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1. ALLMANT OM BOSTADSDATASYSTEMET

Bostadsdatasystemet togs i bruk 1.1.2019. | bostadsdatasystemet registreras uppgifter om &gare och
pantratter som galler aktier i bostadsaktiebolag och émsesidiga fastighetsaktiebolag. Dessutom
antecknas begransningar som riktar sig mot aktien eller den besittningsratt som aktien medfér. Denna
del av bostadsdatasystemet kallas aktielagenhetsregister.

| aktieldgenhetsregistret sparas

o uppgifter gallande ansdkan om inskrivning av dgande och pantsattning samt dess
handlaggning och avgdérande

o uppgifter gallande ansdkan eller anmalan gallande registrering av begransning samt dess
handlaggning och avgdérande

Bostadsdatasystemet fungerar ocksa som en kanal for sddana uppgifter som finns i olika
myndighetsregister samt hos bostadsaktiebolag och kreditinstitut, och som ger information om den
ekonomiska och tekniska helheten som utgér grund for aktiens varde. Registret som hanterar detta
kallas besittningsobjektsregister. | besittningsobjektsregistret sparas uppgifter om inlésenklausul
eller motsvarande begransning av omsattning samt beteckning for fastighet, byggnad, lagenhet och
aktiegrupp som hor till bolaget eller forvaltas av det. Uppgifter om begransning sparas i fall det inte fas
fran nagot annat myndighetsinformationssystem. Dessutom sparas uppgifter om en utredning
gallande betalning av dverlatelseskatt i besittningsobjektsregistret. Uppgifter om en inldsenklausul
eller andra begransningar av omsattning sparas i registret samtidigt som bolaget lamnar aktiebokens
uppgifter. Dessa uppgifter uppratthalls i besittningsobjektsregistret tills motsvarande uppagifter eller
andringar i uppgifterna har lamnats till handelsregistret. Efter detta fas uppgifterna fran
handelsregistret for saval gamla som nya bolag. | besittningsobjektsregistret sparas stegvis aven
uppgifter om husbolagens underhalls- och andringsarbeten samt de i lag specificerade ekonomiska
uppgifterna senast den 30 juni 2026. Darefter uppdaterar husbolagen uppgifterna i
bostadsdatasystemet minst en gang per ar, och kreditgivarna uppdaterar uppgifter om husbolagslan
nar uppgifterna andras.

Overgangen till det av Lantméteriverket uppréatthallina registret innebar att bolagens skyldighet att féra
aktieboken upphor. Syftet med bostadsdatasystemet ar framst att betjana omsattningen av aktier,
hanteringen av sakerheter (kreditgivning), bolagets férvaltning och delagarnas méjlighet till
information. Med hjalp av systemet produceras dessutom information for forskning och statistikféring
samt for andra informationsbehov i samhallet. Ett av de viktigaste malen med reformen ar att slopa
aktiebreven pa papper och ersatta dem med anteckningar i bostadsdatasystemet.

| detta skede galler bostadsdatasystemet endast bostadsaktiebolag och 6msesidiga
fastighetsaktiebolag. | denna handbok avses med bolag saval bostadsaktiebolag som émsesidiga
fastighetsaktiebolag, savida inte ndgot annat anges. Avsikten ar att i framtiden féra in aven andra
boendeformer i bostadsdatasystemet, men innan detta fokuserar man i den fortsatta utvecklingen av
bostadsdatasystemet pa annan utdkning av informationsinnehallet i registret, till exempel insamling av
husbolagens tekniska och ekonomiska uppagifter. | denna handbok beskrivs grunderna om uppgifter
och anteckningar som ska féras in i bostadsdatasystemet. Allmant anvands termen registrering om
atgarderna. Texten grundar sig pa motiveringarna i regeringens proposition 127/2018 och innehaller
aven detaljerade citat ur den.

De ska observeras att registreringarna i bostadsdatasystemet paverkas av manga olika lagar inklusive
oévergangsbestdmmelser. Centrala ar lagen om ett bostadsdatasystem (1328/2018) som tradde i kraft
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1.1.2019 och lagen om inférande av lagstiftningen om ett bostadsdatasystem (1329/2018). Sjalva
lagen om ett bostadsdatasystem ar ganska allmant hallen, varféor man ocksa maste satta sig in i de
detaljerade motiveringarna i regeringens proposition RP 127/2018. | bostadsdatasystemlagstiftningen
ingar ocksa andringarna i lagen om bostadsaktiebolag, lagen om bostadskop, foretags- och
organisationsdatalagen samt lagstiftningen i anslutning till statsstddd bostadsproduktion, sasom
aravalagen (forfattningsnumren 1330-1345/2018).

Av de namnda lagarna ar lagen om bostadsaktiebolag (BostABL, 599/2009) en allman lag om de
rattigheter och skyldigheter som féljer av agandet av en bostadsaktie, och den reglerar objektet i
bostadshandeln. Lagen om bostadskop (843/1994) reglerar handeln med bostadsaktier och skydd av
koparens rattsliga och ekonomiska stallning i byggfasen. Aven kdplagen (KL, 355/1987) som reglerar
affarer med 16s egendom blir tillamplig, om affaren galler till exempel en affarslokal-aktie, &ven om
lokalen finns i ett bostadsaktiebolag eller nar en aktie som berattigar till besittning av ett garage,
lagerutrymme eller motsvarande utrymme séljs separat fran bostadslagenheten. Rattsverkningarna av
Overlatelse och pantsattning av gamla bolags tryckta aktiebrev bestams fortfarande enligt lagen om
skuldebrev ( SkbrL, 622/1947) fram tills dess att aktiebrevet ar makulerat.

2. DEFINITIONER

2.1 Bostadsaktiebolag

Ett bostadsaktiebolag ar ett aktiebolag som enligt bolagsordningen har till syfte att &ga och besitta
minst en sadan byggnad eller del av en byggnad i vilken mer @n halften av lagenhetens eller
lagenheternas sammanlagda golvyta enligt bolagsordningen upptas av bostadslagenheter i
aktiedgarnas besittning. Varje aktie medfor i sig eller tillsammans med andra aktier ratt att besitta en
lagenhet eller nagot annat utrymme som anges i bolagsordningen, till exempel en viss lagenhet och
tillhérande gardsomrade. Boendesyftet uppfylls ocksa for semester- och veckoaktier, som ar
bostadslagenheter som avses i BostABL och darmed faller inom ramen fér bostadsdatasystemet.
BostABL tillampas pa bolag som ar registrerat i handelsregistret som bostadsaktiebolag enligt finsk
lag. En fastighet och byggnad som ett finskt bostadsaktiebolag besitter kan ocksa finnas i nagon
annan stat. Byggnaden ska vara i bolagets d4go, men kan ligga pa arrenderad mark eller till exempel
pa flera olika fastigheter. Ett bostadsaktiebolag som ar bildat efter 1.1.2019 finns direkt i
bostadsdatasystemet fran bildandet, och kan inte besluta pa annat satt eller pa nagot annat satt utebli
fran bostadsdatasystemet.

2.2 Omsesidigt fastighetsaktiebolag

Ett dmsesidigt fastighetsaktiebolag ar ett aktiebolag som enligt bolagsordningen har till syfte att 8ga
och besitta minst en byggnad eller del av en byggnad och vars varje aktie i sig eller tillsammans med
andra aktier medfor ratt att besitta en i bolagsordningen angiven lagenhet eller nagot annat utrymme.
Ett dmsesidigt fastighetsaktiebolag skiljer sig fran bostadsaktiebolag i det att det inte kravs
boendeandamal for det dmsesidiga fastighetsaktiebolagets lagenheter, det vill sdga mer an halften av
lagenheternas sammanlagda yta kan vara reserverad som till exempel affarslokaler.

Som utgangspunkt tillampas bestdammelserna i BostABL pa dmsesidigt fastighetsbolag. | dess
bolagsordning kan det dock bestammas att bestammelserna i BostABL inte ska tillampas pa bolaget
eller att de bara tillampas till en del. Pa ett sadant bolag tillampas aktiebolagslagen till den del som
bostadsaktiebolagslagen inte tillampas pa bolaget. Bolagsstamman for ett dmsesidigt fastighetsbolag
beslutar om andring av bolagsordningen och bolagsformen och darigenom om vilken lag som ska
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tillampas pa bolaget. Ett dmsesidigt fastighetsaktiebolag som bildats fore ar 2019 kan anmala sin
bolagsform for registrering i handelsregistret. Ett dmsesidigt fastighetsaktiebolag som bildats efter
1.1.2019 kan aven fortsattningsvis valja tillampad lag, men finns automatiskt i bostadsdatasystemet
(det vill saga tillampar 2:1a § i BostABL).

2.3 Nytt bolag och gammalt bolag i bostadsdatalagstiftningen

| bostadsdatalagstiftningen galler olika bestammelser for bolag som bildats vid olika tidpunkter. For att
skilja pa detta delas bolag in i s.k. nya bolag och gamla bolag. For att forenkla presentationen grundar
sig aven strukturen i denna handbok pa denna indelning. Nar etableringsanmalan for ett
bostadsaktiebolag eller dmsesidigt fastighetsaktiebolag har blivit anhangig hos PRS efter 1.1.2019
Overfors bolagets grundlaggande uppgifter, inklusive uppgift om aktiens forsta agare, direkt till
bostadsdatasystemet. | bostadsdatalagstiftningen anvands bendmningen nytt bolag for ett saddant
bolag. Bolaget ar nytt, aven om dess stiftelseurkunder skulle vara undertecknade tidigare. Alla andra
bolag, det vill sdga bolag vars etableringsanmalan har blivit anhangigt hos PRS fore 1.1.2019, &r ur
bostadsdatalagstiftningens perspektiv gamla bolag. Bolaget ar alltsa gammailt, aven om det skulle
vara registrerat ar 2019, om etableringsanmalan har lamnats fore 1.1.2019. Etableringsanmalan for ett
nytt bolag som uppkommer i féretagsomstruktureringar motsvaras av fusions- eller delningsplanen, sa
bolaget ar nytt eller gammalt beroende pa om planen har lamnats till PRS fore eller efter 1.1.2019.

Ett nytt bolag ingar redan fran bildandet i bostadsdatasystemet och inga tryckta aktiebrev (pa papper)
utfardas for dess aktier. Gamla bolag och aktier kommer in i bostadsdatasystemet med ett i
inforandelagen stadgat forfarande i tva faser. Forst Gverfor husbolaget forvaltningen av sin aktiebok till
Lantmateriverket. Efter detta sOker varje enskild aktieagare registrering av sitt agande i
bostadsdataregistret, i detta sammanhang makuleras aktiebrevet som ger besittningsratt till
aktielagenheten. Aktiebrev i pappersform fasas ut allt eftersom husbolagen éverfér férvaltningen av
sin aktiebok till LMV och dgandet &ndras till elektroniska registeranteckningar. Overgangsperioden
fortsatter fram till slutet av ar 2033 varefter aktiebreven i pappersform ska ha andrats till elektroniska
agaranteckningar.

2.4 Aktie, aktiebrev, aktiegrupp, aktiegruppsbeteckning, besittningsobjekt och
interimsbevis

En aktie ar en andel i ett bolag.

Ett aktiebrev ar ett intyg som ges om en eller flera aktier (aktiegrupp), ett vardepapper, vars
besittning ar férenad med réattsverkningar i forhallande till tredje part. Aven utévande av
aktierattigheterna har grundats pa besittning av aktiebrevet. Enligt lagstiftningen som gallde fram till
slutet av ar 2018 skulle aktiebreven tryckas i ett tryckeri. Finansministeriet har godkant de tryckerier
dar man kunnat lata trycka aktiebrev. Aktiebrevet ges till en namngiven person som kan vara en fysisk
eller juridisk person. | aktiebrevet ska antecknas bolagets firma och FO-nummer, aktiernas
ordningsnummer eller antal och aktiebrevets ordningsnummer. Aktiebrevet ska innehalla uppgifter om
vilken aktielagenhet aktiegruppen ger besittningsratt till och det ska innehalla en anteckning om
inlésenklausul, om det finns en sadan i bolagsordningen. Aktiebrevet ska dateras och undertecknas

egenhandigt av ett beslutsfort antal styrelsemedlemmar.

Nar det galler gamla bolag ar utgangspunkten att bolaget har tryckta aktiebrev. Inom ramen for
Overgangsbestammelserna i bostadsdatalagstiftningen kan bestdmmelser géallande tryckta aktiebrev
fortfarande bli tillampliga i gamla bolag. Darfor var det fram till slutet av ar 2023 majligt och helt
normalt att ett bolag maste lata trycka aktiebrev, om bolaget annu inte fanns i bostadsdatasystemet
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och det till exempel pa grund av en andring i bolagsordningen uppstod ett behov av att utfarda nya
aktiebrev som avspeglade den férandrade situationen. For nya bolag trycks daremot inte langre nagra
aktiebrev pa papper, eftersom dgandet grundar sig pa en registeranteckning i bostadsdatasystemet.

For ett bolag som registrerats fore ar 1992 var det inte obligatoriskt att utfarda aktiebrev, sa sadana
bolag kan till exempel ha aktiebrev som upprattats pa dokumentmallar som pa sin tid allmant saldes i
bokhandeln. Om detta ar det senaste aktiebrevet som bolaget gett ut ar det fortfarande helt
acceptabelt och lagligt, eftersom det férst 1.1.1992 blev obligatoriskt att trycka aktiebrevet och Iamna
det till aktiedgarna.

Nar aktiebrevet Iamnas till inskrivningsmyndigheten for makulering eller i annat syfte, ska aktiebrevet
vara i original. Detta beror pa aktiebrevets stallning som vardepapper; den som férfogar éver
aktiebrevet och som ar antecknad som agare i aktieboken kan betraktas som agare till aktien.

Ett interimsbevis ar ett skriftligt intyg som bolaget kan utfarda innan aktiebrevet har trycks. Ett
interimsbevis galler ratten till en aktiegrupp och innehaller ett omnadmnande om att aktiebrevet endast
ges mot interimsbeviset. Interimsbevis behdver inte tryckas i sdkerhetstryckeri. Aktiebrev liksom
interimsbevis kan endast stallas till en namngiven person, som ar den i aktieboken antecknade
agaren. Pa interimsbevis tillampas i 6vrigt det som ska antecknas péa aktiebrev, det vill saga 1)
bolagets firmanamn samt FO-nummer, 2) aktiernas ordningsnummer eller antal och aktiebrevets
ordningsnummer, 3) uppgift om vilken bostadslagenhet aktiegruppen ger besittningsratt till och uppgift
om eventuell inldsenklausul. Interimsbeviset ska dateras och undertecknas egenhandigt av ett
beslutsfort antal styrelsemedlemmar. | ett 5msesidigt fastighetsbolag, som aktiebolagslagen tillampas
pa, ska interimsbeviset vara undertecknat av styrelsen eller en person som styrelsen bemyndigat till
detta, och underskrifterna kan vara tryckta eller gjorda pa nagot motsvarande satt. Interimsbevis
anvands inte i nya bolag, liksom inte heller tryckta aktier.

Med aktiegrupp avses i lagen om bostadsaktiebolag en aktie eller aktier som ger ratt till besittning av
en viss lagenhet eller bilplats samt dven andra utrymmen som eventuellt hér till. Aktier i samma
aktiegrupp far inte tecknas, 6verlatas eller pa annat satt éverforas eller pantas separat, utom nar
lagenheten delas eller en del av den slas samman med en annan lagenhet.

Aktiegruppsbeteckning anvands for att specificera aktiegruppen i elektroniska system samt i
informationsutbyte och lankning mellan olika aktérer. Till sin form ar beteckningen 16 tecken lang. Den
innehaller 14 alfanumeriska tecken (beteckningens forsta tva tecken ar KR = handelsregistret eller OH
= aktielagenhetsregistret), och i slutet finns en tvasiffrig kontrollsiffra, till exempel
KRD7AR4QP2NRHP97. Aktiegruppsbeteckningen skapas i nya bolag vid registrering av bolaget och i
gamla bolag vid 6verféring av aktieboken. Det ska observeras att aktiegruppen kan ha nagon
beteckning redan innan dverforing av aktieboken, men den slutliga aktiegruppsbeteckningen skapas
forst i det skedet nar bolaget godkanner 6verféringen av aktieboken.

Med besitthingsobjekt avses det utrymme som aktien ger besittningsratt till. | bostadsdatasystemet
kan ett besittningsobjekt vara en lagenhet, bilplats eller annat utrymme. En aktiegrupp kan ge ratt att
besitta flera besittningsobjekt, till exempel en aktielagenhet och en bilplats. Om aktiegruppen ger ratt
att besitta en aktielagenhet, ska aktielagenheten alltid vara s.k. huvudbesittningsobjekt.
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2.5 Aktiebok

En aktiebok ska foras 6ver bolagets aktier och deras agare. | BostABL bestams om innehallet i
aktieboken.

Foljande uppgifter ska antecknas i aktieboken:

aktiegrupper i ordning enligt aktiernas numrering

vilken aktielagenhet varje aktiegrupp medfér besittningsratt till

dagen da en aktie har registrerats

aktiedgarens namn och adress, i fraga om fysiska personer fodelsedatum och i fraga om

juridiska personer hemort, registernummer och det register dar den juridiska personen har

inforts

uppgifter som ska antecknas i aktieboken enligt bestdmmelser nagon annanstans i lag

e uppgifter om utmatning och sakerhetsatgarder som avser en aktie samt de begransningar
som besittningsratten till en Iagenhet ar underkastad enligt nagon annan lag och som
antecknats i aktieldgenhetsregistret.

o | aktieboken som fors i bostadsdatasystemet syns fran och med 26.5.2021 aven inverkan

av bolagsordningen pa registeranteckningarnas aktualitet.

Fore bostadsdatasystemet fanns ingen central registrering av dgandet av bostadsaktier. Aktiedgandet
har framgatt av husbolagens aktiebdcker, vars form och noggrannhet har varierat fran manuell
bokforing till avancerade fastighetsforvaltningsprogram, dar aktieboken har kunnat skrivas ut fran de
uppgifter som sparats. | och med bostadsdatasystemet framgar agandet av en aktie pa tva satt: saval
som registrerad aganderatt (uppgiften framgar av aktielagenhetsutskriften) som anteckning i
aktieboken (uppgiften framgar av aktieboksutskriften nar dverlatelseskatten ar betald).

Nar det galler nya bolag for Lantmateriverket aktieboken som grundar sig pa registreringarna i
bostadsdatasystemet direkt fran bolagets bildande. Registrering av &ganderatten i
aktielagenhetsregistret leder automatiskt till anteckning i aktieboken nar det féreligger en utredning
over betald 6verlatelseskatt. Gamla bolag har upprattat aktieboken utan drojsmal efter att bolaget
bildats, och styrelsen har haft ansvar for att féra aktieboken. | praktiken har disponenten skétt forandet
av aktiebokens uppgifter. En anteckning i aktieboken har kravt en férvarvsutredning av den nya
agaren (t.ex. kdpebrev) och att ett aktiebrev med en anteckning om overlatelse visas upp for
disponenten. Om atkomsthandlingarna har visat att aganderatten har 6vergatt och att kbparen har
betalat 6verlatelseskatten har disponenten antecknat den nya agaren i aktieboken.

| gamla bolag ar forandet av aktieboken fortfarande pa styrelsens eller i praktiken oftast disponentens
ansvar tills dess att bolaget har fért 6ver forvaltningen av sin aktiebok till Lantmateriverket. Aktieboken
skulle 6verféras senast den 31 december 2023. | alla bolag har det inte funnits och finns fortfarande
inte nagon professionell disponent, sa det ar klart att férvarvsutredningar har under tidernas gang
gjorts med varierande noggrannhet. Vid 6verforing av aktieboken tas emellertid de delagaruppgifter
som bolaget anmaler emot som sadana utan att granska historiska uppgifter. Bolaget ska bevara
uppgifterna om aktiernas agarhistoria i tio ar fran det att den nya agaren har antecknats i aktieboken,
om det finns anledning att senare aterga till de tidigare agaruppgifterna.

