdn de aktiedgare vilkas aktield-
genhet renoveringen giller. Kostnaderna forde-
las i detta fall mellan dessa aktiedgare pd det
sdtt som avses i 3 mom. Detsamma gdller instal-
lation av hiss i trapphuset till ett flervdningshus
i ett bolag som ocksd innefattar radhuslingor el-
ler andra byggnader med aktieliigenheter.

Bolagsstimman beslutar med sddan majoritet
som avses i 26 § om att det for en renovering
som gdller vissa aktieldgenheter och som endast
gagnar dessa ldgenheter inte tas ut vederlag av
andra aktiedgare (utesl.). Dessutom krivs for
beslutet majoriteten av de avgivna rosterna fran
de aktiedgare vilkas aktieldgenheter fornyelsen
giller.

33§
Beslut om andra fornyelser

(1—3 mom. som i RP)
(4 mom utesl.)
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34—37 3§
(Som i RP)

7 kap.
Bostadsaktiebolagets ledning och foretridare

1—28§
(Som i RP)

8 kap.

Tilltridde till en aktieldgenhet och tagande av
en aktieldgenhet i bolagets besittning

1—73§
(Som i RP)

9 kap.

Revision, verksamhetsgranskning och siir-
skild granskning

1—11§
(Som i RP)

12 §

Verksamhetsgranskarens rdtt att fa upplysning-
ar, skyldighet att ldmna upplysningar och tyst-
nadsplikt

(1—3 mom. som i RP)

Verksamhetsgranskare ska pda en aktiedgares
begdiran ldmna bolagsstdmman alla upplysning-
ar om bolaget om detta inte medfér bolaget vi-
sentlig oldgenhet. Verksamhetsgranskaren far i
ovrigt rdja en omstandighet som han eller hon
fatt kinnedom om i sitt uppdrag och som

1) granskaren ska meddela eller ge utlatande
om (utesl.) med stod av lag,

2) en myndighet, domstol eller annan person
pd grundval av lag har rdtt att fa kdnnedom om,

3) bolaget samtyckt till att far rojas,

4) har kommit till allmdn kdnnedom, eller

5) (utesl.) inte kan medfora oldgenhet for bo-
laget
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(5 mom. som i RP)

13—16 §
(Som i RP)

10 kap.

Eget kapital, bokslut, verksamhetsberiittelse
och koncern

1§
Indelning och anvdndning av eget kapital

Ett bolags egna kapital indelas (utesl.) i bun-
det eget kapital och fritt eget kapital.
(2—5 mom. som i RP)

24§
(Som i RP)

58
Verksamhetsberdttelse

(1 mom. som i RP)

I verksamhetsberéttelsen ska anges

1) hur bolagsvederlaget har anvénts, om det
kan uppbéras enligt olika grunder for olika &nda-
mal,

2) de huvudsakliga villkoren for kapitallan
och den pa lanen upplupna, icke kostnadsforda
rintan,

3) vilka servitut och inteckningar som belas-
tar bolagets egendom och var pantbreven finns,

4) visentliga hindelser under rdikenskapspe-
rioden och efter dess utgdng,

5) hur budgeten har foljts och en tillrdcklig ut-
redning om vésentliga avvikelser fran budgeten,

6) en uppskattning om den sannolika kom-
mande utvecklingen, samt

7) styrelsens forslag till disposition av bola-
gets vinst samt styrelsens forslag till eventuell
utbetalning av annat fritt eget kapital.

6—10§
(Som i RP)
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11 kap.
Utbetalning av medel

1—8 §
(Som i RP)

DEL IV
BOLAGSBILDNING OCH FINANSIERING

12 kap.
Bildande av bostadsaktiebolag

1—11§

(Som i RP)
13 kap.

Aktieemission

1—18 §

(Som i RP)

14 kap.
Optionsritter och andra sérskilda rattigheter
1—7§

(Som i RP)

15 kap.

Okning av aktiekapitalet
1—4 §

(Som i RP)

16 kap.

Kapitallin

loch2§
(Som i RP)
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DEL V

MINSKNING AV AKTIEKAPITALET OCH
EGNA AKTIER

17 kap.
Minskning av aktiekapitalet
1—7§

(Som i RP)

18 kap.

Bolagets egna aktier

1—8 §
(Som i RP)

DEL VI

ANDRING AV BOLAGSSTRUKTUR OCH
UPPLOSNING AV BOLAG

19 kap.
Fusion
1—19 §

(Som i RP)
20 kap.
Delning
1—19§

(Som i RP)
21 kap.