Saval den av Lantmateriverket férda aktieboken som den aktiebok som i ett gammailt bolag ar pa
styrelsens ansvar ar offentlig. Detta innebar att var och en har ratt att ta del av aktieboken och att fa
kopior av aktieboken eller av en del av den. Utldamningen av uppgifter har dock begransats sa att
endast uppgifterna gallande bolaget och aktielagenheten samt &garens namn kan ldmnas ut utan att
fraga efter anvandningsandamalet. For detta andamal finns en sa kallad offentlig version av den
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aktiebok som Lantmateriverket for. | den aktiebok som ar avsedd for husbolaget och aktiedgaren finns
utdéver agarens namn ocksa fodelsetid och adress. Innan husbolagets aktiebok déverlamnas
kontrolleras alltid anvandningsandamalet for uppgifterna av den som begar uppgifterna. Ytterligare
information om utldamnande av uppgifter finns i handboken fér forfarandet vid informationstjansten.

2.6 Aktielagenhetsutskrift

Aktielagenhetsutskriften innehaller grundlaggande uppgifter om bolaget och aktiegruppen och de
uppgifter om agande, pantsattningar och begransningar som finns i aktielagenhetsregistret.
Aktielagenhetsutskriften kan skrivas ut fran bostadsdatasystemet, om bolagets aktiebok har forts dver
for att underhallas av Lantmateriverket och saval bolaget som aktiegruppen ar giltiga. Utlamnande av
aktielagenhetsutskrift forutsatter alltid godkant anvandningsandamal (se handbok for forfarandet vid
informationstjansten).

2.7 Bolagsordning

Bolagsordningen ar ett eget, internt regelverk som utarbetats fér bolaget. Varje bostadsaktiebolag och
omsesidigt fastighetsaktiebolag maste ha en bolagsordning. Aktiedgarna kan i bolagsordningen fritt
bestdmma om bolagets verksamhet och aven avvikande bestdammelser ar vanligtvis giltiga. En
lagstridig bestdmmelse kan dock inte tas in i bolagsordningen och med bolagsordningen kan man inte
avvika fran vissa av de obligatoriska bestimmelserna i BostABL, sasom brukande av byggnaden eller
skydd foér borgenarer och minoritetsdelagare. | bolagsordningen kan inkluderas frivilliga bestammelser
om till exempel foérdelningen av underhallsansvaret, varvid dessa bestammelser tillampas i stallet for
presumtionsbestdmmelserna i BostABL. Andring av bolagsordningen beslutas av bolagsstamman, i
regel med kvalificerad majoritet.

2.8 Disponentintyg

Disponenten eller, om bolaget saknar disponent, styrelseordféranden ska pa begaran lamna ett intyg
om aktielagenheten. Intyget ska lamnas till den aktiedgare som ar antecknad i aktieboken och med
uppdrag som grund till representant for fastighetsférmedlingsforetag och till panttagare.
Disponentintyget ar en viktig handling bland annat vid bostadsaktieaffarer och pantsattning, eftersom
dar framgar den ekonomiska helheten av foretaget, dess egendom, aktielagenheten och delagarens
skyldigheter som utgdr grunden for vardet av aktierna och den aktielagenhet som de ger
besittningsratt till. Sedan 1.1.2019 har det varit obligatoriskt med en uppgift i disponentintyget om ifall
bolaget och aktien ingar i bostadsdatasystemet.

2.9 RS-forfarande

Med RS-férfarande avses ett obligatoriskt skyddssystem som tillampas nar nya bostadsaktier erbjuds
till konsumenter redan i objektets byggskede. Forkortningen RS kommer fran den praxis som uppstod
avtalsvagen pa 1970-talet och fick namnet “rahalaitosten neuvottelukunnan suosittelema”. Saval ett
nytt som ett gammalt bolag kan inga i ett RS-forfarande.

2.10 Stiftande delagare

Med stiftande delégare avses i lagen om bostadskdp en fysisk person, sammanslutning eller stiftelse,
som tecknar eller pa annat satt ager bostadsaktien under byggskedet. Den stiftande delagaren ar ofta
en naringsidkare i byggbranschen. Definitionen skiljer sig fran bolagslagstiftningen i att en stiftande
delagare som avses i lagen om bostadskop inte nédvandigtvis behdver ha grundat bolaget, utan
agande av aktierna i byggskedet racker.


https://www.maanmittauslaitos.fi/sv/fastigheter/till-professionella-anvandare/handbocker-och-ersattningsuppgifter
https://www.maanmittauslaitos.fi/sv/fastigheter/till-professionella-anvandare/handbocker-och-ersattningsuppgifter
https://www.maanmittauslaitos.fi/sv/fastigheter/till-professionella-anvandare/handbocker-och-ersattningsuppgifter
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2.11 Bolagets egna aktier

Ett bostadsaktiebolag och émsesidigt fastighetsaktiebolag kan aga egna aktier, som det har fatt
genom anskaffning, inlésen eller pantsattning. Med anskaffning avses situationer dar aktieagaren
Overlater aktierna frivilligt till bolaget genom till exempel en forsaljning eller byte. Anskaffning av egna
aktier ar mojligt om det inte ar begransat i bolagsordningen. Inlésen grundar sig pa en inlésenklausul i
bolagsordningen. Egna aktier som kommit till bolaget genom anskaffning, inldsen eller pa annat satt
kan behallas i bolaget, makuleras eller éverlatas vidare. Daremot kan inte bolaget teckna egna aktier
vid bolagets bildande eller senare i en avgiftsbelagd aktieemission och inte heller anskaffa eller I6sa in
alla sina egna aktier.

2.12 Aktieemission, fusion och delning

Med aktieemission avses en atgard dar ett bostadsaktiebolag eller 6msesidigt fastighetsaktiebolag
ger ut nya aktier eller 6verlater egna aktier som det besitter. Om ett gammalt bolag inte ar i
bostadsdatasystemet galler for det fortfarande bestammelserna som sager att aktiebrev maste tryckas
for nya aktiegrupper. | ett bolag som hor till bostadsdatasystemet utfardas inga nya aktiebrev. Efter att
de nya aktierna har registrerats i handelsregistret ska bolaget utan dréjsmal anmala aktietecknarna,
det vill sdga agarna, till bostadsdatasystemet.

Ett bostadsaktiebolag kan fusioneras med ett annat bostadsaktiebolag eller annat aktiebolag i
huvudsak sa att antingen ett eller flera bolag fusioneras till ett redan befintligt 6vertagande
bostadsaktiebolag eller annat aktiebolag (s.k. absorptionsfusion eller fusion) eller sa att minst tva
bolag fusioneras genom att tillsammans bilda ett nytt dvertagande bolag (kombinationsfusion). |
fusionen far aktiedgarna i det dverlatande bolaget som fusionsvederlag nya aktier i det 6vertagande
bolaget. Om det 6vertagande bolaget finns i bostadsdatasystemet, utfardas inga aktiebrev for de nya
aktierna som lamnas som vederlag, utan deras forsta agare registreras i bostadsdatasystemet med
anmalan fran styrelsen i det 6vertagande bolaget som grund. Det 6vertagande bolagets status
bestdms av om fusionsplanen har lamnats till PRS fore eller efter 1.1.2019. Om det évertagande
bolaget ar gammalt, kommer bolaget inom ramen for bostadsdatasystemet endast genom 6verféring
av aktieboken. Nar det galler dmsesidigt fastighetsaktiebolag foljer fusionen beroende pa vilken lag
som tillampas antingen BostABL eller ABL.

| delning av ett bostadsaktiebolag 6verfors bolagets tillgangar och skulder helt eller delvis till ett eller
flera bostadsaktiebolag eller annat aktiebolag. | samband med delning kan det uppsta helt nya bolag,
varvid bolaget som delas som delningsvederlag far aktier i antingen ett befintligt bolag eller ett som
bildas i delningen. Pa samma satt som vid fusion ar det aven i delning avgérande nar delningsplanen
lamnas till PRS och efter 1.1.2019 registreras de nya aktiernas forsta agare i bostadsdatasystemet
med anmalan fran det évertagande bolagets styrelse som grund. Nar det galler dmsesidigt
fastighetsaktiebolag foljer delningen, beroende pa vilken lag som tillampas, antingen BostABL eller
ABL.

2.13 Overlatelseskatt, skattesats

For forvarv av aktielagenhet ska forvarvaren som Overlatelseskatt betala 1,5 % av den skattefria
kopeskillingen (skattefri kdpeskilling inkluderar utdver kdpeskillingen eventuell bolagslaneandel).
Overlatelseskatten ska betalas inom tv4 manader fran underskrift av kdpebrevet eller i vissa fall
Overgangen av aganderatten.
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2.14 Pantsattningsforbindelse

Med en pantsattningsforbindelse férbinder sig pantsattaren (dgaren) att ldamna en pant som sékerhet
for lanet. | pantsattningsforbindelsen anges pantsattningssyftet, pantféremalet och parterna i
pantsatttningen samt specificeras det lan som panten ges som sakerhet for. Som foljd av férbindelsen
far langivaren (borgenaren) beroende pa pantféremalet antingen féremalet i sin besittning eller sa
registreras en pantratt. En pantsattningsférbindelse l1amnas som sarpantsattning eller generell
pantsattning. Den forsta galler bara en specificerad skuld eller annan fodring. Generell pantsattning
innebar att panten kan strackas till att galla dven galdenarens kommande skulder. Om man bryter mot
pantsattningsférbindelsen kan borgenaren krava skadestand av pantsattaren.

3. GAMLA BOLAG

3.1 Allmant

For gamla bostadsaktiebolag ar det obligatoriskt att ansluta sig till bostadsdatasystemet och det
omfattar tva faser. Forst, senast 31.12.2023, ska forvaltningen av aktieboken overforas till
Lantmaéteriverket. Overforingen av aktieboken sker genom att de uppgifter som enligt BostABL ska
inga i aktieboken anmals till bostadsdatasystemet, tilsammans med uppgifter om eventuell
inldsenklausul i bolagsordningen eller annan begransningsklausul fér omsattning.

Den andra fasen i 6vergangen till bostadsdatasystemet ar registrering av aganderatten till aktien for
varje lagenhet. En aktieagare kan alltsad anstka om registrering av sina rattigheter i
bostadsdatasystemet forst efter att det gamla bostadsaktiebolaget har fért 6ver forvaltningen av
aktieboken till Lantmateriverket. Och omvant, éverféringen av aktieboken gor inte i sig agandet
“elektroniskt”, utan aktiebrevet pa papper ar det enda beviset pa dgandet av en aktie till dess att
aktiebrevet ar makulerat.

3.2 Overforing av aktiebok

Lantmateriverket har fatt nodvandiga grunduppagifter for att skapa bostadsdatasystemet fran PRS,
Skatteférvaltningen och MDB. Vid dverforing av aktieboken jamfors dessa grunduppgifter med de
uppgifter som finns i aktieboken hos bolaget och vid behov ska felaktiga eller bristfalliga uppgifter
korrigeras innan foérvaltningen av aktieboken éverfors till Lantmateriverket.

Vid overforing av aktieboken far inte aktiegrupperna skilja sig fran den gallande bolagsordningen. Om
detta ar fallet maste bolaget fore 6verféring av aktieboken uppdatera bolagsordningen. Det
rekommenderas alltsa att forst gora andringen i bolagsordningen och darefter 6verféra aktieboken, sa
att alla befintliga aktiegrupper ar ratt i 6verforingstjansten. Aktiebokens uppgifter ska anmalas i
samband med 6verforing av aktieboken aven i det fallet att bolaget redan tidigare skulle ha
strukturerat bolagsordningen det vill siga anmalt bolagsordningens uppgifter elektroniskt till PRS.
Detta beror pa att endast vid 6verféring av aktieboken fas detaljerad information om bolagsordningens
klausuler om begransning av omsattning och om bolagsordningen kan andras utan medgivande fran
borgenarerna. Det ska observeras att det ar pa husbolagens ansvar att férvarven for de agare som ar
antecknade i aktieboken vid 6verféringsdgonblicket ar kontrollerade. Inskrivningsmyndigheten
kontrollerar inte dessa forvarv ytterligare, utan dess ansvar ar registrering av de férvarv som sker efter
Overféringen av aktieboken.

Overféring av aktieboksuppgifter till Lantmateriverket har kunnat géras sedan 1.5.2019. P&
Lantmateriverkets webbplats finns en elektronisk tjanst avsedd fér dverféring av aktiebok (Tjanst for


https://www.maanmittauslaitos.fi/sv/e-tjanster/tjansten-overforing-av-aktiebok
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Overforing av aktiebok), som en representant for husbolaget kan anvanda for att éverféra aktiebokens
uppgifter till att forvaltas av Lantmateriverket. De bolag som anvander ett disponentsystem kan
overfora uppgifterna direkt med hjalp av en éverforingsfil som fas fran disponentsystemet.
Overféringen av aktieboken skulle géras senast 31.12.2023, och d& debiterades ingen
myndighetsavgift. Om husbolaget av nagon anledning inte éverforde sin aktiebok inom tidsfristen,
debiteras for en dverforing som gors 1.1.2024 eller senare en avgift vars storlek bestams enligt vid
varje tillfalle gallande avgiftsforordning. Utdver de kostnader som uppstar for bolaget kan det ocksa
uppsta skadestandsansvar for styrelsen om underlatelsen att éverfora aktieboken medfér skada for en
aktieagare.

De uppgifter i aktieboken som ska éverforas bestar av tre grupper: 1) bolagets basuppgifter 2)
omraden och byggnader samt 3) aktiegrupper och agare. | basuppgifterna om bolaget anges bolagets
juridiska form enligt bolagsordningen (bostadsaktiebolag/6msesidigt fastighetsaktiebolag), bolagets
hemort, datum for registrering av bolaget i handelsregistret och uppgift om bolaget har tryckta
aktiebrev. Gruppen omraden och byggnader innehaller bland annat fastighetens typ och
fastighetsbeteckning samt adress- och byggnadsuppgifter fér byggnaderna. Det viktigaste for
inskrivning av lagenheter ar gruppen aktiegrupper och deras agare. Dar anmals bland annat
aktiegruppsbeteckning, aktier, besittningsobjekt (lagenhet, bilplats, annat utrymme), begransningar
(HITAS, arava-, inlésen- och omsattningsbegransningsklausuler), efterlevande makes ratt och
nyttjanderatt grundad pa testamente, utmatning och sakringsatgarder) samt agaruppgifter. For
aktiedgaren ska anmalas agar- och adressuppgifter enligt den vid éverféringségonblicket gallande
aktieboken (namn, fédelsedatum, adress och for en juridisk person hemort, registernummer samt
register dar ett utlandskt bolag ar infort).

Agaruppgifterna éverfors som sadana direkt aven till den aktiebok som férvaltas av Lantmateriverket,
men inte som egentlig &garanteckning i aktielagenhetsregistret. Av aktieboksutskriften framgar att
agarskapet grundar sig enbart pa den aktieboksanteckning som bolaget meddelat vid 6verféringen. |
detta skede bevisas agarskapet till aktien fortfarande med besittning av det tryckta aktiebrevet fram till
dess att aktiebrevet makuleras i samband med registrering av dgarskapet.

Vem antecknas som agare till aktien vid 6verféring av aktieboken? Svaret ar enkelt: i aktieboken
antecknas den agare som for husbolaget (disponenten) har lagt fram en tillférlitlig utredning av sitt
forvarv och betalningen av dverlatelseskatten. Om en ny agare trots uppmaningar inte har lamnat en
utredning dver sitt férvarv, har inte anteckningen i aktieboken kunnat géras, och éverféringen av
aktiebokens forvaltning till Lantmateriverket paverkar inte saken. Darmed, om en ny agare annu inte
kunnat antecknas i aktieboken nar 6verféringen gors till exempel pa grund av en saknad utredning om
Overlatelseskatt, ska aktiens senaste agare som ar antecknad i aktieboken anges som agare i
overforingen. Denna situation uppstar till exempel da det till disponenten har lamnats ett kdpeavtal for
att hantera bolagsvederlaget eller nagon annan praktisk fraga, men ingen utredning om
Overlatelseskatt. Fastighetsférvaltningssystemen har i det fallet kunna tillata att den nya agaren
antecknas i aktieboken som en sa kallad “ej antecknad” eller “ej 6verférd” agare, som alltsa vantar pa
slutgiltig och egentlig anteckning i aktieboken. Bostadsdatasystemet kanner inte nagon sadan
“vantande” anteckning i aktieboken, sa om inte de forutsattningar for anteckning i aktieboken som
stadgas i BostABL ar uppfyllda, ska inte en sadan agare anges vid éverféring av aktieboken.

Agaruppgiften &r en obligatorisk uppgift i dverféringen av aktieboken och kan darfér inte utelamnas.
Om ingen agaruppgift finns, bér disponenten kontakta LMV:s support for tjansten for dverfoéring av
aktiebok.


https://www.maanmittauslaitos.fi/sv/e-tjanster/tjansten-overforing-av-aktiebok
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Ett fel som eventuellt skett i dverféringen av aktieboken kan rattas i Lantmateriverket pa begaran av
husbolaget, om foutsattningarna for rattelse ar uppfylida. Rattelse ar avgiftsbelagd fran och med
1.1.2024. Avgifterna bestams enligt den vid varje tillfalle gallande avgiftsférordningen.

3.3 Husbolagets skyldigheter

Nar forvaltningen av aktieboken dvergar till Lantmateriverket upphdr husbolagets ansvar for att
uppratthalla uppgifterna i aktieboken. De historiska uppgifterna om agandet éverfors dock inte till
aktielagenhetsregistret. Husbolaget ska bevara agaruppgifterna fran fore dverfoéring av aktieboken
under 10 ar fran det att den nya agaren ar antecknad i aktieboken. Dessutom ska aktiebrevets
utfardandedag utredas ur husbolagets uppgifter fram tills dess att aktiebrevet ar makulerat, det vill
saga att aktien har elektronisk dgarregistrering. Begransningar i anslutning till statsunderstédd
bostadsproduktion ska kvarsta i husbolagets uppgifter tills aktiebrevet har makulerats.

Overféringen av aktieboken ska godkannas i husbolagets styrelse och i samband med dverféringen
ska styrelsens sammantradesdatum anmalas. Disponenten eller styrelsens ordférande gor
Overforingen av aktieboken, eller kan under vissa forutsattningar bemyndiga en annan person att
utféra 6verféringen. Vid anvandning av den elektroniska déverféringstjansten ska husbolagets uppgifter
i handelsregistret vara uppdaterade och firmateckningsratten ska framga i registret, eftersom
inloggning och bemyndigande i tjansten sker med suomi.fi-identifiering. Nar aktiebokens uppgifter har
kontrollerats i dverfoéringstjansten, dverfér godkannandet av uppgifterna aktieboken till
aktielagenhetsregistret och for uppratthallande_av Lantmateriverket. Aktieboken kan direkt efter
overforingen skrivas ut fran éverforingtjansten. Bolaget ska utan dréjsmal meddela aktieagarna om att
forvaltningen av aktieboken overforts till Lantmateriverket. Meddelandet ska lamnas pa samma satt
som man ska agera i bolaget vid kallelse till bolagsstdmma enligt BostABL och eventuella
bestdmmelser i bolagsordningen gallande kallelse till stamma.

Den gamla bostadsaktiebolagslagen tillampas pa utskick av kallelse till bolagsstamma till
bostadsaktiebolagets aktiedgare tills dess att bolaget har éverfért férvaltningen av aktieboken Hill
Lantmateriverket. Bolaget ska i samband med dverforing av aktieboken meddela de e-postadresser
eller andra kontaktuppgifter som ar kanda till Lantmateriverket. Husbolaget har i fortsattningen ratt att
fran bostadsdatasystemet utan avgift fa de kontaktuppagifter till delagarna som behdvs i den normala
verksamheten. Husbolaget far kontaktuppgifterna fran tjansten for éverféring av aktiebok som filen
“Delagarnas kontaktuppgifter”.

3.4 Registrering av aganderatt samt makulering av aktiebrev i gamla bolag

3.4.1 Allmant om aktiebrev och interimsbevis

Ett bolag som ar grundat fére 1.1.2019 har haft skyldighet att for en aktiegrupp som ger besittningsratt
till en aktielagenhet utfarda ett aktiebrev som ar tryckt i ett tryckeri. Narmare information om aktiebrev
och interimsbevis finns i kapitel 2. Nar det fattas ett beslut i husbolaget om att trycka aktiebrev, galler
beslutet alla aktiegrupper, med andra ord kan inte en enskild aktiedgare stalla sig utanfér beslutet eller
a andra sidan skaffa aktiebrev bara at sig sjalv. Om det i strid med bestammelsen i BostABL av nagon
anledning aldrig har tryckts aktiebrev i husbolaget, behéver sadana inte tryckas bara av anledningen
Overforing till bostadsdatasystemet. Vid registrering av dgande kan man i stallet for aktiebrev forete
interimsbevis eller nar vissa forutsattningar ar uppfyllda en utredning fran styrelsen.

Sa lange som aktiebrevet ar tryckt (pa papper) kan agaren anvanda det som tidigare, till exempel
panta aktien, om banken inte pa den punkten forutsatter registrering av agandet och pantsattningen i
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bostadsdatasystemet. Pa ett tryckt aktiebrev tillampas fortfarande de bestammelser som gallde fére
1.1.2019, bland annat den gamla bostadsaktiebolagslagen nar det galler utévande av
aktierattigheterna. Om en tryckt aktie dverfors eller pantsatts, ska det goras enligt lagen om
skuldebrev, vilket i praktiken innebar att aktiebrevet dverlats i forvarvarens eller panttagarens
besittning.

Besittning av aktiebrevet skapar rattsverkningar i forhallande till tredje part (BostABL 2:11 § och lagen
om skuldebrev 13, 14 och 22 §). En forvarvare av aktier har ratt att betrakta dverlataren som
berattigad att disponera dver

aktien, om dverlataren har aktiebrevet i sin besittning och har antecknats som agare i aktieboken. Vid
Overlatelsen av aktier tryggas forvarvarens stallning i forhallande till dverlatarens borgenarer och
andra utomstadende genom att han eller hon far aktiebrevet i sin besittning. For att en pantsattning av
ett aktiebrev ska vara bindande gentemot utomstaende forutsatts det likasa att aktiebrevet dverlats i
panttagarens besittning. | inférandelagen har den tidsmassig tilldmpningen av de gamla
bestammelserna angivits i detalj, det vill sdga fran vilket 6gonblick den nya BostABL, andringen i
lagen om bostadsaktiebolag, andringen i lagen om bostadskop och sa vidare ska tillampas. De gamla
bestammelserna tillampas pa utfardande av aktiebrev, innehall i och omsattning av aktiebrev fram tills
dess att aktiebrevet har makulerats. Darmed ska som utgangspunkt ett nytt tryckt aktiebrev utfardas i
stallet for ett dodat aktiebrev.

3.4.2 Inskrivningsmojlighet, det vill saga registrering av aktieagare

Overféringen av uppgifterna i aktieboken har i sig ingen direkt inverkan pa aktiedgarens utévande av
rattigheter, om aktiedgaren ar antecknad i aktieboken. Agaren far ett meddelande fran husbolaget nar
férvaltningen av aktieboken har éverforts till Lantmateriverket.

Aktieagaren maste dock inom 10 ar fran det att forvaltningen av aktieboken 6verfordes till
Lantmateriverket registrera sitt agande i bostadsdatasystemet. Forsummelse av tidsfristen for med sig
att agaren inte langre kan delta i bolagsstamman. 10 ar efter 6verféringen av aktieboken ar
férutsattningen for att delta i bolagsstamman att agaren ar antecknad i aktieboken eller att &garen har
en elektronisk agarregistrering i aktielagenhetsregistret dagen fére bolagsstamman.
Anhangiggoérandet av anstkan gallande registrering av forvarvet ar inte tillrackligt for att ge ratt att
delta i bolagsstamman.

Registrering av agandet ar frivilligt med undantag fér den forsta dverlatelsen som gors efter dverféring
av aktieboken, denna ar kopplad till inskrivningsskyldighet (narmare i kapitel 3.4.3).

Aktiens alla delagare ska sdka den forsta registreringen tillsammans. Det ar alltsa inte mojligt att
makulera aktiebrevet delvis, det vill saga att den agarandel som ska registreras skulle vara mindre an
1/1. Bostadsdatalagen tar inte stallning till hur man bor férfara i ett eventuellt fall dar en delagare
motsatter sig registrering. | ett sadant fall maste darfér allmanna processrattsliga metoder tillampas,
vars anvandning ar motiverad senast i det skedet nar registrering av agandet och makulering av
aktiebrevet ar agarens skyldighet.

3.4.3 Inskrivningsskyldighet det vill sdaga registrering av forvarv

Nar ett gammalt bolag eller 6msesidigt fastighetsaktiebolag har éverfort aktieboken till
Lantmateriverket och en aktie i bolaget dverlats for forsta gangen, ska mottagaren av dverlatelsen
ansOka om registrering i bostadsdatasystemet av agandet inom tva manader fran det att
Overlatelseavtalet ingicks. Om det ar fraga om ett villkorat forvarv (forvarvet ar inte slutgiltigt pa grund
av ett villkor gallande kdpet), kdp av en ny bostad (bostaden som saljs tas i bruk for forsta gangen)
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eller om ett forvarv utan dverlatelseskatt (t.ex. gava), ska ansdkan géras inom tva manader fran
aganderattens 6vergang. For dverskridande av tidsfristen debiteras en forseningsavgift.
Inskrivningsskyldigheten galler endast denna situation, det vill saga fortsatta dverlatelser ar inte
forknippade med tidsfrist for registrering av agandet, sa for dem kan inte heller uppsta nagon
férseningsavgift att betala. Avgifter behandlas nedan i kapitel 12.3.

Koép av ny bostad betyder i praktiken ett RS-objekt som séljs i bygg- eller renoveringsfasen eller
omedelbart efter. Foérsaljning av RS-objekt sker med av konsumentombudsmannen godkanda
avtalshandlingar, enligt vilkka dgandet av aktierna 6verfors forst nar kdpeskillingen inklusive eventuella
dréjsmalsrantor har betalats i sin helhet. | inskrivningsférfarandet kallas en sadan affar villkorad affar
eller villkorad 6verlatelse. Eftersom den som férvarar skyddsdokumenten éverlamnar aktiebrevet till
koéparen forst nar den sista betalningsposten blivit betald, kan inte registrering av dganderatt och
makulering av aktiebrev i praktiken ens stkas fére detta. Makulering av aktiebrevet ar en skyldighet
for kdparen av ett RS-objekt endast i ett RS-forfarande enligt de bestdmmelser som gallde fore
1.1.2019.

Inskrivningsskyldigheten galler utéver de dverlatelseférvarv som uttryckligen namns i lagen aven
ovriga forvarvstyper, sasom bolagsrattsliga och arvsrattsliga forvarv. Detta ar logiskt nar man beaktar
de mal som stallts upp for registrering av agande och makulering av aktiebrev.

Vid fusionering och delning sker en sa kallad allmén succession, varvid den fusionerande eller
delande sammanslutningens tillgadngar och skulder 6verfors till den évertagande sammanslutningen.
Inskrivningsskyldigheten galler inte aktier som dverfors till en dvertagande sammanslutning som
allman succession.

3.4.4 Att skicka ansokan

Ansdkan kan skickas till inskrivningsmyndigheten med e-post eller post eller genom att [Amna
ansokan i kundtjansten. Dessutom ar det majligt att lamna ansdkan via e-tjanster, som stegvis tas i
bruk, pa foljande satt.

Professionella aktorer sasom banker kan Iamna ansdkan om registrering av agande via granssnittet
oberoende av om aktiens form i bostadsdatasystemet ar aktiebrev eller en elektronisk anteckning.
Registrering kan sdkas for en ny dgare med kop eller gava som grund, nar parterna i rattshandlingen
ar fysiska personer. Nar utvecklingen fortskrider kommer fler ansékningstyper att laggas till i
granssnittstjansten. Aktuella uppgifter finns pa Lantmateriverkets webbplats (Granssnittstjansterna for
bostadskdp). Det elektroniska samtycket fran dverlataren som ska lamnas i samband med ansékan
behandlas nedan under punkten 4.4.1.2. Den ansdkan om pantsattning och det elektroniska
samtycket till pantsattning tas upp under punkt 8.2.

Aktiedgaren kan ansdka om registrering av aganderatt via Lantmateriverkets E-tjanst. Den agare som
i forsta skedet har antecknats i E-tjansten kan anstka om elektronisk agaranteckning for sin lagenhet
samt registrering av vilken slags forvarv som helst (kdp, gava, arv osv.) nar dgandet grundar sig pa ett
aktiebrev i pappersform. F6r sammanslutningar ar férutsattningen att den representant for
sammanslutningen som anvander tjansten har en fullmakt i tjansten suomi.fi-fullmakter.

En ansd6kan som lamnats via E-tjansten och granssnittstjansten blir anhangig omedelbart nar ansékan
inkommit till bostadsdatasystemet. En ansdkan som lamnats in pa nagot annat satt blir anhangig nar
ansOkan antecknas i registret. Nar ansokan har gjorts elektroniskt (e-post, e-tjansten eller via
granssnittet) ska originalaktiebrevet eller -interimsbeviset gallande lagenheten skickas per post


https://www.maanmittauslaitos.fi/huoneistot/ammattilaiskayttajille/huoneistojen-rajapintapalvelut/asuntokaupan-rajapintapalvelut
https://www.maanmittauslaitos.fi/huoneistot/ammattilaiskayttajille/huoneistojen-rajapintapalvelut/asuntokaupan-rajapintapalvelut
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tillsammans med ett foljebrev till Lantmateriverket (se sakert satt att skicka pa Postens webbplats)
eller lamnas pa narmaste verksamhetsstalle.

3.4.5 Utredning som ska foretes i samband med registrering av aganderatt

En aktieagare far ansdka om registrering av sin aganderatt i aktielagenhetsregistret efter att
husbolaget har 6verfort forvaltningen av aktieboken till Lantméateriverket. Till ans6kan ska bifogas det
ursprungliga aktiebrevet eller interimsbeviset som har utfardats for aktierna och som Lantmateriverket
makulerar i samband med registrering av aktiedgarens aganderatt. Makulering antecknas pa
aktiebrevet/interimsbeviset genom att lagga till texten: "Makulerat — har anslutits till
bostadsdatasystemet”. Det makulerade aktiebrevet forstors eller aterlamnas pa begaran till sékanden
eller dennes ombud.

Om aktiegruppen har flera agare (t.ex. makar tillsammans), ska registrering av alla agares brakdelar
sOkas samtidigt. Det ar alltsa inte mdjligt att endast den ena makens andel registreras och resten
skulle vara utan agande i bostadsdatasystemet, eftersom ett aktiebrev inte kan makuleras delvis.

Innan aktiebrevet makuleras ska handlaggaren kontrollera i registret om pa aktiebrevet antecknade
gallande begransningsanteckningar enligt arava- och aravabegransningslagen framgar for den
aktuella aktien i bostadsdatasystemet. Om sa inte ar fallet ska begransningsanteckningarna éverforas
till aktieboken och aktielagenhetsregistret innan aktiebrevet makuleras. Arava- och
aravabegransningsanteckningar tas upp narmare i punkt 9.1 gallande slag av begransningar.

Den utredning som forutsatts for registrering och makulering beror pa vem som soker registrering.

A. Aktiens nuvarande agare vill registrera sin aganderatt i bostadsdatasystemet.
Registreringen grundar sig pa aktiebrev eller utredning fran husbolaget, varvid avgérandet inte
genererar nagon fraga om overlatelseskatt.

Registreringen forutsatter att

1. bolaget ar infort i bostadsdatasystemet

2. den sokande ar inford i aktieboken

3. den sokande foreter aktiebrev eller interimsbevis i original, dar den sékande ar antingen
aktiens forsta forvarvare (tecknare) eller att den senaste dverforingsanteckningen i aktiebrevet
har gjorts till den sOkande

e Avsaknaden av 6verforingsanteckningar for den sékande faller i den har situationen inte
inom ramen for inskrivningsmyndighetens undersokningsplikt, eftersom husbolaget vid
overforing av aktieboken har anmalt den sékande som agare till aktierna. Det har varit pa
husbolagets ansvar att undersoka eventuella férvarv. Om husbolaget inte har kravt att
overforingsanteckningar gors pa aktiebrevet eller interimsintyget innan anteckningen i
aktieboken gors, kan inte inskrivningsmyndigheten langre i detta skede ingripa.

4. den sdkande foreter en annan utredning, som visar den sOkandes aganderatt: t.ex. en
utredning fran styrelsen om att det i bolaget inte finns nagra tryckta aktiebrev eller
interimsbevis och att den s6kande ar den dgare som finns antecknad i aktieboken

5. som bilaga till ans6kan finns ett lagakraftvunnet avgérande fran tingsratten gallande dédande
av aktiebrevet, och dédandet har blivit anhangigt efter éverforing av aktieboken. Det ar alltsa
fragan om en situation dar originalaktiebrevet har férsvunnit eller forstorts. (Jmf. om makulering
av aktiebrevet har sokts innan bolaget har dverfort aktieboken, ska bolaget utfarda ett nytt
aktiebrev eller atminstone ett interimsbevis i stallet for det dddade aktiebrevet varvid man
agerar som i punkt 3).
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Om den s6kande foreter nagon annan utredning an det som namns ovan i punkterna 2—5, undersoks
saken och utredningens tillracklighet bedéms fran fall till fall. Om den s6kande inte har nagon av ovan
namnda utredningar kan inte ansékan godkannas. For tydlighets skull konstateras att ett av
inskrivningsmyndigheten forrattat kungoérelseférfarande inte ar maojligt vid registrering av aktiedgande,
liksom inte heller senare i samband med registrering av férvarv. Om férutsattningen i punkt 1 inte
uppfylls ar ansdkan fortida och kan inte ens anhangiggoras.

En utredning fran styrelsen som namns i punkt 4 ar ett undantag fran skyldigheten att forete aktiebrev
och kommer inte i fraga om aktien skulle vara 6verlaten redan innan registreringen av aganderatten,
eftersom styrelsens utredning endast ar avsedd for registrering av en aktiedgare som ar antecknad i
aktieboken. Styrelsens utredning ar inte ett vardepapper som kan jamforas med aktiebrev eller
interimsbevis, sa den kan inte 6verféras pa samma satt som aktiebrev. Utifran utredningen kan en
aktiedgare som ar inférd i aktieboken registreras i bostadsdatasystemet, antingen som agare till en
enskild aktiegrupp eller som agare till bolagets hela aktiestock.

Utredningen ska vara skriftlig, daterad och undertecknad av styrelsemedlemmarna, och av
utredningen ska det framga att ett aktiebrev eller interimsbevis om aktiegruppen inte har tryckts
respektive utfardats. Av utredningen ska det dessutom framga vem den i aktieboken inférda dgaren
ar. Det racker med att ett beslutsfort antal (vanligtvis fler an halften) styrelsemedlemmar undertecknar
utredningen. Styrelsens beslutanderatt framgar av bolagsordningen. Disponenten har inte befogenhet
att avge en utredning. Styrelsens utredning kan komma i fraga fér bostadsaktiebolag som ar bildade
fore ar 1992, eftersom det vid den tiden inte var obligatoriskt att trycka aktiebrev.

Agande som registrerats i bostadsdatasystemet antecknas omedelbart ocksa i aktieboken, och
anteckningen forutsatter ingen utredning av 6verlatelseskatten, eftersom disponenten redan en gang
har kontrollerat detta.

B. Agaren har efter dverforing av aktieboken dnnu inte registrerat sin dganderitt i
aktielagenhetsregistret. Antingen overlater agaren det tryckta aktiebrevet till forvarvaren eller
sa gors det till exempel arvskifte efter dgaren.

| detta fall &r det fragan om den forsta dverlatelsen (eller annat forvarv) efter Gverforingen av
aktieboken och aktiens mottagare ar skyldig att soka registrering av aganderatten. Grunden for
registreringen ar ett relevant férvarvsslag (till exempel kép, byte, arvskifte eller testamente), som ar en
férutsattning for att det registrerade agandet genererar en fraga om dverlatelseskatt.

Registrering av agandet forutsatter att

1. bolaget ar infort i bostadsdatasystemet och
2. saljaren ar den senast antecknade agaren i aktieboken, varvid
¢ den sOkande foreter originalaktiebrevet eller -interimsbeviset, dar det finns en
anteckning om dverforing fran saljaren till den sdkande, eller
3. nagon annan an saljaren star som agare i aktieboken, varvid
e soOkanden foreter originalaktiebrevet eller -interimsbeviset, dar det finns en obruten
overféringskedja frén den senaste i aktieboken antecknade aktiedgaren och som slutar
med sOkanden
e om det i aktiebrevet finns 6ppna dverlatelser, det vill sdga att en dverlatelse har gjorts i
aktiebrevet utan namngiven mottagare, racker det att dverlatelsekedjan ar obruten.
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Om den s6kande féreter ndgon annan utredning &n det som ndmns ovan i punkterna 2—3, undersoks
saken och utredningens tillracklighet bedéms fran fall till fall. Om den sékande inte har nagon av ovan
namnda utredningar kan inte ansékan godkannas. Om férutsattningen i punkt 1 inte uppfylls kan
ansoOkan inte ens anhangiggoéras.

Agande som registrerats i bostadsdatasystemet antecknas ocksa i aktieboken nar utredningen om
Overlatelseskatt har erhallits. | punkterna 2 och 3 behdver inte dtkomsthandlingen bifogas ansokan,
savida det inte ar fragan om arvskifte eller forvarv genom testamente. Om Overféringen har antecknats
pa aktiebrevet med fullmakt fran dgaren behdver fullmakten inte foretes eller understkas. Undantaget
ar dverféringar som antecknats for dédsbo dar fullmakterna ska féretes och de undersoks.

For agarpresumtion racker det alltsa att den som sdker elektronisk agaranteckning har aktiebrevet i
sin besittning och ar antecknad som agare i aktieboken. Om sékanden inte ar antecknad i aktieboken,
maste det pa aktiebrevet finnas en obruten dverféringskedja som stracker sig fran den i aktieboken
senast antecknade agaren till sékanden.

3.4.6 Andring av bolagsordning och féretagsomstrukturering i gammalt bolag - nya
och forandrade aktiegrupper

3.4.6.1 Allmant

Om det i bostadsaktiebolag gors en forandring i bolagsordningen, dar det uppstar helt nya
aktiegrupper (till exempel tas vindsutrymmen i ansprak for bostadsandamal) eller en befintlig
aktiegrupp férandras pa grund av att lagenheter slas samman, utvidgas, delas eller annan orsak,
maste bolaget registrera andringen av bolagsordningen i handelsregistret. En sddan andring av
bolagsordningen i ett bolag som anslutits till bostadsdatasystemet ger alltid ocksa upphov till behov av
att uppdatera uppgifter om agande och eventuellt pantsattning i bostadsdatasystemet pa det satt som
anges i punkt 3.4.6.3. Férutsattningarna for att géra uppdateringen och de som ar skyldiga att géra
uppdateringen har delvis andrats 15.1.2025 (lagandringar 151-152/2023, som tradde i kraft
15.1.2025).