Andring av bostadssammanslutningsform

1—5§
(Som i RP)
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22 kap.
Upplosning av bolag

1—25§
(Som i RP)

DEL VII
PAFOLJDER OCH RATTSSKYDD

23 kap.
Klander av beslut

1—4 §
(Som i RP)

24 kap.
Skadestind

1—7 §
(Som i RP)

83§
Beslutsfattandet i bolaget

(1 mom. som i RP)

Bolagsstimmans beslut om att bevilja en sty-
relseledamot eller disponenten ansvarsfrihet &r
inte bindande, om bolagsstimman inte har getts
vésentligen riktiga och tillrackliga uppgifter om
det beslut eller den atgérd som har orsakat ska-
dan och som ligger till grund for erséttningsskyl-
digheten. Ett beslut om beviljande av ansvarsfri-
het &r inte bindande for bolagets konkursbo e!/-
ler en sddan utredare som avses i lagen om fore-
tagssanering, om bolaget forsitts i konkurs el-
ler saneringsforfarande inleds pa en ansokan
som gors inom tva &r fran beslutet.

Forslag till beslut

9—113§
(Som i RP)
25 kap.

Inlésenskyldighet till foljd av missbruk av in-
flytande

1§
(Som i RP)

26 kap.
Avgorande av tvister
1—4 §

(Som i RP)

27 kap.
Straffbestimmelser

loch2§
(Som i RP)

DEL VIII
SARSKILDA BESTAMMELSER

28 kap.

Lagens tillimpning pa fastighetsaktiebolag
och andra aktiebolag

1—4§
(Som i RP)
29 kap.

Ikrafttridande

1§
(Som i RP)
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Lag

om inforande av lagen om bostadsaktiebolag

I enlighet med riksdagens beslut foreskrivs:

1—53§
(Som i RP)

63§

Tilldmpning av den gamla lagen pd vissa be-
stammelser i bolagsordningen

(1 mom. som i RP)

Om en aktie har dvergatt till ndgon annan fore
den nya lagens ikrafttrddande, tillimpas den
gamla lagen pd inlosenklausulen i bolagsord-
ningen. Nér det giller en aktie som Overgar till
nagon annan efter den nya lagens ikrafttridande
tillimpas den nya lagen pé en sddan inlosenklau-
sul ibolagsordningen som avsesi2 kap. 5 § i den
nya lagen.

Om en bestimmelse som begrénsar ritten att
forvdrva aktier har tagits in i bolagsordningen
fore den nya lagens ikrafttridande, ska pad den
tilldimpas de bestimmelser som géllde vid den
nya lagens ikrafttridande. Detsamma gdller
andra bestdmmelser dn eni 2 kap. 5 § i den nya
lagen avsedd bestimmelse som begrinsar ritten
att avyttra aktier, om de har tagits in i bolags-
ordningen innan den nya lagens ikrafttridande.

Pd ett bostadsaktiebolag som har registre-
rats fore den 1 mars 1926 och pd sddana aktie-
bolag som avses i I kap. 1 § 2 mom. i den nya la-
gen tillimpas 3 kap. 1, 3 och 4 § i aktiebolagsla-
gen (624/2004) i stdillet for 2 kap. 1 § och 6 kap.
13 § i den nya lagen. Bestimmelser i ett fore
1992 registrerat bolags bolagsordning om det
rostetal en aktie medfor ska tillimpas trots
6 kap. 13 § 1 mom. i den nya lagen. (Nytt)

7 och 8 §
(Som i RP)

93§
Bolagsstimma

(1 och 2 mom. som i RP)

Ett bolag kan efter det att den nya lagen har
stadfdsts men innan den har trdtt i kraft fatta ett
i den nya lagens 6 kap. 32—35 eller 37 § avsett
beslut i enlighet med den nya lagen. Om beslutet
ska anmdlas for registrering, far anmdlan géras
fore den nya lagens ikrafttrddande och registre-
ras sd att beslutet trdader i kraft samma dag som
den nya lagen. Andra beslut fdr verkstdillas ndr
den nya lagen har tritt i kraft. (Nytt)

(4 mom. som 3 mom. i RP)

10 §
(Som i RP)

11§
Revision och verksamhetsgranskning

Bestdmmelserna om verksamhetsgranskning i
den nya lagen tilldimpas pa granskningen av en
rikenskapsperiod som inleds efter den nya la-
gens ikrafttridande. Om ett bostadsaktiebolag
inte dr skyldigt att vdlja en revisor som avses i
revisionslagen (459/2007), ska bolaget pé basis
av bestdimmelser om revisorer och revision som
inforts i bolagsordningen fore denna lags ikraft-
tridande vélja en verksamhetsgranskare eller en
revisor som avses i revisionslagen. Bolagsord-
ningens bestimmelser om revision anses da gél-
la revisionen eller verksamhetsgranskningen.
Om bolaget enligt en bestimmelse som tagits in i
bolagsordningen fore denna lags ikrafttridande
inte dr skyldigt att vilja revisor, dr bolaget inte
heller skyldigt att vilja verksamhetsgranskare.
1 stillet for en sddan bestimmelse om ndr bok-
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slutet ska upprdttas som inforts i bolagsordning-
en fore denna lags ikrafttridande tillimpas be-
stammelsen i 3 kap. 6 § (1304/2004) i bokfo-
ringslagen om tid for upprdttande av bokslut.