Pa utskrifter varnas om andringen av bolagsordningen fér sadana aktiegrupper, som andringen
berér och for vars del uppgifter om agande, pantsattning och begransning inte har uppdaterats
i bostadsdatasystemet annu.

e | uppgifterna fér en aktiegrupp som uppstatt vid andringen av bolagsordningen visas nottexten
"Aktiegruppen har skapats genom en andring av bolagsordningen dd.mm.aaaa. Uppgifterna ar
inte &nnu uppdaterade i bostadsdatasystemet.”

e | uppgifterna fér en aktiegrupp som avskaffats vid andringen av bolagsordningen visas
nottexten "Aktiegruppen har avskaffats genom en andring av bolagsordningen dd.mm.aaaa.
Uppgifterna &r inte &nnu uppdaterade i bostadsdatasystemet.”

3.4.6.2 Andring av bolagsordningen innan bolagets aktiebok éverfors till
bostadsdatasystemet

Det ar majligt att andra bolagsordningen innan aktieboken 6verférs utan att strukturera uppgifterna i
bolagsordningen. Dock férmedlas endast strukturerade uppgifter till tjiansten for Gverféring av aktiebok,
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sa andringar i bolagsandringen som gjorts ostrukturerat maste hanteras sa i 6verféringen av
aktieboken att den grunddata som tillhandahalls i 6verféringstjansten rattas och kompletteras i de
delar som andrats. | en andring av bolagsordning som gors fore dverforing av aktieboken maste
styrelsen ocksa ge den aktieagare som ar antecknad i aktieboken ett aktiebrev som motsvarar den
nya bolagsordningen och makulera det tidigare aktiebrevet. Bolaget kan dock i denna situation utfarda
ett interimsbevis (eller styrelsens utredning i bolag grundade fére 1.1.1992 dar aktiebrev inte
utfardades), som féretes som bilaga till ansdkan om registrering av dgandet i sinom tid. Dessa
makulerade aktiebrev ska inte skickas till Lantmateriverket.

Vid fusion och delning byts aktierna i det bolag som uppldses till aktier i det évertagande bolaget som
ges som vederlag och forfarandet skiljer sig at beroende pa om det évertagande bolaget i fusionen
eller delningen ingar i bostadsdatasystemet eller inte. Om det évertagande bolaget inte ingar i
bostadsdatasystemet, ska det utfarda interimsbevis for vederlagsaktierna. Avskaffade aktiebrev i det
uppldsta bolaget ska inte skickas till Lantmateriverket. Aktiedgaren féreter det interimsbevis som
utfardats om vederlagsaktierna i sinom tid for Lantmateriverket vid ansdkan om registrering av
agandet.

Exempel: Bolagen A och B har grundats ar 2019 och de fusioneras med bolaget C som
ar grundat ar 2017. Om C fortfarande fbr sin aktiebok i bolaget, éar de aktier som ges som
fusionsvederlag i pappersform, och de &ndras till elektroniska efter 6verféring av
aktieboken pa det sétt som anges under punkten “Utredning som ska féretes i samband
med registrering av aktiebrevet”.

Aven om hela bolagsordningen struktureras i samband med &ndringen, ska bolaget vid éverforingen
av aktieboken anmala agaruppgifterna till bostadsdatasystemet. Bolaget ska ocksa anmala 6vriga
klausuler om begransning av omsattningen i bolagsordningen det vill sdga samtyckes- och
férkdpsklausul och begransningar gallande aktiegrupp.

3.4.6.3. Andring av bolagsordningen i ett husbolag som ingar i bostadsdatasystemet

Efter 6verforing av aktieboken ska alltid andringar av bolagsordningen géras elektroniskt i PRS e-
tjanst. Da leder vilken som helst andring av bolagsordningen till att hela bolagsordningen maste
struktureras. En andring av en strukturerad bolagsordning uppdateras ocksa i bostadsdatasystemet
med undantag for agaruppgifter samt eventuella pantsattningar och begransningar.

Fusion, delning och rivhing med nybygge samt aktieemission

Vid fusion och delning dar det 6vertagande bolaget ingar i bostadsdatasystemet ges inga tryckta
aktiebrev som fusions- eller delningsvederlag. Detta galler nya bolag samt de gamla bolag dar
aktieboken har 6verforts.

| bolag som ingar i bostadsdatasystemet registreras, pa bolagets anmalan, agarna till nya aktier
(aktiegrupper) i bostadsdatasystemet, om aktierna efter dverféringen av aktieboken har uppkommit
genom aktieemission, fusion, delning eller rivning och nybygge enligt 6 kap. 39 § i
bostadsaktiebolagslagen och registrerats efter den 15 januari 2025. | de tre senast namnda
registreras aven pantsattningar och begransningar i bostadsdatasystemet pa bolagets anmalan utan
samtycke av nagon rattsinnehavare, under forutsattning att alla aktier i det bolag som uppléses i
foretagsomstruktureringen har varit i elektronisk form och att alla av dem har en elektronisk
agaranteckning. Dessutom ar forutsattningen att alla rattigheter och begransningar som gallt
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avskaffade aktier riktas pa nagon ny aktie som erhallits som vederlag. | annat fall sker registrering av
pantsattning och begransningar for nya aktiegrupper samtidigt med berérda rattsinnehavares
ansokningar som grund och registreringen forutsatter aktiedgarnas samtycke (nar det galler
pantsattning) eller annan nédvandig dokumentbevisning samt husbolagets anmalan om
aktiegruppernas uppkomstuppgifter.

Om formen péa en enda aktie i ett bolag som fusionerats, delats eller upplosts i rivning och nybygge
har varit aktiebrev, och aktiebrevet inte har kunnat fas i husbolagets besittning, anmaler bolaget till
Lantmateriverket for en sadan aktie endast uppgift om den &gare som ar antecknad i aktieboken och
om aktiebrev som inte makulerats. Lantmateriverket noterar uppgiften om detta i det dvertagande
bolagets aktier som erhallits som fusions- eller delningsvederlag eller aktier som erhallits i stallet for
avskaffade aktier vid rivning och nybygge. Anteckningen syns pa aktiebok- och
aktielagenhetsutskriften som en begransningsanteckning “Uppgift om antecknad agare i aktieboken
och icke makulerat aktiebrev”. Registrering av agande till ett sddant objekt sker pa dgarens ansdkan
och forutsatter att aktiebrevet skickas till Lantmateriverket.

| alla ovan namnda situationer anmaler husbolaget aktiegruppernas bildningsuppgifter antingen i
samband med andra uppgifter som ska anmalas eller med en separat anmalan. Husbolagets formular
for anmalan finns pa Lantmateriverkets webbplats under Anvisningar for husbolag.

Om en andring av bolagsordning gallande rivning och nybygge har registrerats innan 15.1.2025,
registreras agar-, pantsattnings- och begransningsuppgifter for aktiegrupper som bildats i andringen
pa ansokan av respektive rattsinnehavare. Registreringen forutsatter antingen agarens samtycke (nar
det galler pantsattning) eller annan nédvandig dokumentutredning samt husbolagets anméalan om
aktiegruppernas bildningsuppgifter.

Annan a@ndring av bolagsordningen som medfor andring av aktiegruppsbeteckning

Det ar fraga om andringar gallande bolagsordningens lagenhetsbeskrivningar som beror pa annat an
fusion, delning eller rivning och nybygge eller aktieemission. Dessa andra andringar av
bolagsordningen forutsatter fran och med 15.1.2025 att formen pa de aktier som berérs ar
elektroniska i bostadsdatasystemet och att aktierna har elektronisk dgaranteckning. Detta beror pa att
samtycke av panthavare och andra eventuella rattsinnehavare till aktier som ar inskrivna i
aktielagenhetsregistret och som ar foremal for andringen, maste skaffas innan bolagsstamman som
beslutar om andring av bolagsordningen kallas samman pa det satt som féreskrivs i
bostadsaktiebolagslagen (BostABL 6 kap. 22 § 5 mom.).

Andringssituationer och uppdatering av reqgisteruppgifter nar &ndringen av bolagsordning har
anhangiggjorts i Patent- och reqisterstyrelsens FODS-tjanst fore 15.1.2025

Foljande andringar av bolagsordningen som paverkar lagenhetsbeskrivningen orsakar andring av
aktiegruppsbeteckningen i bostadsdatasystemet:
e sammanslagning och delning av lagenheter
andring av aktienumrering
andring av besittningsobjekttyp
aktier dvergar till eller fran temporar besittning och
aktier dverfors mellan byggnader

Agandet till &andrade aktiegrupper registreras pa dgarens ansdkan med en utredning fran bolaget som
grund. Darvid ska delagaren i samband med registreringen forete ett aktiebrev eller interimsbevis som
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lamnats for den andrade aktiegruppen, om agandet till den avskaffade aktiegruppen har grundats pa
ett aktiebrev i pappersform. Enligt inférandelagen tilldampas den gamla bostadsaktiebolagslagens 2
kap. 9 § pa utfardande och byte av aktiebrev i ett gammalt bolag fram tills dess att &gandet
registrerats elektroniskt (inforandelagen 10 § 2 mom.). Darmed maste husbolaget styrelse utfarda ett
aktiebrev som motsvarar den nya situationen eller i stallet for detta ett interimsbevis samt makulera
det gamla aktiebrevet (gamla bostadsaktiebolagslagen 1599/2009 2 kap. 9 §).

Eventuella pantsattningar och begransningar registreras pa de andrade aktiegrupperna pa
panttagarens ansdkan nar det galler pantsattning och pa rattsinnehavarens ansdokan nar det galler
begransningar. For registrering kravs de normala utredningar som kravs for pantsattningar och
begransningar sasom agarens samtycke eller nar det galler begransningar annan dokumentutredning.

Andringssituationer och uppdatering av registeruppgifter nar andringen av bolagsordning har
anhangiggjorts i Patent- och registerstyrelsens FODS-tjanst 15.1.2025 eller efter detta

Foljande andringar av bolagsordningen som orsakar andring av aktiegruppsbeteckningen i
bostadsdatasystemet ar fran och med 15.1.2025 utéver ovan ndmnda féljande andringar som
paverkar lagenhetsbeskrivningen:

andring av aktielagenhetens anvandningssyfte

andring av ytan (annan an kontrollmatning)

aktielagenheten forlorar en bilplats eller annat utrymme

andring av lagenhetens vaningsplan eller trappuppgang

Agaruppgifter samt eventuella pantséttningar och begransningar som riktats mot aktier som &ndringen
galler riktas pa agarens ansdkan pa andrade aktiegrupper. Till ans6kan ska agaren bifoga samtycke
fran rattsinnehavare som ar antecknade i registret. Eftersom aktier som berérs av andringen ska ha
elektronisk dgaranteckning, framgar eventuella pantsattningar och begransningar inklusive
rattsinnehavare av aktielagenhetsutskriften fran bostadsdatasystemet. Samtycken ska ha inhamtats
redan innan sammankallande av bolagsstdmman som beslutar om andringen av bolagsordningen. De
andrade aktiegruppernas bildningsuppgifter far Lantmateriverket fran husbolaget, som ska lamna
uppgifterna direkt till Lantméateriverket omedelbart efter att andringen av bolagsordningen har
registrerats i handelsregistret.

Ansokningsformularen for agarens ansdkan och rattsinnehavarnas samtyckesformular finns pa
Lantmateriverkets webbplats under punkten Anvisningar till aktielagenhetens agare.
Anmalningsblanketten fér aktiegruppens bildningsuppgifter for husbolagets anmalan finns pa
Lantmateriverkets webbplats under punkten Husbolagets anmalan om aktiegrupper.

En registeranteckning for vilken fordelning inte sdks, kan endast tas bort ur registret med
rattsinnehavarens samtycke.

Om en ny registreringsanstkan om férvarv eller pantsattning gallande aktiegruppen har blivit anhangig
innan uppgifterna har uppdaterats, forutsatter inriktning av inskrivningen pa aktiegrupp enligt andrad
bolagsordning ocksa samtycke av dem som gjort ans6kningarna.

3.4.7 Andring av féretagsform

Ett bolag som ar grundat som ett annat bolag an bostadsaktiebolag eller dmsesidigt
fastighetsaktiebolag och som andras till ett bostadsaktiebolag eller ett 6msesidigt fastighetsaktiebolag
ingar inte automatiskt i bostadsdatasystemet efter andringen av bolagsformen, aven om andringen av
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bolagsformen har gjorts efter den 1.1.2019. Bolaget ingar i bostadsdatasystemet endast genom
dverforing av aktieboken. Andringen av féretagsform ska alltid férst anmalas till handelsregistret. Om
ldgenhetsbeskrivningens uppgifter anmalts i elektronisk form i PRS andringstjanst, éverfors
uppgifterna fran handelsregistret till dverféringstjansten for aktiebok, dar disponenten eller styrelsens
ordférande anmaler aktiegruppernas agaruppgifter och évriga nédvandiga uppgifter, det vill sdga
overfor forvaltningen av aktieboken till Lantmateriverket. Det bostadsaktiebolag eller 6msesidiga
fastighetsaktiebolag som har bildats genom andring av bolagsform kan inte utebli fran
bostadsdatasystemet. Skyldigheten att 6verféra aktieboken ar utan dréjsmal efter registrering av
beslutet gallande andring av bolagsformen. Efter dverforing av aktieboken ingar bolaget i
bostadsdatasystemet, men aktierna har annu inte elektronisk dgaranteckning. En elektronisk
agaranteckning registreras pa ansokan av agaren. Det ar alltsa samma férfarande oberoende av om
bolaget som andrade féretagsform grundades fére eller efter 1.1.2019.

3.5 Gammalt omsesidigt fastighetsaktiebolag

Anslutning till bostadsdatasystemet ar frivilligt for ett gammalt émsesidigt fastighetsaktiebolag. Foérst
maste en bestammelse tas in i bolagsordningen om att tillampa 2 kap. 1a § i den andrade lagen om
bostadsaktiebolag pa bolaget och anmala andringen till handelsregistret. | dvriga delar kan bolaget

aven fortsattningsvis valja tillampad lag.

| samband med andringen i bolagsordningen maste hela bolagsordningen struktureras. Efter detta ska
bolaget 6verfora férvaltningen av aktieboken till Lantmateriverket. Nar ett dmsesidigt
fastighetsaktiebolag har 6verforts till bostadsdatasystemet, kan det inte langre besluta sig for att
ldmna bostadsdatasystemet.

3.6 RS-forfarande enligt bestammelserna som gallde fore 1.1.2019

RS-férfarande ar oftast kopplat till nya bolag och nybyggnation. Fragan om lagstiftningen som géallde
féore 1.1.2019 eller lagen om bostadsdatasystemet ska tillampas pa RS-forfarande avgors inte direkt
utifran indelningen mellan nytt bolag och gammalt bolag.

Bolag som grundats efter 1.1.2019 ar direkt inom ramen for det nya RS-forfarandet. Utdver detta
hamnar sadana gamla bolag dar saval éverforingen av aktieboken som registreringen av den stiftande
delagarens agande i bostadsdatasystemet har gjorts innan RS-forfarandet inletts ocksa inom ramen
for det nya forfarandet. Da ar saval husbolaget som aktien i bostadsdatasystemet, sa aven RS-
foérfarandet hanteras i bostadsdatasystemet.

| alla andra fall hanteras daremot RS-forfarandet enligt lagstiftningen som gallde fére ar 2019.
Detta galler till exempel féljande bolag:

e gammalt bolag dar RS-férfarandet har inletts redan fore 1.1.2019

e gammalt bolag dar RS-férfarandet inleds 1.1.2019 eller senare, men aktieboken inte har
overforts

e gammalt bolag dar aktieboken har dverférts och RS-férfarandet inletts, men den stiftande
delagaren inte har registrerat sitt gande i bostadsdatasystemet och har redan boérjat salja
lagenheter.

| de namnda bolagen dverlats redan befintliga aktiebrev eller interimsbeuvis till den som férvarar
skyddsdokumenten eller sa har man 6éverenskommit att den som forvarar skyddsdokumenten
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ombesorjer tryckningen av aktiebrev. Efter detta for den som férvarar skyddsdokumenten en
forteckning 6ver pantsattningar och éverlatelser gallande aktierna. Aktiebreven finns hos forvararen till
dess att de nar byggandet och RS-férfarandet avslutas kan dverlamnas till kdparen eller den stiftande
delagaren. Aven om bolaget efter att RS-forfarandet inletts skulle flytta férvaltningen av aktieboken till
Lantmateriverket, syns ingen uppgift i bostadsdatasystemet — och ska inte heller synas — om att det ar
frdgan om ett husbolag i RS-férfarande.

Nar bolaget efter att RS-forfarandet avslutats har dverfort sin aktiebok till bostadsdatasystemet,
overgar man till att tillampa inférandelagen och lagen om bostadsdatasystemet. Ur aktieagarens
synvinkel innebar detta att makulering av aktiebrevet och registrering fér elektronisk
agandeanteckning kan ske pa agarens eget initiativ eller om hen dverlater aktien vidare hamnar
skyldigheten hos mottagaren av aktien.

Om aktien ar pantsatt under RS-férfarandet, har skyddsdokumentens férvarare gett panttagaren ett
intyg pa forvaring av aktiebreven for panttagarens rakning (sa kallat RS 5-intyg). Efter att RS-
férfarandet avslutats ldamnas det pantsatta aktiebrevet till panttagarbanken. Pantsattningen kan
registreras i bostadsdatasystemet efter det att elektroniskt agande har registrerats for aktien.

3.7 Andrahandspantratt

Det har varit mojligt att grunda flera pantratter pa ett tryckt aktiebrev sa att nar aktiebrevet varit
pantsatt hos den férsta panttagaren har en senare panttagare (andrahandspanttagare) grundat en
pantratt med samre féretrade i samma aktie genom att géra en pantanmalan till den férsta
panttagaren (denuntiation). Anvandningen av andrahandspantsattning grundar sig pa att det pantsatta
objektets varde ar stérre an vad den férsta panttagaren ar berattigad till, varvid évervardet blir
sakerhet foér andrahandspanttagarens fordran. Panttagarna definierar i andrahandspantsattningsavtal
sinsemellan sina rattigheter och skyldigheter.

Eftersom registrering av pantsattning i bostadsdatalagen ar ett sakrattsligt avgdérande fullbordande nar
det galler alla pantsattningar, kan inte langre andrahandspantratt grundas med en
pantsattningsanmalan, om aktien har elektronisk agarregistrering. Nar ett tryckt aktiebrev har
makulerats registreras de pantsattningar som galler den i bostadsdatasystemet pa ansdkan av
panthavarna.

Eftersom den férsta panttagaren har skyldighet att aven se till andrahandspanttagarnas rattigheter,
kan forstapanttagaren med samma ansokan soka registrering av sin egen pant och alla
andrahandspantsattningar. Forstapant ska alltsa i anstkan ange alla pantsattningar,
andrahandspanttagare med namn samt pa vilken foretradesplats varje pantsattning registreras.
Agaren ska i ansdkan eller i ett separat dokument ge sitt samtycke till registrering av alla namnda
pantsattningar med foretrdden. Daremot kravs inte andrahandspantforbindelse eller
andrahandspanttagarnas samtycken for registrering.

Eftersom andrahandspantsattning bara har kunnat anvandas nar agandet grundar sig pa ett tryck
aktiebrev, maste andrahandspantsattningarna upplésas i och med att aktiebrevet makuleras. Ett
rattslage motsvarande andrahandspantsattning uppnas genom att anséka om registrering av
pantsattningarna samtidigt som ansdkan om elektronisk agarregistrering av aktien.
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4. NYA BOLAG OCH BOLAG INOM RAMEN FOR LAGEN OM
BOSTADSDATASYSTEMET

4.1 Allmant

Fran och med 1.1.2019 har ett nytt bostadsaktiebolag eller msesidigt fastighetsaktiebolag kunnat
bildas endast elektroniskt i PRS e-tjanst och bolaget ar direkt inom ramen fér tilldmpning av
bostadsdatalagen. Pappersblankett for anmalan har inte langre kunnat anvandas fér grundande fran
och med ar 2019, aven om bolagets stiftelseurkunder skulle ha uppgjorts redan tidigare. Att ett bolag
bildas elektroniskt betyder att bolagets uppgifter (t.ex. bransch, Idgenhetsbeskrivning) anmals i PRS e-
tjanst, som sammanstaller bolagsordningen utifran de lamnade uppgifterna.

| PRS e-tjanst anmals ocksa de forsta dgarna till aktiegrupperna. Agaruppgifterna antecknas dock inte
i handelsregistret, utan uppgifterna férmedlas efter registrering av bolaget till bostadsdatasystemet
som uppratthalls av Lantmateriverket. En dgare som registrerats pa detta satt i bostadsdatasystemet
finns omedelbart ocksa i aktieboken. For nya bolag trycks inga aktiebrev, utan uppgifterna om aktiens
agande och pantsattningar framgar av registeranteckningarna i bostadsdatasystemet. Den
elektroniska agaranteckningen for aktien i ett nytt bolag motsvarar besittning av aktiebrevet i
pappersform. Nar det galler pantsattning motsvarar registeranteckningen éverféring av besittningen av
aktiebrevet i pappersform, det vill sidga fullbordande av pantsattningen. | nya bolag fas
aktierattigheterna (bland annat ratt att delta i bolagsstdmman) endast genom att registrera dgandet av
aktien i bostadsdatasystemet.

4.2 Overlatelse och registrering av rittigheter nir aktien har elektronisk
agaranteckning

Det som presenteras nedan galler alla nya bolags aktier samt aktierna i de gamla bolag dar &gandet
har registrerats (det vill sdga aktiebrevet har makulerats) efter dverféring av aktieboken. Dessa aktier
ingar i bostadsdatasystemet. Registrering av dgandet i bostadsdatasystemet gors pa tre satt: |
samband med RS-férfarande, pa grund av foretagsomstrukturering och andring i bolagsordning eller
med forvarv som grund. Om aktien inte har RS-begransning och ingen anteckning om andring av
bolagsordning, registreras pantsattning alltid pa ansdkan av panttagaren och begransning pa ansékan
eller anmalan av rattsinnehavaren samt i vissa situationer pa tjanstens vagnar.

4.2.1 Handel med RS-objekt och registrering av dgande

Nar bostadsaktier borjar erbjudas till konsumenter redan i husbolagets byggfas, ska bestammelserna i
bostadskoplagens kapitel 2 om skydd av kdparen i byggnadsfasen foljas, det vill sdga det sa kallade
RS-skyddssystemet. RS-systemet tillampas inte, om féretagets hela aktiestock saljs till en
naringsidkare eller om objektet ar ndgot annat an en bostadslagenhet, till exempel en affarslokal, ett
forrad eller en bilplats.

Byggnadsfasen bérjar med att den stiftande delagaren har tecknat ett avtal (RS-avtal) med ett
kreditinstitut eller Tillstdnds- och tillsynsverket om férvaring av skyddsdokumenten. Den bank som
finansierar byggprojektet forvarar i allmanhet skyddsdokumenten (RS-bank). Om ingen extern
finansiering behdvs kan aven Tillstand- och tillsynsverket fungera som férvarare av
skyddsdokumenten. Byggnadsfasen avslutas i regel nar forvaltningen av bostadsaktiebolaget efter
byggandet har 6verlamnats fran den stiftande delagaren till aktiedgarna. Dessutom ska
byggnadstillsynsmyndigheten ha godkant alla byggnaderna och lagenheterna for att tas i bruk.
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Innan byggnadsfasen inleds kan forhandsmarknadsféring ske, men mottagning av bindande
képerbjudanden fran konsumenterna forutsatter att RS-avtal har tecknats. Skyddsdokument som ingar
i RS-avtalet ar dokument gallande byggprojektet: bland annat handlingar gallande bolaget och
grundandet av det, ekonomisk plan, forvarvsdokument och bevis i anslutning till besittning av
markgrunden, servitut och gravation, avtal och planer i anslutning till byggandet samt handlingar i
anslutning till olika slags sakerheter. Den som forvarar skyddsdokumenten kontrollerar
skyddsdokumenten och férvarar dem under férfarandet samt administrerar forvarv, pantsattningar och
begransningar genom att féra en aktiegruppsspecifik férteckning éver dem. Forvararen dvervakar
ocksa sakerheternas mangd och kvalitet.

RS-systemets syfte ar att trygga att koparen far en éverenskommen bostad till ett dverenskommet pris
och vid éverenskommen tidpunkt. Kdéparen har stérre behov av skydd an vid en vanlig bostadsaffar
eftersom han eller hon haller pa att kdpa och betala en bostad som vid tidpunkten da affaren ingas
annu inte finns. Ofta tillhdr det nya bolagets hela aktiestock samma part, det vill sdga ett byggféretag
som fungerar som stiftande deldgare. Objektet ar under byggnadsfasen under den stiftande
delagarens kontroll, men a andra sidan finansierar kbparna byggprojektet genom att betala
kopeskilling. Pa grund av RS-systemet har den stiftande delagaren skyldighet att stalla sdkerheter for
konkurs eller eventuella byggfel. Pa det sattet skyddar RS-systemet utdver kdparen aven husbolagets
intressen i byggnadsfasen. For att starka systemet ar forsummelse av den stiftande deldgarens
viktigaste forpliktelser kriminaliserad och péaféljden kan ocksa vara personligt ersattningsansvar. Aven
den som forvarar skyddsdokumenten maste agera omsorgsfullt. Den som forvarar skyddsdokumenten
ar skyldig att ersatta en skada som den har orsakat vid utférande av uppgifter i anslutning till RS-
forfarandet, savida man inte visar att andamalsenlig noggrannhet har foljts.

RS-systemet tillampas aven pa fritidslagenheter, men inte pa tidsdelat boende. Ett dmsesidigt
fastighetsaktiebolag ingar i RS-systemet, om det i bolaget finns fyra eller fler bostadslagenheter (t.ex.
affarsbyggnader med bostader pa éversta vaningen). Om mer an 50 procent av golvytan for bolagets
lokaler utgérs av bostadsyta ar bolaget oberoende av sitt namn ett bostadsaktiebolag. | det fallet
tillampas RS-systemet aven om bolagets namn ar dmsesidigt fastighetsbolag och dven om det skulle
finnas farre an fyra bostader. RS-systemet tillampas i nybyggnation, tillaggsbyggnation samt
renovering som motsvarar nybyggnation. Med det sist nAmnda avses sa omfattande renovering att
lagenheterna saljs som nya, det vill sdga att utdver byggnadens inre ytor fornyas till exempel
balkonger samt vatten- och avloppsrér. | punkt 3.4.8 behandlas RS-forfarande i ett gammalt bolag dar
aktierna fortfarande ar i pappersform.

4.2.1.1 Skyldigheter for den som forvarar skyddsdokumenten

Ett RS-objekt kommer for forsta gangen till inskrivningsforfarande efter att den stiftande delagaren har
kommit éverens med RS-banken eller Tillstdnds- och tillsynsverket om férvaring av
skyddsdokumenten. Upprattande av RS-avtal inleder byggnadsfasen, och darefter ska den som
férvarar skyddsdokumenten utan dréjsmal till bostadsdatasystemet anmala begransningen for
anteckning i aktielagenhetsregistret (anmalan om inledande av RS-forfarande): “Registreringar och
anteckningar géllande aktien gérs endast pa anmélan av den som férvarar skyddsdokumenten”. Syftet
med begransningen ar att informera om ett pagaende RS-férfarande i husbolaget och att forhindra
registrering av anteckningar och begransningar som kommer fran andra personer an den som férvarar
skyddsdokumenten. | inskrivningsférfarandet granskas inte sjalva RS-avtalet eller férutsattningarna for
forfarandet, utan ansvaret for att de ar korrekta ligger pa den som férvarar skyddsdokumenten. RS-
begransningen antecknas direkt med de uppgifter som anges i ansékan som grund. Det ar viktigt att
anmalan kommer fran ett (finskt) kreditinstitut eller fran regionfoérvaltningsmyndigheten. Detta framgar
av anmalningsformularet dar kontaktuppgifter och FO-nummer fér den som forvarar
skyddsdokumenten ska anges.
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Efter anmalan om RS-anteckning ska den som férvarar skyddsdokumenten féra en férteckning dar
alla 6verlatelser, overféringsavtal, pantsattningar och begransningar gallande aktierna antecknas.
Forteckningen ar aktiegruppsspecifik och av den ska framga den agare som den stiftande delagaren
har salt aktien till eller som avtalsenliga rattigheter har éverforts till; borgenar som aktien ar pantsatt till
samt om aktien ar utmatt eller féremal for nagon annan sakringsatgard. For forteckning upprattas
kOpeavtalet i tre exemplar av vilka ett ska Iamnas till den som foérvarar skyddsdokumenten. Férvararen
kontrollerar att kdpeavtalet uppfyller kraven i lagen om bostadskdp och ar undertecknat. Under RS-
forfarandet finns alltsa uppdaterade uppgifter om aktiernas agare hos den som forvarar
skyddsdokumenten och inte i bostadsdatasystemet. | bostadsdatasystemet framgar endast den
stiftande deldgarens dgande och uppgift om RS-férfarande. Myndighetsanteckningar, sasom
utmatning, kvarstad och konkurs, anmals till den som férvarar skyddsdokumenten. De antecknas i
bostadsdatasystemet forst i det skedet nar RS-begransningen tas bort pa férvararens anmalan.

Den anmalningsplikt som namns har galler inte den som férvarar gruppbyggandedokument enligt
lagen om gruppbyggande. Gruppbyggande ger inte upphov till anteckningar som skiljer sig fran
bostadsdatasystemets normala inskrivningar.

4.2.1.2 Anteckning av RS-begransning

RS-begransning kan endast galla aktier som ger besittningsratt till en bostadslagenhet eller aktier som
ger ratt till besittning av en sammanslagen bostadslagenhet och affarslokal eller en lagenhet som
enligt bolagsordningen utéver bostadsandamal dessutom har nagot alternativt anvandningsandamal.
Sammanslaget anvandningsandamal galler sarksilt dmsesidiga fastighetsaktiebolag.

Olika aktorer kan ha haft olika uppfattningar om hur andra aktier an sadana som ger besittningsratt till
bostadslagenheter, till exempel aktier som ger besittningsratt till bilplats eller férradsutrymme, ska
hanteras i bostadsdatasystemet. Bostadsdatalagstiftningen har dock inte haft som syfte att andra det
ursprungliga tillampningsomradet for RS-forfarandet, vars definition kan lasas ur saval paragraferna i
kapitel 1 och 2 i lagen om bostadskdp som lagens forarbeten (RP 14/1994 rd., s. 49-50). Med stdd av
dem tillampas RS-forfarandet endast nar bostadsaktie eller annan andel i gemenskap som ger
besittningsratt till bostadslagenhet erbjuds till en konsument. Bostadsaktie ar en aktie som i sig eller
tilsammans med andra aktier ger besittningsratt till en bostadslagenhet. Bostadsaktier kan utdver
bostaden ge besittningsratt till &ven andra lokaler som bolaget ager, sdsom garage, parkeringsplats,
gardsmark utanfér bostaden eller forvarings- och lagerutrymmen. Aktier som ger besittningsratt till en
sammanslagen bostadslagenhet och affarslokal eller en lagenhet som enligt bolagsordningen utdéver
bostadsandamal dessutom har nagot alternativt anvandningsandamal, ska betraktas som
bostadsaktier som avses i lagen om bostadskoép. Saddana aktier i bostadsaktiebolag som endast ger
besittning till andra lokaler an bostadslagenheter, ar inte bostadsaktier som avses i denna punkt.

| inskrivningsforfarandet antecknas RS-begransning for sddana aktiegrupper vars huvudsakliga
anvandningsandamal ar bostadslagenhet. S& aven om aktiegruppens andra eller verkliga
anvandningsandamal skulle vara till exempel férrad eller affarslokal. Den som forvarar
skyddsdokumenten ska vid behov i samband med anmalan av RS-begransning specificera de
aktiegrupper for vilka begransningen ska antecknas. Inskrivningsmyndigheten utreder inte detta pa
tjanstens vagnar, men kan vid behov begara ytterligare uppgifter fran forvararen. Om till exempel RS-
anteckningen galler en affarslokal enligt bolagsordningen (2 rum + kokvra, med anvandningsomrade
restaurang enligt bolagsordningen), bér man fraga anmalaren om lagenheten har bostadsandamal
som annu inte uppdaterats i bolagsordningen. Den som forvarar skyddsdokumenten ansvarar for att
de uppgifter som anmals ar korrekta.
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4.2.1.3 Rattshandlingar som gors under RS-forfarande: 6verlatelse av bostadsaktie

Efter anmalan om RS-begransning for den som forvarar skyddsdokumenten en forteckning av forvarv
och pantsattningar av aktien. | praktiken gors affarer med aktierna pa kdpeavtalsblanketter av
standardform i tre exemplar, av dessa ska den stiftande delagaren lamna ett kdpeavtal utan drojsmal
till den som forvarar skyddsdokumenten. Det finns tre kdpeavtalsblanketter som anvands i affarer med
konsumenter: kdpeavtal for bostadslagenhet i byggnadsfasen, képeavtal for en ny fardig bostad och
koépeavtal for parkeringsplats eller garage som séljs i samband med bostad. Den som férvarar
skyddsdokumenten ar inte part i affaren och kan inte ingripa i kbpvillkoren, men i képeavtalet eller
dess bilaga ska den som férvarar skyddsdokumenten ange att sdkerheter enligt lagen om bostadskép
finns. Denna anmalan gallande sakerheter har en vasentlig betydelse for kdpet och kdpet kan
upphavas om anmalan saknas. Sdkerheterna granskas dock inte pa nagot satt i
inskrivningsforfarandet. Under byggnadsfasen uppratthaller den som férvarar skyddsdokumenten
uppgifterna om aktiernas agare, sa de syns inte annu som elektroniska anteckningar i
bostadsdatasystemet.

4.2.1.4 Rattshandlingar som gors under RS-forfarande: vidareférsaljning av
bostadsaktie

En aktie kan 6verlatas pa nytt redan under RS-férfarandet. Om bostadens kdpare séljer aktien vidare
nar byggnadsfasen fortfarande varar, ska affaren anmalas till den som férvarar skyddsdokumenten.
Anmalan kan goras av 6verlataren (den ursprungliga kdparen), forvarvaren eller fastighetsméaklaren.
Det ar vasentligt att den som férvarar skyddsdokumenten alltid har uppdaterad information om varje
akties agare och om vidareoverlatelser. Mellanliggande fangen stannar i férvararens foérteckning och
undersoOks inte i nagon form vid registrering av agarskap, eftersom den som férvarar
skyddsdokumenten till bostadsdatasystemet for registrering som agare anmaler aktiens senaste
forvarvare.

Vidareoverlatelse under byggtiden ar majligt i saval den fasen nar den ursprungliga kdparen har
betalat hela kdpeskillingen och fatt aganderatt till aktien som redan nar delar av kdpeskillingen
fortfarande ar obetalda och aganderatten till aktien fortfarande ligger hos den stiftande deladgaren. Om
aganderatten till aktien annu inte har gatt éver innan den nya Overlatelsen, ar det fragan om ett s.k.
avtal om dverféring. Aven avtal om 6verforing ska meddelas den som férvarar skyddsdokumenten for
kannedom.

Exempel: Byggherre X Oy (stiftande deldgare) séljer aktien forst till A, som innan
dganderétten gar 6ver séljer rétten till aktien vidare till B. Eftersom A &nnu inte dger
aktien ar objektet for 6verlatelsen de réttigheter till aktien som kbpeavtalet mellan X och
A ger upphov till. Fér avtalet om bverféring krdvs samtycke av X, men évervakning av
detta ar en uppgift fér den som férvarar skyddsdokumenten och underséks inte i
inskrivningsférfarandet. A maste ombesoérja att den som férvarar skyddsdokumenten far
information om avtalet, for att &gandet efter att RS-férfarandet avslutats ska bli rétt
registrerat fran férvararens anmélan, det vill sdga direkt till B. Uppgift om bverlatelsen
kan ocksa lamnas av B eller fastighetsméklaren.

4.2.1.5 Rattshandlingar som gors under RS-forfarande: pantsattning av bostadsaktie

Pantsattning av aktie under RS-forfarandet forutsatter att man kommer 6verens skriftligt om
pantsattningen och att pantsattningen anmals till den som forvarar skyddsdokumenten, och som
antecknar pantratten i sin férteckning. Pantsattning gjord pa annat satt ar utan verkan. Som bevis pa
att pantsattningsanmalan mottagits och pantratten fortecknats ger den som foérvarar
skyddsdokumenten panthavarbanken ett s.k. RS 5-bevis. RS 5-bevis ges mot foreteende av kbparens
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koépeavtal och den pantforbindelse képaren lamnat. Av RS 5-beviset framgar de pantsatta aktierna,
aktiens kdpare, panttagare samt uppgift om ifall &ven andra pantratter galler for aktierna. Fore
bostadsdatasystemet férband sig den som foérvarar skyddsdokumenten att forvara aktiebreven for
panttagarens rakning under RS-férfarandet och éverlamna aktierna direkt till panttagaren nar RS-
férfarandet avslutats. Eftersom dgandet av aktierna i ett bolag som ar infort i bostadsdatasystemet
framgar som elektronisk agarregistrering, forbinder sig foérvararen av skyddsdokumenten att i stallet for
att forvara aktierna anmala pantsattning for registrering samtidigt som képarens forvarv anmals for
registrering i bostadsdatasystemet. Det far endast finnas ett giltigt RS 5-intyg per aktie i taget, vilket
betyder att innan ett nytt RS 5-intyg ges ska det tidigare intyget aterlamnas till forvararen.

Nar det galler RS-objekt har det bestamts att den stiftande delagaren inte far Iamna en aktie som har
salts som pant och inte sélja en aktie som delagaren har pantsatt. Om en pantsatt aktie har salts eller
en sald aktie pantsatts i strid mot det namnda férbudet, forfaller den stiftande deldgarens pantsattning,
savida inte kdparen har gett sitt skriftiga samtycke till pantsattningen. Syftet med forbudet ar att
forbehalla aktiens sakerhetsvarde till aktiekdparen, det vill saga att i RS-objekt kan endast aktiedgaren
pantsatta aktien genom att anvanda RS 5-intyget. Om det vid anteckning av inledningsanmalan av
RS-férfarande undantagsvis for en RS-aktie skulle ha registrerats en pantsattning som den stiftande
delagaren har gjort, ska férvararen av skyddsdokumenten innan inledningen av RS-férfarandet
antecknas uppmarksammas pa pantsattningen och strava efter att fa bort pantsattningen pa ansékan
av panttagaren eller den stiftande delagaren. Inte heller forfallna pantsattningar tas bort ur
bostadsdatasystemet pa tjanstens vagnar.