120ch 13 §
(Som i RP)

14§
Bokslut och verksamhetsberidittelse

Den nya lagens 10 kap. 5—10 § tillimpas se-
nast med avseende pa den rakenskapsperiod som

Forslag till beslut

borjar efter lagens ikrafttradande. [ stdllet for en
sadan bestimmelse om ndr revisionsberdttelsen
ska ldmnas som inforts i bolagsordningen fire
denna lags ikrafttrddande tillimpas bestimmel-
sen i 15 § i revisionslagen om ndr en revisions-
berdttelse ska ldmnas.

15—23 §
(Som i RP)

Lag

om idndring av 57 § i revisionslagen

I enlighet med riksdagens beslut

dndras 1 revisionslagen av den 13 april 2007 (459/2007) 57 § 3 mom. som foljer:

57§

Overgdngsbestimmelser

Utan hinder av denna lag ska foreningar till-
lampa bestdmmelserna i den lag som upphidvs
om val av annan revisor &n en CGR- eller GRM-
revisor eller CGR- eller GRM-sammanslutning
och om revision enligt 1 § 1 mom. som en saddan
revisor verkstéller. Utan hinder av denna lag ska
bostadsaktiebolag tillimpa bestdimmelserna i
den lag som upphévs om val av annan revisor 4n
en CGR- eller GRM-revisor och om revision en-
ligt 1 § 1 mom. som en sédan revisor verkstéller

avseende ridkenskapsperioder som inleds fore
den 1 juli 2010. P4 motsvarande sitt ska sam-
manslutningar eller stiftelser som bildats fore
denna lags ikrafttrddande tillimpa bestdmmel-
serna i den lag som upphévs om val av annan re-
visor 4n en CGR- eller GRM-revisor eller CGR-
eller GRM-sammanslutning och om revision
som en sadan revisor verkstiller avseende riken-
skapsperioder som avslutas senast under ar
2011.

Ikrafttradandebestimmelsen
(Som i RP)
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9.
Lag

om indring av lagen om bostadsrittsforeningar

I enlighet med riksdagens beslut

dndras ilagen av den 28 november 1994 om bostadsrattsforeningar (1072/1994) 4 § 1 mom., 16 §
1 mom., 17 och 19 §, rubriken for 7 kap., 60, 76, 78 och 81 §,

av dem 4 § 1 mom. och 60 § sddana de lyder delvis dndrade i lag 466/2007, 16 § 1 mom. i sist-
namnda lag, 19 § sddan den lyder i lag / och 81 § i lagarna 128/2003 och 629/2006, samt

fogas till lagen nya 51 a—51 f § som foljer:

4,16, 17 och 19 § for foreningen visentlig oldgenhet. Verksam-

(Som i RP) hetsgranskaren far i 6vrigt r6ja omstandigheter
som han eller hon fatt kdnnedom om 1i sitt upp-
drag och som

7 kap. 1) granskaren ska meddela eller ge ett utla-
Revision och verksamhetsgranskning tande om (utes.l.) med stod av lag,
2) en myndighet, domstol eller annan person
51a—>51e§ pd grundval av lag har rdtt att fa kdnnedom om,
(Som i RP) 3) foreningen samtyckt till att far réjas,
4) har kommit till allmdn kdnnedom, eller
51§ 5) inte kan medfira oldgenhet for foreningen.

(5 mom. som i RP)
Verksamhetsgranskarens rdtt att fa uppgifter,

skyldighet att ldmna upplysningar och tystnads- 60, 76, 78 och 81 §
plikt (Som i RP)

(1—3 mom. som i RP)

Verksamhetsgranskaren ska pd en férenings- Ikrafttradandebestimmelsen

medlems begdran Ildmna foreningsmotet alla (Som i RP)
upplysningar om foreningen, om detta inte med-
Utskottets forslag till uttalande tidnst som medger att ett bolag och dess
deldgare litt kan ta reda pa hur mycket
Riksdagen forutsdtter att regeringen ser var och en betalar fér installation av
till att bolagen och deras aktiedgare hiss i efterhand i bolaget.

har tillgang till en internetbaserad
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Helsingfors den 24 november 2009

I den avgoérande behandlingen deltog

ordf. Susanna Huovinen /sd

vordf. Pentti Tiusanen /vinst

medl. Christina Gestrin /sv
Timo Heinonen /saml
Rakel Hiltunen /sd
Timo Juurikkala /grona
Antti Kaikkonen /cent
Timo Kaunisto /cent

Sekreterare var

utskottsrdd Marja Ekroos.
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Timo Korhonen /cent

Merja Kuusisto /sd

Markku Laukkanen /cent (delvis)
Tapani Mikinen /saml

Janne Seurujirvi /cent

Tarja Tallqvist /kd

Pauliina Viitamies /sd

Anne-Mari Virolainen /saml.
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