4.2.1.6 Anmalan av dagande, pantsattning och begransningar till bostadsdatasystemet

Nar RS-férfarandet avslutats eller nar aktiekdparen har uppfylit sina skyldigheter i anslutning till kbpet,
det vill sdga i praktiken betalat hela képeskillingen, anmaler den som férvarar skyddsdokumenten
férvarven och pantsattningarna for registrering i bostadsdatasystemet. Alla Iagenheter anmals inte
nddvandigtvis samtidigt. | inskrivningsférfarandet undersoks eller ifragasatts dock inte om anmaélan
gOrs i ratt tid. Som agare anmaler den som forvarar skyddsdokumenten den senaste férvarvaren av
varje aktiegrupp, det vill saga mellanliggande fangen kanner bara RS-banken till, och
inskrivningsmyndigheten varken granskar eller registrerar dem. Av denna orsak ar det viktigt att ovan
namnda overféringsavtal utan dréjsmal [Amnas for kdnnedom till den som férvarar
skyddsdokumenten.

| samband med registrering av aganderatt tar Lantmateriverket pa tjanstens vagnar bort RS-
begransningen for sddana aktiegrupper for vilka det registreras en ny agare. For de aktiegrupper som
inte har salts under RS-forfarandet tas daremot anteckningen om RS-begransning bort pa ansdkan
och da ar borttagningen avgiftsbelagd. | samband med registrering av agare registreras ocksa
eventuell utmatning, sakringsatgard, efterlevande makes ratt m.m. med anmalan av den som foérvarar
skyddsdokumenten. Aven dessa uppgifter ingar i den férteckning som den som férvarar
skyddsdokumenten for. Den som férvarar skyddsdokumenten far uppgiften om begransningen fran
behdrig myndighet (t.ex. utmatning och sakringsatgard) och avtal som lamnas till den (t.ex.
efterlevande makes ratt i kbpeavtal).

Inskrivningsmyndigheten registrerar agandet, pantsattningarna och begransningarna direkt pa
anmalan av den som forvarar skyddsdokumenten utan att undersdka grunderna for registreringen.
Inga dokument ldamnas som bilaga till anmalan och registreringen av rattigheterna forutsatter inte
samtycke av den agare som ar antecknad i registret (stiftande delagare). | praktiken kontrolleras i
detta skede endast att anmalan kommer fran samma bank eller Tillstands- och tillsynsverket, som
anmalan om inledande av RS-férfarande kommit ifran tidigare. Det ar sallsynt, men mgjligt, att
forvararen av skyddsdokumenten byts under forfarandets gang, i det fallet ska en utredning om detta
foretes senast i samband med registrering av agande. Utredningen kan vara till exempel en anmalan
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fran den ursprungliga férvararen av skyddsdokument om en ny forvarare av skyddsdokument. Byte av
férvarare av skyddsdokument registreras som andring av begransning. En ny kdpare antecknas i
aktieboken nar en utredning om betalning av 6verlatelseskatt har erhallits. Nar det galler
overféringsavtal, ska dverlataren betala dverlatelseskatten inom tva manader fran det att avtalet om
overforing undertecknades samt den nya agaren inom tva manader fran det att aganderatten
overfordes. Nar det galler affarer gjorda efter 1.11.2019 kommer uppgiften direkt fran
skatteférvaltningens informationssystem till bostadsdatasystemet. For dverlatelser tidigare an detta
kan utredningen komma antingen fran RS-banken eller agaren sjalv.

Efter att RS-forfarandet avslutats kan det uppsta en situation dar en aktie ar sald, men képaren annu
inte har uppfyllt alla villkor som stallts for att &ganderatten ska éverféras. | dessa situationer kan den
som férvarar skyddsdokumenten anmala képaren som agare till bostadsdatasystemet endast i fall
saljaren har lamnat sitt samtycke till férvararen av skyddsdokumenten. Vid inskrivning i
bostadsdataregistret granskas inte om samtycket existerar utan det ar en fraga mellan den som
forvarar skyddsdokumenten och saljaren. Ett forvarv registreras aldrig som villkorat pa anmalan av
den som forvarar skyddsdokumenten utan registreringen ar alltid slutgiltigt. Anteckningen om RS-
begransning ska vara kvar for aktien tills dess att forvararen av skyddsdokumenten anmaler en ny
agare som slutgiltig till aktielagenhetsregistret eller begar att anteckningen om RS-begransning tas
bort (t.ex. nar affaren inte slutforts).

Efter att byggandet avslutats 6vergar ansvaret for RS-objekten fran byggféretaget och forvararen av
skyddsdokumenten till disponenten.

4.2.2 Registrering av rattigheter vid foretagsomstruktureringar och andra andringar
av bolagsordning

4.2.2.1 Allmant

Nar ett nytt bostadsaktiebolag eller dmsesidigt fastighetsbolag har grundats elektroniskt i féretags- och
organisationsdatasystemets (FODS) e-tjanst, éverfors uppgiften om aktiens férsta agare till
bostadsdatasystemet. Detta kraver inte nagon separat atgard av bolaget eller aktiedgaren. Den agare
som anmals i FODS e-tjanst finns omedelbart &ven i aktieboken. Aven uppgifterna om gamla
husbolag som redan 6éverfort sina aktiebdcker finns i bostadsdatasystemet, och om en delagare har
ansokt om registrering av sitt agande har aktielagenheten en elektronisk agaruppgift.

Efter en andring som paverkar lagenhetsbeskrivningen éverférs inte uppgiften om nya eller andrade
aktiegruppers delagare, pantsattningar och begransningar automatiskt till bostadsdatasystemet. De
nedan namnda andringarna av bolagsordning som ska anmalas till handelsregistret medfér ett behov
av att uppdatera uppgifterna for besittningsobjektet som grundats i bostadsdatasystemet.
Forutsattningarna for att géra uppdateringen och de som ar skyldiga att géra uppdateringen har delvis
andrats fran och med 15.1.2025 (lagandringar 151-152/2023, som tradde i kraft 15.1.2025).
Uppgifterna uppdateras i bostadsdatasystemet antingen pa ansdkan av agaren eller pa anmalan av
bostadsaktiebolagets styrelse pa det satt som anges nedan. For styrelsens anmalan som namns i
detta avsnitt finns inga formkrav, sa anmalan kan tas emot till exempel som bilaga till e-
postmeddelande eller pa en blankett som utformats for detta. Den enda férutsattningen ar att
uppgifterna kommer fran anmalarens beslutsfora styrelse. Med uppgifterna i handelsregistret
kontrolleras det att tillrackligt manga styrelsemedlemmar har undertecknat anmalan.

Pa utskrifter varnas om andringen av bolagsordningen for sadana aktiegrupper, som andringen
berdr och for vars del uppgifter om dgande, pantsattning och begransning inte annu har uppdaterats
i bostadsdatasystemet.
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¢ | uppgifterna for en aktiegrupp som uppstatt vid andringen av bolagsordningen visas nottexten
"Aktiegruppen har skapats genom en dndring av bolagsordningen dd.mm.aaaa. Uppgifterna ar
inte uppdaterade i bostadsdatasystemet.”

o | uppgifterna fér en aktiegrupp som avskaffats vid &ndringen av bolagsordningen visas
nottexten "Aktiegruppen har avskaffats genom en dndring av bolagsordningen dd.mm.&aaa.
Uppgifterna ér inte uppdaterade i bostadsdatasystemet.”

4.2.2.2 Fusion, delning och rivning med nybygge samt aktieemission

Vid fusion och delning dar det 6évertagande bolaget ar ett nytt bolag ges inga tryckta aktiebrev som
fusions- eller delningsvederlag. Om det 6évertagande bolaget ar ett gammalt bolag, se anvisningar i
punkt 3.4.6.

Agarna till nya aktier (aktiegrupper) som uppkommer i aktieemission, fusion och delning samt rivning
och nybygge enligt 6 kap. 39 § i bostadsaktiebolagslagen som registrerats efter 15.1.2025 registreras i
bostadsdatasystemet med bolagets anmalan. | de tre senast ndamnda registreras aven pantsattning
och begransningar i bostadsdatasystemet pa foretagets anmalan utan samtycke av nagon
rattsinnehavare, under férutsattning att alla rattigheter och begransningar som gallt avskaffade aktier
blir riktade pa nagon ny aktie som erhallits som vederlag. | annat fall sker registrering av pantsattning
och begransningar fér nya aktiegrupper samtidigt med berdrda rattsinnehavares ansékningar som
grund och registreringen forutsatter aktiedgarnas samtycke (nar det galler pantsattning) eller annan
ndédvandig dokumentbevisning. | alla ndmnda situationer anmaler bolaget dessutom aktiegruppernas
bildningsuppgifter antingen i samband med andra uppgifter som ska anmalas eller med en separat
anmalan.

Husbolagets formular for anmalan finns pa Lantmateriverkets webbplats under Anvisningar for
husbolag.

Om en andring av bolagsordning gallande rivning och nybygge har registrerats innan 15.1.2025,
registreras agar-, pantsattnings- och begransningsuppgifter for aktiegrupper som bildats i andringen
pa ansokan av respektive rattsinnehavare. Registreringen forutsatter antingen dgarens samtycke (nar
det galler pantsattning) eller annan nédvandig dokumentutredning samt husbolagets anmalan om
aktiegruppernas bildningsuppgifter.

4.2.2.3 Annan andring av bolagsordningen som medfor andring av
aktiegruppsbeteckning

Det ar fraga om andringar géallande bolagsordningens lagenhetsbeskrivningar som beror pa annat an
fusion, delning eller rivning och nybygge eller aktieemission. Andringssituationerna samt férfarandet
for uppdatering av uppgifterna i bostadsdatasystemet har delvis forandrats pa grund av den
lagandring som tradde i kraft 15.1.2025.

Andringssituationer och uppdatering av reqgisteruppgifter nér &ndringen av bolagsordning har
anhangiggjorts i Patent- och reqisterstyrelsens FODS-tjanst fore 15.1.2025

Fdljande andringar av bolagsordningen som paverkar lagenhetsbeskrivningen orsakar andring av
aktiegruppsbeteckningen i bostadsdatasystemet:

e sammanslagning och delning av lagenheter

e andring av aktienumrering

e andring av besittningsobjekttyp


https://www.maanmittauslaitos.fi/sv/bostader/till-professionella-anvandare/andringar-av-bolagsordningen/anvisningar
https://www.maanmittauslaitos.fi/sv/bostader/till-professionella-anvandare/andringar-av-bolagsordningen/anvisningar
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o aktier dvergar till eller fran temporar besittning och
e aktier dverfors mellan byggnader.

Agandet till &andrade aktiegrupper registreras pa dgarens anstkan med en utredning fran bolaget som
grund. Eventuella pantsattningar och begransningar registreras pa de andrade aktiegrupperna pa
panttagarens ansdkan nar det galler pantsattning och pa rattsinnehavarens ansdkan nar det galler
begransningar. For registrering kravs de normala utredningar som behdvs for pantsattningar och
begransningar sasom agarens samtycke eller nar det galler begransningar annan dokumentutredning.

Andringssituationer och uppdatering av registeruppgifter nar andringen av bolagsordning har
anhangiggjorts i Patent- och registerstyrelsens FODS-tjanst 15.1.2025 eller efter detta

Foljande andringar av bolagsordningen som orsakar andring av aktiegruppsbeteckningen i
bostadsdatasystemet ar fran och med 15.1.2025, utdéver ovan namnda, féljande andringar som
paverkar lagenhetsbeskrivningen:

andring av aktielagenhetens anvandningssyfte

andring av ytan (annan an kontrollmatning)

aktielagenheten forlorar en bilplats eller annat utrymme

andring av lagenhetens vaningsplan eller trappuppgang

Agaruppgifter samt eventuella pantsattningar och begransningar som riktats mot aktier som &ndringen
galler riktas pa agarens ansdkan pa andrade aktiegrupper. Till ansokan ska agaren bifoga samtycke
fran rattsinnehavare som ar antecknade i registret. Eftersom aktier som berérs av andringen nar det
galler nya bolag alltid har en elektronisk dgaranteckning, framgar eventuella pantsattningar och
begransningar med rattsinnehavare av aktielagenhetsutskriften fran bostadsdatasystemet. Samtycken
ska ha inhdmtats redan innan sammankallande av bolagsstdmman som beslutar om andringen av
bolagsordningen. De dndrade aktiegruppernas bildningsuppgifter far Lantmateriverket fran
husbolaget, som ska lamna uppgifterna direkt till Lantmateriverket omedelbart efter att andringen av
bolagsordningen har registrerats i handelsregistret.

Ansokningsformularen for agarens ansdkan och rattsinnehavarnas samtyckesformular finns pa
Lantmateriverkets webbplats under punkten Anvisningar till aktielagenhetens agare.
Anmalningsblanketten for aktiegruppens bildningsuppgifter for husbolagets anmalan finns pa
Lantmateriverkets webbplats: Husbolagets blanketter for meddelande om andring av bolagsordningen.

En registeranteckning for vilken fordelning inte soks, kan endast tas bort ur registret med
rattsinnehavarens samtycke.

Om en ny registreringsanstkan om férvarv eller pantsattning gallande aktiegruppen har blivit anhangig
innan uppgifterna har uppdaterats, férutsatter inriktning av inskrivningen pa aktiegrupp enligt andrad
bolagsordning ocksa samtycke av dem som gjort ansékningarna.

4.3 Registrering av forvarv

Det som beskrivs i detta kapitel galler alla andra situationer for registrering av aktiedgande an
situationerna ovan i anslutning till RS-forfarande eller andring av bolagsordning, nar agandet grundar
sig pa elektronisk agaranteckning i bostadsdatasystemet. Det géller registrering av forvarv. Det ar
fragan om forvarv i alla situationer dar en aktie dverfors fran en agare till en annan. En aktie i
bostadsaktiebolag kan som utgangspunkt utan begransningar dverféras bland annat med kop, byte,
gava, arv, avvittring eller testamente som grund.


https://www.maanmittauslaitos.fi/sv/bostader/till-professionella-anvandare/andringar-av-bolagsordningen/anvisningar
https://www.maanmittauslaitos.fi/sv/information-om-lantmateriverket/kontaktuppgifter/blanketter-och-leveransaddresser/husbolagets
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Som forvarv registreras till exempel kdp dar den stiftande deléagaren (byggherren) dverlater en
lagenhet efter att RS-forfarandet avslutats. Med undantag fér RS-objekt ar éverlatelse av
bostadsaktier inte forknippad med formkrav, men 6verféring av agande som en féljd av till exempel
testamente, awvittring, inlésen eller fusion av dgarsammanslutningen férutsatter att bestammelserna i
vissa speciallagar foljs. Saken behandlas narmare nedan.

4.3.1 Ansokan

Forvarv av aktie registreras pa ansdkan. For innehallet i ansdkan, Iamnande till myndighet och
anvandning av ombud tilldmpas allmanna regler for férvaltningsprocess, vilket innebar allmant
etablerade arbetssatt som ska féljas i fastighetsinskrivning. | inskrivning av lagenhet har dock sjalva
ansokningsblanketten en stdrre betydelse, eftersom inga handlingar eller utredningar som
utgangspunkt lamnas som bilagor till ansdkan. Det som ska registreras maste darfor framga direkt av
ansokningsformularet. For elektronisk ansdkan tillampas lagen om elektronisk kommunikation i
myndigheternas verksamhet. Om anstkan har skrivits under av ett ombud pa agarens vagnar,
behdver inte fullmakt foretes separat.

Ansokan kan skickas till inskrivningsmyndigheten med e-post eller post eller genom att lamna
ansokan i kundtjansten. Dessutom ar det maojligt att lAmna ansdkan via e-tjanster, som stegvis tas i
bruk, pa foljande satt.

Professionella aktdérer som banker kan lamna ansdkan via granssnittet nar parterna i forvarvet ar
fysiska personer och forvarvet ar kop eller gava. Nar utvecklingen fortskrider kommer fler
ansokningstyper att laggas till i granssnittstjansten. Aktuella uppgifter finns pa Lantmateriverkets
webbplats (Granssnittstjansterna for bostadskop). Det elektroniska samtycket fran 6verlataren som
ska lamnas i samband med ansdkan behandlas nedan under punkten 4.4.1.2. Den ans6kan om
pantsattning och det elektroniska samtycket till pantsattning som ska lamnas i anslutning till ansékan
om registrering av dgande tas upp under punkt 8.2.

| ett senare skede nar tjanstens utveckling har framskridit kan registreringsansokningar om agande till
aktier vars form ar elektronisk anteckning lamnas via Lantmateriverkets e-tjanst avsedd for aktieagare.

En anst6kan som lamnats via granssnittet blir anhangig omedelbart nar ansékan inkommit till
bostadsdatasystemet. En ansdkan som lamnats in pa nagot annat satt blir anhangig nar ansékan
antecknas i registret. Detta skiljer sig fran fastighetsinskrivningen dar redan ankomsten av ansékan
innebar att ansdkan blir anhangig oberoende av hur ansdkan har lamnats.

Enligt lagen om bostadsdatasystemet ska en anteckning om en inkommen ansdkan eller anmalan
goras utan drojsmal i aktielagenhetsregistret. Utan dréjsmal betyder att anteckningen i regel gors
omedelbart pa handlingens ankomstdag. Praktiska orsaker kan dock orsaka att registeranteckningen
gors senare, till exempel dagen efter ankomst. Detta kan ske till exempel vid 6éverbelastning med
ansokningar.

Om flera ansdkningar ankommer samtidigt med posten eller om ansdkningarnas ankomstordning inte
kan klaras ut antecknas ansokningarna som anhangiga i den slumpmassiga ordning som de
behandlas. Innan elektroniska arbetssatt blir vanligare maste man sammanjamka det skriftliga och
elektroniska forfarandet, dar ansékningar som kommit via elektroniska kanaler som utgangspunkt i
och med att de blir automatiskt och omedelbart anhangiga far en fortur i férhallande till ansékningar
som ankommit via posten eller som lamnats i kundtjansten. Dessa blir anhangiga i den takt som
posten anlander och ansékningar hinner sparas i registret. | praktiken far arenden under samma dag
alltid nagon ordning i anhangiggdrandet, detta kan verifieras i diarieuppgifter.


https://www.maanmittauslaitos.fi/huoneistot/ammattilaiskayttajille/huoneistojen-rajapintapalvelut/asuntokaupan-rajapintapalvelut
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Situationer dar konkurrerande ansokningar har noterats som anhangiggjorda samma dag, hanteras sa
att innan ansoékningarna avgors tar handlaggaren kontakt med bada sékandena for att klargéra om det
i férvag har 6verenskommits nagot om ansokningarnas foretrdde. Man kan till exempel tanka sig att
agaren har kommit dverens med tva olika banker om att anvanda aktien som sakerhet for lan, och
ansokan om registrering av pantsattning som avsetts for sdmre féretrade har blivit anhangig férst. Om
sOkandena ar éverens om att foretradesordningen skulle vara tvartom, avgérs fragan enligt den
féretradesordning som sdékandena dverenskommit. | diarieuppgifterna laggs till en uppgift om att
sOkandena har horts i fragan.

Syftet med hérandet ar att undvika onédigt andringssdkande och rattegangar, som skulle bero bara pa
oférutsagbarheten fér anteckningen om anhangiggérande och att ansdkan inte blev anhangig redan
pa ankomstdagen. Om daremot nagon sokande ar antingen helt okunnig om konkurrerande ratt eller
om rattigheterna redan som utgangspunkt ar motstridiga (“ratt strider mot ratt”, till exempel utmatning
vs. dganderatt), avgdrs saken med foretraden enligt anhangiggérandet. | det fallet kan en senare
ans6kan samma dag asidoséattas. Arendet far i det fallet avgéras i andringssdkande.

Om ansdkan godkanns anses anteckningen ha gjorts nar ansdkan ar antecknad som anhangig. Efter
anhangiggoérandet féorsamrar inte den tid myndigheten anvander fér handlaggning stallningen fér den
rattsinnehavare som ar sdkande, utan rattsverkningarna bérjar den dag da anstékan ar antecknad som
anhangiggjord. Daremot borjar ratten att anvanda aktierattigheterna (till exempel rostratt pa
bolagsstdmma) férst nar beslutet om aktiedgarens registrering i aktielagenhetsregistret har fattats.

Ingen tidsfrist har bestamts for att anséka om registrering av férvarv, med undantag for det férsta
férvarvet efter dverforing av aktieboken. Detta beskrivs ovan i punkt 3.4.3.

Om flera delagare i samma aktiegrupp séker registrering av dgande samtidigt men med separata
ansokningar, kan ansékningarna slas samman och behandlas i en ansékan, om grunden ar samma
forvarv. Innan ansdkningarna slas samman ska alla sbkanden kontaktas, och stékanden ska utse en
gemensam kontaktperson samt faktureringsadress. For handlaggningen debiteras da avgift som for
en aktielagenhet.

4.3.2 Handlaggning av arende gallande registrering av forvarv

Vid handlaggning hos registermyndigheten av ett arende gallande registrering eller anteckning
tillampas allmant bestammelserna i férvaltningslagen och lagen om elektronisk kommunikation i
myndigheternas verksamhet. | lagen om bostadsdatasystemet finns specialbestammelser gallande
handlaggningen av arende som kompletterar den allmanna férvaltningsrattsliga regleringen.
Lantmateriverket har trots sekretessbestammelserna ratt att av domstolar, utsékningsmyndigheten,
den personuppgiftsansvarige for befolkningsdatasystemet, kommunala myndigheter, kreditinstitut och
bolag fa den information som behdvs for fullgdrande av de uppgifter som verket har enligt denna lag.
Uppgifterna fas antingen med hjalp av en teknisk anslutning eller pa annat satt.
Inskrivningsmyndigheten ska pa tjanstens vagnar beakta sadana begransningar, féreskrifter om
aktiegrupperna i bolagsordningen samt i befolkningsdatasystemet angivna begransningar av
rattshandlingsformagan som framgar av aktielagenhetsregistret, som paverkar ratten att bestamma
om aktien. Vid behov ska ett tillfalle att bli hord reserveras for sékanden eller annan person.

Undersodkningen av férutsattningarna for att registrera aganderatt borjar med kontroll av objektets
(aktiegruppens) uppgifter i bostadsdatasystemet. | normalfallet ska dverlataren vara den senast
antecknade agaren i registret, det vill sdga den med vars samtycke det nya dgandet kan registreras.
4.3.2.1 Omstandigheter som ska beaktas pa tjanstens vagnar

Utdver kontroll av dganderatten forutsatter registrering av forvarv att féljande omstandigheter beaktas.
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A. Begransningar som framgar av bostadsdataregistret och som paverkar ratten att bestamma
om aktien

Begransningarna anses vara allmant kadnda, och de ska beaktas pa tjanstens vagnar. Sadana
begransningar ar:

efterlevande makes besittningsratt

nyttjanderatt som grundar sig pa testamente

utmatning

sakringsatgard

tillfallig sakringsatgard

beslag

kvarstad

tillfallig kvarstad

interimistisk atgard

konkurs

féretagssanering

utmatning av andel i dédsbo

utmatning av bolagsandel

Overlatelse- och pantsattningsférbud

anteckning enligt lagen om bostadsrattsbostader

anteckning enligt lagen om rantestod for hyresbostadslan och bostadsrattshuslan
anteckning enligt lagen om kortvarigt rantestdd for byggnadslan for hyreshus
anteckning enligt aravabegransningslagen

(anmalan av den som férvarar skyddsdokumenten).

Namnda begransningar antecknas pa anmalan for aktiegruppen. Anteckningen kan férhindra
Overlatelse och pantsattning av aktien utan att den skyddade parten ger sitt samtycke. Om alltsa
begransningen framgar av bostadsdatasystemet och det inte foretes samtycke till registrering av
agande eller pantsattning nar det galler anstkan som blivit anhangig senare an anteckningen, ska
ansoOkan avslas. En begransning som inte framgar av registret beaktas inte vid registreringen. Detta
galler till exempel kontroll av behov av makes samtycke enligt 39 § i aktenskapslagen, nar
Overlatelsens objekt ar en lagenhet som anvands som makarnas gemensamma hem.

Aven om en anmalan fran den som forvarar skyddsdokumenten inte &r en egentlig
besittningsbegransning, det vill siga anmalan hindrar inte disponerande dver aktien, ar dock verkan
pa registreringen samma. Ansékan om registrering av dganderatt avslas om sdékanden ar nagon
annan an den som foérvarar skyddsdokumenten (RS-banken eller Tillstands- och tillsynsverket).

B. Bestammelser i bolagsordningen géllande aktiegrupper och som paverkar ratten att
bestamma over aktien: samtyckesklausul och forképsklausul

Med samtyckesklausul avses att bolaget ska ge sitt samtycke till en éverlatelse av aktierna. Med
forkopsklausul avses att bolaget eller en delagare har ratt att kdpa aktierna av den nuvarande agaren
innan aktien kan bjudas ut till uvtomstaende. Dessa bestammelser i bolagsordningen undersdks redan
vid registrering av aktiedgande, sa att sbkanden maste visa att hen har bolagets samtycke eller
tillstand for registrering av aganderatten. Som utredning fungerar till exempel styrelsens
motesprotokoll dar fragan har behandlats. | kapitel 6.2 beskrivs hur bestammelser i bolagsordningen
paverkar anteckning i aktieboken.

Ovan namnda begransningar och bestdammelser som framgar av bolagsordningen gas igenom mer i
detalj nedan.
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C. Begransningar av rattshandlingsformaga, som framgar av befolkningsdatasystemet och
som paverkar ratten att bestaimma om aktien, foljer den praxis som etablerats i
fastighetsinskrivningen.

Kontroller av rattshandlingsférmagan gors i befolkningsdatasystemet gallande parterna i forvarvet. |
befolkningsdatasystemet undersoks inte andra uppgifter an sadana som galler rattshandlingsférmaga.
Darmed blir inte dverlatarens aktenskap eller registrerade partnerskap féremal fér undersokning vid
lagenhetsinskrivning. Detta beror pa att aven om aktenskapslagen och lagen om registrerat
partnerskap forutsatter ett uttryckligt samtycke av den icke-dgande maken vid éverlatelse av en
aktielagenhet som endast eller huvudsakligen anvands som gemensamt hem, har detta uteslutits fran
inskrivningsmyndighetens tillsyn i bostadsdatalagen.

4.3.2.1.1 Kontroller gallande rattshandlingsformagan

Med rattshandlingsformaga avses en individs formaga att utfora giltiga rattshandlingar. En persons
rattshandlingsférmaga bedéms i inskrivningsforfarandet med bestdmmelserna i lagen om
féormyndarverksamhet pa samma satt som i fastighetsinskrivning. Kontrollen av uppgifter vid
inskrivning galler

- om en person som ar part i arendet star under intressebevakning eller om en
intressebevakningsfullmakt har faststallts for personen;

- om personen under intressebevakning &r omyndig eller om personens handlingsbehdrighet har
begransats

- har ratt instans foretratt en sadan person i rattshandlingen;

- arintressebevakaren eller den intressebevakningsfullmaktige javig; och

- kraver rattshandlingen tillstand fran formyndarmyndigheten.

Rattshandlingsférmagan saknas helt hos omyndiga, som ar minderariga under 18 ar samt vuxna
personer under intressebevakning som forklarats omyndiga. Rattshandlingsférmagan saknas delvis
hos personer som satts under intressebevakning och vars handlingsformaga har begransats till viss
del. En person som satts under intressebevakning och vars handlingsférmaga inte har begransats har
daremot formell formaga till rattshandlingar utéver intressebevakaren. P4 samma satt behaller en
person for vilken intressebevakningsfullmakt har faststallts en sjalvstandig handlingsférmaga parallellt
med den intressebevakningsfullmaktige.

Nar en person som saknar formell eller reell rattshandlingsférmaga ar part i rattshandling, forutsatter
alltid uppkomsten av en qiltig rattshandling att intressebevakaren har representerat sin huvudman i
rattshandlingen. Om huvudmannen har flera intressebevakare, sasom foéraldrar till minderarigt barn,
ska de alltid gemensamt foreta rattshandlingar som galler huvudmannen. Om en person for vilken det
inte har forordnats intressebevakare anda pa grund av sjukdom eller annan orsak saknar rattsligt giltig
verklig féormaga att skapa sin vilja, ska en intressebevakare stkas for att representera hen for att gora
en rattshandling. Den ogiltighet som belastar en rattshandling som en person utan
rattshandlingsformaga sjalv gjort rattas till om intressebevakaren i efterhand godkanner
rattshandlingen eller om huvudmannen sjalv godkanner den nar myndig alder uppnatts. Nar det galler
intressebevakaren behdvs dessutom tillstand fran férmyndarmyndigheten.

Har har de mest centrala férmyndarrattsliga fragorna om intressebevakning och
intressebevakningsfullmakt, tillstandsplikt for rattshandlingar samt jav som behdver beaktas i
ldgenhetsinskrivning tagits upp.
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4.3.2.1.1.1 Agerande som intressebevakare samt tillstandspliktiga och forbjudna
rattshandlingar

En intressebevakare forordnas i allmanhet till att skéta sin huvudmans hela egendom och alla
ekonomiska fragor. En intressebevakare kan ocksa forordnas for att gdéra nagon enskild rattshandling,
sasom forsaljning av bostadsaktier. Intressebevakaren kan som utgangspunkt pa sin huvudmans
vagnar gora vilka férmdgenhetsrattsliga rattshandlingar som helst som inte ar foértecknade i 34 § i
lagen om formyndarverksamhet utan tillstand fran Myndigheten for digitalisering och befolkningsdata
(MDB).

Om intressebevakarens behov av tillstand nar det galler lagenheter har det stadgats att
intressebevakaren inte utan tillstand fran Myndigheten for digitalisering och befolkningsdata far pa sin
huvudmans vagnar éverlata eller genom att Iamna vederlag skaffa aktier i bostadsaktiebolag. Utan
tillstand fran MDB far intressebevakaren inte heller dverlata eller skaffa andra aktier eller andelar som
berattigar till besittning av Iagenhet eller annan del av byggnad eller fastighet. Aven anskaffning och
dverlatande av semesterandelar férutsatter tillstand fran MDB. Overlatelse eller anskaffning av
garageaktie eller parkeringsplats kraver daremot inte tillstand om bolagsandelen inte ar kopplad till
personligt ansvar for sammanslutningens skulder. Nar det galler det naAmnda personliga skuldansvaret
har MDB gett riktlinjen att ta ansvar for bolagets 1an som riktar sig till garageaktie inte utgor ett sadant
ansvar for sammanslutningens skulder att det skulle krava tillstdnd fran MDB. Darmed behdver
intressebevakaren inte tillstdnd fran MDB for att dverlata eller anskaffa mot vederlag aktier i
bostadsaktiebolag som berattigar till besittning av garage eller parkeringsplats pa garden ens i det
fallet att aktierna skulle vara kopplade till bolagets skulder.

Andra tillstandspliktiga rattshandlingar som forekommer i lagenhetsinskrivning, dar ovan namnda
aktier eller andelar kan utgéra objekt for rattshandling eller byta agare ar grundande av pantratt,
avvittrings-, atskiljande- och arvsskiftesavtal utan skiftesman, arvsavsagelse samt dverlatelse av
arvslott. Tillstand behdvs daremot inte da huvudmannen har en stalining som mottagare vid
arvsavsagelse eller dverlatelse av arvslott. Tillstdnd behdvs inte heller fér godkannande av testamente
pa huvudmannens vagnar efter en arvlatares déd och inte for avvittring och/eller arvskifte som
genomfors av skiftesman. Intressebevakaren kan pa sin huvudmans vagnar ocksa godkanna ett avtal
av skiftesman som utgoér bakgrund till forrattningsskifte utan tillstand av MDB nar inga medel utanfér
boet har anvants i delningen for att I6sa in den intressebevakades andelar.

En rattshandling som kraver tillstdnd och som intressebevakaren har gjort utan tillstdnd ar ogiltig, och
binder inte huvudmannen. Ogiltigheten kan dock rattas till och rattshandlingen bli bindande for
huvudmannen om MDB godkanner rattshandlingen i efterhand. Rattshandlingens ogiltighet rattas
ocksa till om huvudmannen godkanner handlingen efter att ha blivit myndig.

Vissa rattshandlingar ar alltid férbjudna for intressebevakaren. Den viktigaste av dessa ar forbudet att
ge huvudmannens egendom som gava. Om en intressebevakare utan vederlag har 6verlatit en av
huvudmannen agd aktie i bostadsaktiebolag eller 6msesidigt fastighetsbolag, avslas ansdkan om
registrering av aganderatten. Intressebevakaren far inte heller gora eller aterkalla ett testamente pa
huvudmannens vagnar.

4.3.2.1.1.2 Intressebevakares och intressebevakningsfullmaktiges jav

Intressebevakaren far inte agera pa sin huvudmans vagnar om han ar javig i fragan. | allmanhet ar det
fragan om att huvudmannens och intressebevakarens intressen ar motstridiga i fragan. En
rattshandling som foretagits av en javig intressebevakare ar ogiltig och binder inte huvudmannen.

Intressebevakarens jav uppstar direkt av stallningen for den formella parten i rattshandlingen nar
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- huvudmannens motpart i rattshandlingen ar intressebevakaren sjalv, intressebevakarens make
eller barn eller nagon som intressebevakaren foretrader.
- nagon nara slakting till intressebevakaren som uppraknas i lagen ar motpart till huvudmannen
(denna javsgrund galler inte foralder som ar vardnadshavare till sitt minderariga barn):
¢ intressebevakarens barns make eller intressebevakarens makes barn eller dennes make
e intressebevakarens eller dennes makes barnbarn, syskon, foralder eller far- eller
morforalder eller make till nagon av dessa personer
e intressebevakarens syskons barn eller féralders syskon
o Lagandring som trader i kraft 1.5.2026: intressebevakarens féraldrars syskon som
motpart utgoér inte jav, om rattshandlingen har skett 1.5.2026 eller senare.

Nar det galler makar avses i lagen utom akta makar och sambor &ven andra som lever i partnerskap.
Med slaktingar jamstalls motsvarande halvslaktingar. Om huvudmannen har tva representanter, varav
den ena ar javig, far inte heller den andra agera pa huvudmannens vagnar.

Jav kan aven uppsta av andra orsaker an de ovan namnda. Intressebevakarens och huvudmannens
intressen kan bli faktiskt motstridiga, sa att intressebevakaren inte kan féretrada sin huvudman. Den
mest typiska situationen ar far- eller morféraldrars gava av aktier till ett barnbarn, dar samtidigt
besittningsratten till aktierna har getts till barnbarnets vardnadshavare. Vardnadshavaren kan i det
fallet inte foretrada sitt barn vid mottagning av gavan, eftersom vardnadshavaren i samma
rattshandling far besittningsratt som begransar aganderatten.

Ogiltigheten av en javig intressebevakare blir rattad om den stallféretrddare som férordnats for
intressebevakaren godkanner rattshandlingen eller om huvudmannen nar hen blivit myndig godkanner
rattshandlingen. Om intressebevakarens jav upptacks i inskrivningsforfarandet, ges sékanden
moijlighet att ratta rattshandlingens ogiltighet genom godkannande av en icke javig intressebevakare
eller huvudmannen som blivit myndig.

Samma javsbestammelser galler aven en intressebevakningsfullmaktig till de delar som jav fér en
fullvuxen persons intressebevakare har beskrivits ovan.

4.3.2.1.1.3 Intressebevakningsfullmakt

Med en intressebevakningsfullmakt kan vem som helst ge en annan person som hen sjalv valjer
fullmakt att skoéta hens angelagenheter ifall hen pa grund av sjukdom, alderdom eller nagon annan
orsak blir ofdrmogen att skdta sina angelagenheter sjalv. Intressebevakningsfullmaktig ar alltid en
privatperson, ofta en narstaende. Fullmaktsgivaren kan i fullmakten ocksa utse en ersattare och en
andrahandsfullmaktig. En ersattande fullmaktig utses for att agera i situationer dar den fullmaktige pa
grund av ett tillfalligt hinder inte kan foretrada fullmaktsgivaren. Andrahandsfullmaktige utses for fall
dar den fullmaktige har ett permanent hinder eller dar den fullmaktige inte vill ta emot uppdraget.

Fullmakten trader i kraft forst nar Myndigheten for digitalisering och befolkningsdata har faststallt den.
Efter faststallandet syns fullmakten och fullmaktshavaren i befolkningsdatasystemet. Innehallet i
fullmakten syns inte i systemet. En eventuellt utsedd ersattande fullmaktshavare eller senare namnd
intressebevakare i fullmaktiges uppgifter syns inte heller i systemet. Dessa personers ratt att foretrada
huvudmannen ska kontrolleras i formyndarmyndighetens faststallandebesiut.

Av intressebevakningsfullmakten framgar i vilkka arenden fullmaktshavaren har ratt att foretrada
fullmaktsgivaren. Fullmakten kan vara allman, gallande all egendom och alla rattshandlingar, eller s&
kan fullmakten vara begransad till att galla endast viss egendom och vissa rattshandlingar. Givande
av gava forutsatter att grunderna for givande av gava ar specificerade i fullmakten. | fullmakten kan
ocksa inga olika slags villkor for att vidta rattshandlingar. | fullmakten kan till exempel bestdmmas en
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lagsta kopeskilling som en viss egendom far saljas for. Bestammelserna om
intressebevakningsfullmakt finns i lagen om intressebevakningsfullmakt.

Grunderna for fullmaktshavarens jav och deras konsekvenser &r samma som for intressebevakare.
Om fullmaktshavaren ar javig, kan den ersattande fullmaktshavaren med férmyndarmyndighetens
beslut féretrada huvudmannen i rattshandling. Om ingen ersattande fullmaktshavare finns eller om
hen ocksa ar javig, kan tingsratten eller formyndarmyndigheten férordna en intressebevakare for
fullmaktshavarens uppgifter (s.k. intressebevakningsfullmaktiges stallféretradare) for den
ifragavarande rattshandlingen.

Fullmaktshavaren behdéver i princip inte tillstdnd av Myndigheten for digitalisering och befolkningsdata
for rattshandlingar som denne foretar pa fullmaktsgivarens vagnar. Intressebevakningsfullmakten kan
dock innehalla en bestammelse om att fullmaktshavaren maste inhamta férmyndarmyndighetens
tillstand for alla eller vissa rattshandlingar som avses i 34.1 § i lagen om formyndarverksamhet. Om en
sadan bestammelse finns, ar ett tillstand forutsattning for att en giltig rattshandling ska uppsta och i
samband med inskrivning ska det 6vervakas att tillstandet finns. Aven om fullmaktshavaren som regel
inte behdver formyndarmyndighetens tillstand for sina handlingar, sa behéver daremot en
intressebevakare som forordnats for huvudmannen for att skota fullmaktigens uppgifter pa grund av
fullmaktigens tillfalliga férhinder normalt tillstand for alla rattshandlingar enligt 34 § i lagen om
féormyndarverksamhet.

e Lagandringen som trader i kraft 1.5.2026 medfor en andring av behovet av tillstdnd i det senast
namnda fallet, nar en intressebevakare for att skéta fullmaktigens uppgifter har férordnats for
huvudmannen pa grund av tillfalligt hinder. Om rattshandlingen har gjorts 1.5.2026 eller
senare, tillampas samma bestammelser for en sadan intressebevakare som for en ordinarie
fullmaktshavare, varvid behovet av tillstdnd bestams enligt bestammelserna i
intressebevakningsfullmakten.

Om rattshandlingen har gjorts av intressebevakningsfullmaktige pa huvudmannens vagnar ska
inskrivningsmyndigheten utreda innehallet i intressebevakningsfullmakten. Om fullmakten inte finns
som bilaga till ansékan ska handlaggaren be s6kanden att ldamna in den. | uppgifterna i
befolkningsdataregistret kontrolleras att fullmakten har varit giltig redan nar rattshandlingen gjordes.
Av fullmakten ska det utredas om fullmaktshavaren har varit behdrig att gora rattshandlingen. En
allman fullmakt att skdta huvudmannens ekonomiska angelagenheter racker som utgangspunkt for att
gora en rattshandling gallande aktier. | fullmakten kan det dock finnas aven andra bestammelser i
anslutning till att gora rattshandlingar eller behov av tillstand, uppfyllandet av sadana ska kontrolleras i
samband med handlaggningen.

4.3.3 Komplettering av ansokan

Sokanden har med stéd av forvaltningslagen skyldighet att férete utredning om grunderna for sina
krav och aven i 6vrigt medverka till att utreda arendet. | praktiken maste den stkande vid behov férete
all sadan utredning som stdd for sin ansékan, som inte framgar av register som
inskrivningsmyndigheten har tillgang till. Férdelningen av utredningsskyldigheten motsvarar darmed i
praktiken i stort sett det som stadgas i jordabalken nar det galler fastighetsinskrivning. Vid behov
uppmanas sokanden att komplettera sin ansdkan.

Begaran om komplettering ldamnas pa det satt som ar lampligast i varje fall, till exempel per telefon
eller elektroniskt. Vid behov sétts en tidsfrist for kompletteringen och hot om att ansékan avslas.
Begaran och uppmaning om komplettering diarieférs och bevaras permanent om hot som stallts i
uppmaningen verkstalls. Inskrivningsmyndigheten ska ocksa ge den stkande eller annan person
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tillfalle att bli hérd, om tillracklig och andamalsenlig utredning av fragan forutsatter detta. Detta ar dock
ett undantag och som regel avgdrs arenden med skriftligt material som grund.
Inskrivningsmyndigheten ska endast begara utredning som ar nédvandig for att utreda och avgéra
arendet, och specificera den utredning som kravs fér den sékande eller sbkandes ombud.

4.4 Forvarvsslagsspecifika forutsattningar for registrering
4.4.1 Overlatelseférvirv

4.4.1.1 Allméant om registrering av overlatelseférvarv

Enligt bostadsdatalagen ar férutsattningen for registrering av aganderatt vid dverlatelseférvarv, det vill
saga kop, byte, gava och apport samtycke av den registrerade aktieadgaren eller annan utredning av
sOkandens forvarv. Samtycke till registrering av dverlatelse av kvotdel av aktie lamnas av den agare
till kvotdelen som ar antecknad som agare i registret. Forvarvet registreras i aktielagenhetsregistret pa
ansokan av den som aktien har dverforts till (mottagaren). Den registrerade aktiedgarens samtycke ar
tillracklig grund for registrering, och giltigheten av till exempel den rattshandling som utgdr grund for
s6kandens forvarv (kbpeavtal, bytesbrev) behéver inte understkas narmare.

| detta avseende skiljer sig lagenhetsinskrivning helt fran fastighetsinskrivning, dar rattshandlingen och
dess giltighet uttryckligen utreds. Skillnaden beror pa att nar det galler lagenheter har man velat
astadkomma de sakréattsliga konsekvenserna som grundar sig pa registrering lika Iatt som vid
anvandning av tryckta aktiebrev, vars besittning har en central betydelse for sakrattsliga fragor: redan
besittning av aktiebrevet har skapat ett antagande om &gande av aktien och detta har man inte velat
andra nar aktiebreven blivit elektroniska.

Samtycke till 6verféring av aganderatt ges antingen slutgiltigt eller villkorligt.

4.4.1.2 Overlatarens samtycke

| lagen om bostadsdatasystemet har det inte definierats narmare hurdant aktiedgarens samtycke ska
vara, utan detta har [amnats att avgoéras i inskrivningspraxis. Eftersom samtyckets existens ska visas
pa ett tillforlitligt satt ges samtycke i forsta hand elektroniskt.

For narvarande kan ett elektroniskt samtycke ges i samband med en ansdkan som lamnas via
granssnittet som professionella aktérer anvander, nar registrering av agande sdks med kop eller gava
som grund och parterna i rattshandlingen ar fysiska personer. Nar utvecklingen av granssnittstjansten
fortskrider kommer kretsen som kan lamna elektroniskt samtycke att breddas. Aktuell information om
granssnittstjansternas utveckling finns pa Lantmateriverkets webbplats (Granssnittstjansterna for
bostadskdp). Tills vidare kan inte elektroniskt samtycke ges i Lantmateriverkets e-tjanst for aktieagare.

Samtycke kan alltsa ges aven pa annat av inskrivningsmyndigheten godkant satt an elektroniskt. |
férarbetena till lagen om bostadsdatasystem har det uttryckligen konstaterats att enbart féreteende av
ett dokument som presenteras som kdpeavtal och som ar undertecknat pa traditionellt satt for
inskrivningsmyndigheten kan inte ensamt betraktas som en tillracklig indikation pa saljarens samtycke,
eftersom myndigheten inte har mgjlighet att verifiera kopeavtalets riktighet utan att héra saljaren.
Inskrivningsmyndigheten kan vid behov héra sékanden eller annan person. For att kunna ombesdrja
tillracklig och relevant utredning av saken och undvika att fatta fel avgéranden, foljs féljande arbetssatt
som alternativ till elektroniskt samtycke. Utgangspunkten vid beddmning av samtyckets riktighet ar
antagandet att aktieadgaren som givit samtycke ocksa ar den dgare som ar antecknad i
aktielagenhetsregistret. Om detta inte ar fallet beddoms saken pa det satt som beskrivs i punkt 4.6 om
mellanliggande fang.


https://www.maanmittauslaitos.fi/huoneistot/ammattilaiskayttajille/huoneistojen-rajapintapalvelut/asuntokaupan-rajapintapalvelut
https://www.maanmittauslaitos.fi/huoneistot/ammattilaiskayttajille/huoneistojen-rajapintapalvelut/asuntokaupan-rajapintapalvelut
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Samtycke visas vid overlatelseforvarv i praktiken med en kopia av 6verlatelsehandlingen, som lamnas
som bilaga till ans6kan. Ur kopian pa 6éverlatelsehandling utreds om aganderatten éverlamnats eller
om det finns ett uppskjutande villkor i 6verlatelsehandlingen. Ett uppskjutande villkor paverkar om
ansOkan avgors som slutgiltig eller villkorlig.

Sokanden ska i ans6kan uppge overlatarens kontaktuppgifter (telefonnummer och e-postadress), for
att inskrivningsmyndigheten vid behov ska kunna héra dverlataren for att sakerstalla att Gverlatelsen
ar akta. Horande riktas bara pa att ett avtal har slutits, och avsikten ar inte att undersoka
overlatelsehandlingen i dvrigt.

Nodvandigheten av hérande ska évervagas fran fall till fall. Om Overlatelsehandlingens akthet kan
verifieras pa annat satt, till exempel att befattningshavare pa banken har bevittnat saljarens
underskrift, behdvs inget separat hérande. Pa samma satt om registreringsansokan for agande har
undertecknats av dverlataren och banken fungerar som forvarvarens ombud, behdver inte dverlataren
horas separat, eftersom Overlatelsens akthet har verifierats av banken. Samtycke kan alltsa i stallet for
med kopia av dverlatelsehandling aven ges genom att underteckna kdparens ansékan om registrering
av aganderatt eller som en helt separat handling, om man inte vill offentliggdra sjalva
overlatelsehandlingen pa grund av att den till exempel innehaller mycket uppgifter som faller inom
foretagshemlighetens ram. Inskrivningsmyndigheten hor aven i detta fall 6verlataren och sakerstaller
att samtycket ar akta.

Horande kan ske pa det for respektive fall lampligaste sattet, till exempel per telefon eller e-post, ifall
det inte rader nagot tvivel om avsandaren av e-postmeddelandet. Om det finns flera saljare racker det
for inskrivningsmyndigheten att héra nagon av dem. Om 6verlataren har avlidit efter underskrift av
koépeavtal eller annat samtycke, kan registreringen goéras med det samtycke som givits som grund. |
en sadan situation ar samtycket bindande for séljarens dédsbo. Hérandet diarieférs och den handling
dar samtycket framgar arkiveras varaktigt.

Nar 6verlataren ar annan an fysisk person bedéms givandet av samtycke beroende pa situation med
bestdmmelserna gallande féretradande av olika sammanslutningsformer eller dédsbo. Ibland kan man
bli tvungen att bedéma forutsattningarna for registrering i ljuset av bestammelserna gallande det
interna beslutsfattandet i sammanslutningen. Nedan beskrivs de mest typiska situationerna nar
aktiernas overlatare ar annan an fysisk person.

4.4.1.3 Overlataren ar ett dodsbo

Om overlataren ar ett dodsbo ger alla dodsbodelagare samtycke till registreringen. Nar det galler
samtycke hérs den bouppgivare som ar antecknad i bouppteckningen och vars kontaktuppgifter finns i
bouppteckningen. Till inskrivningsmyndigheten ska for utredning av samtycke foretes bouppteckning,
slaktutredning och eventuell kopia av lagakraftvunnet testamente. Om en boutredningsman eller
skiftesman saljer en bostadsaktie som ingar i ett dédsbo, ar den som ska ge samtycke och héras
boutredningsmannen/skiftesmannen och i det fallet behéver inte bouppteckning m.fl. utredningar
inlamnas. Till boutredningsmannens och skiftesmannens uppgifter hér ocksa att reda ut delagarna,
och detta kan man lita pa i inskrivningsforfarandet.

4.4.1.4 Sammanslutning som part i 6verlatelsen

4.4.1.4.1 Privatrattsliga juridiska personer

Som utgangspunkt racker granskning av behdrighet for den féretradare som lamnat samtycke pa den
sammanslutnings vagnar som ar 6verlatare for att registrera agande i lagenhetsinskrivning. Den som
ldmnar samtycke ska darmed vara en person eller personer som ensam eller tillsammans har ratt att
teckna firma eller en person som befullmaktigats for uppgiften av den som har firmateckningsratt.
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Firmateckningsratt for privatrattsliga juridiska personer (aktiebolag, bostadsaktiebolag, andelslag,
Oppet bolag, kommanditbolag, férening, stiftelse) framgar av utdrag ur handels- eller féreningsregistret
eller nar det galler stiftelser av utdrag ur stiftelseregistret. Behdrighet for foretrddande kan aven
framga av bolagsordningen, stadgarna eller ett behérigt organs beslut. Dessa behdvs om
sammanslutningen inte har uppdaterat sina uppgifter till registret i fraga.

En naringsidkare som ar noterad i handelsregistret kan ocksa anvanda prokura for att foretrada sig.
Det ar fraga om en allman fullmakt utfardad av en sammanslutning, som kan registreras i
handelsregistret. Prokurist far foretrada sammanslutningen och teckna sammanslutningens firma i allt
som galler bedrivande av fullmaktsgivarens rorelse. Prokurist kan saledes ocksa foretrada
sammanslutningen i Overlatelse av aktier i bostads- eller fastighetsaktiebolag, om inte prokuristens ratt
att foretrada har begransats. Begransningar i prokuran framgar av fullmakten eller handelsregistret,
om prokuran ar anmald till registret. Prokura kan aven vara en s.k. kollektivprokura, dvs. flera personer
kan endast agera tillsammans. Prokuristen ska vid tecknande av firma ange sitt prokurauppdrag sa att
uppdraget som prokurist syns vid foretradandet. Angivningssatt ar till exempel i egenskap av prokurist,
per procuram eller p.p.

Eventuellt hérande riktas till den person som agerat for sammanslutningen, och som har ratt att teckna
firma eller en person som befullmaktigats av en sadan person eller ett behdrigt organ.

Om sammanslutningen i rattshandlingen inte har foretratts av en person som ar behorig att foretrada
sammanslutningen, ska sékanden forete ett beslut om godkdnnande som sammanslutningen fattat
fore dverlatelsen, dar den person som foretratt sammanslutningen ar befullmaktigad att foretrada
sammanslutningen i rattshandlingen, ett separat samtycke av en person/personer med
firmateckningsratt eller ett beslut i efterhand av ett behdrigt organ att godkanna dverlatelsen.

4.4.1.4.2 Offentligrattsliga juridiska personer

Nar det galler offentligrattsliga juridiska personer beror kontrollen av foretradesratten i
inskrivningsforfarandet pa vilken offentlig sammanslutnings féretradare det ar fragan om som givare
av samtycke for overlatelse av aktie.

En kommun féretradds av kommunstyrelsen, dar kommundirektéren eller borgmastaren for talan pa
kommunstyrelsens vagnar. Kommunfullmaktige beslutar om 6verlatelse av bostadsaktier, om inte
befogenhet i forvaltningsstadgan har éverforts pa kommunens 6vriga organ eller tjansteinnehavare.
Andring i en kommuns beslut om 6verlatelse av bostadsaktier kan sékas antingen genom en
kommunal omprdévningsbegéaran, om det ar fraga om ett beslut av ett organ eller en tjansteinnehavare
som ar lagre an kommunfullmaktige, eller genom kommunalbesvar direkt hos forvaltningsdomstolen,
om det &r fraga om kommunfullmaktiges beslut. Andring i ett beslut med anledning av en
omprévningsbegaran ska stkas hos férvaltningsdomstolen.

Vid inskrivningsforfarandet riktas undersokningen endast mot foretradandet av kommunen och i vissa
fall mot det kommunala beslutets laga kraft. Om 6verlatelseavtalet har undertecknats eller samtycket
givits av kommundirektoren eller borgmastaren, behdvs ingen annan utredning. Om samtyckesgivaren
ar nagon annan tjansteinnehavare behdvs en utredning om att beslutet har vunnit laga kraft, vilket kan
kontrolleras i tjansteinnehavarens anmalan eller verifieras separat med tjansteinnehavaren.

En samkommun féretrads av samkommunstyrelsen eller nagot annat organ som faststalls i
grundavtalet eller i instruktion som givits pa dess grund. | en samkommun utévas vanligen
beslutanderatten av samkommunsfullmaktige eller samkommunsstamman. Nar en samkommun ar
Overlatare granskas som utgangspunkt endast ratten att foretrada i ovan namnda handlingar for det
organ eller den tjansteinnehavare som lamnat samtycke pa sammanslutningens vagnar. Om den som
givit sitt samtycke pa samkommunens vagnar inte har haft ratt att foretrada samkommunen eller det
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inte har foretetts nagon utredning om det, ska man underséka samkommunens grundavtal,
beslutsorganets befogenhet och dverlatelsebeslutet samt dess laga kraft.

En sarskild rattshandling som foretas av samkommuner ar den s.k. fusionen och delningen av
samkommuner, som det bestdms om i kommunallagen fran och med 26.5.2021. Vid fusion av
samkommuner upploses den samgaende samkommunen utan upplésningsférfarande, och dess
tillgangar och skulder dverfors till den 6vertagande eller nya samkommunen nar sammanslagningen
trader i kraft. Bestdmmelsen om dverforing av egendom i fusionsavtalet motsvarar en
atkomsthandling. Om aktierna har 6verférts i sammanslagning eller delning av samkommuner,
granskas i inskrivningsférfarandet arrangemangets ikrafttradande samt bestdmmelserna om
egendomens 6verforing genom fusionsavtal eller delningsavtal beroende pa vilken rattshandling det ar
fragan om. Dessutom granskas fullmaktigebesluten och deras laga kraft i de medlemskommuner i
samkommunerna som deltagit i fusionen/delningen. En samkommun till vilken egendom 6verforts vid
sammanslagning eller delning, kan i ansdkan ange datumen for besluten i medlemskommunernas
fullmaktige, beslutsparagraferna och huruvida besluten vunnit laga kraft, varvid inte besluten eller om
de vunnit laga kraft undersoks separat.

Nar staten ar Overlatare av aktier i bostads- eller fastighetsaktiebolag galler undersékningen som
utgangspunkt endast den statliga tjanstemannens samtycke. Om samtycket har getts pa annat satt an
i Overlatelsehandlingen ska det vid registrering dessutom foretes overlatelsebeslut av ett behorigt
organ eller en utredning av féretradarens behdrighet att ge samtycke. Beslut om éverlatelse av
statens fastighetsformdgenhet fattas av statsradet eller ministeriet beroende pa egendomens varde.
Statens fastighetsformogenhet ar forutom fastigheter aven statligt agda aktier i bostadsaktiebolag och
aktier i sddana bolag vars huvudsakliga syfte ar att aga eller férvalta fast egendom. Beslutanderatten
har vanligen éverforts till ambetsverk eller inrattningar som lyder under ministeriet.

Av forsamlingarna hor endast evangelisk-lutherska och ortodoxa kyrkan jamte férsamlingar till
offentligrattsliga juridiska personer, och om deras verksamhet féreskrivs i speciallagar.

Den evangelisk-lutherska forsamlingen foretrads av kyrkoradet eller férsamlingsradet.
Firmateckningsratten framgar av reglementet eller av ett sarskilt beslut av kyrkoradet eller
forsamlingsradet. | inskrivningsforfarandet granskas i forsta hand firmateckningsratten for den
férsamlingsforetradare som givit samtycke. Om firmateckningsratt saknas, ska kyrkofullmaktiges
beslut eller reglementet eller instruktionen och beslut om dverlatelse av aktierna av det organ som
namns i stadgan foretes. Laga kraft kan kontrolleras antingen hos kyrkoradet eller i sista hand hos
férvaltningsdomstolen.

Nar det galler offentliga sammanslutningar riktas eventuellt hérande till den person som agerat for
sammanslutningen, och som har ratt att teckna firma eller en person som befullmaktigats av en sadan
person eller ett behorigt organ.

4.4.1.4.3 Forvarv av bostadsaktier for ett under bildning varande bolags rakning

Med koép av aktier for ett bolag under bildning avses kop som gors for ett aktiebolags,
bostadsaktiebolags eller personbolags rakning innan bolaget inférs i handelsregistret. En lagenhet kan
ocksa inforskaffas for ett andelslag eller en stiftelse under bildning. | lagarna gallande dessa
sammanslutningar ingar bestdmmelser om hur ansvaret for rattshandlingar som gjorts innan bolagets
registrering dverfors till sammanslutningarna. Eftersom majoriteten av kdpen fér sammanslutningar
under bildning galler aktiebolag under bildning, fokuseras har pa att beskriva det férfarande som ska
foljas for denna bolagsform vid inskrivning. | tilldmpliga delar kan samma férfarande tillampas pa kép
som gors pa dvriga ovan namnda sammanslutningsformers vagnar.
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Agerande pa ett aktiebolag under bildnings vagnar ar det fragan om nar képet gors redan innan
bolagets avtal om bolagsbildning har ingatts. Aven vid kdp som gjorts efter ett aktiebolags bildning
brukar man tala om koép for ett bolag under bildning, trots att det efter bildningen egentligen ar fraga
om att agera for ett redan bildat men oregistrerat bolags rakning.

Om bolaget annu inte har registrerats nar registrering soks, registreras dgandet med saljarens
samtycke pa en forkdpare for bolaget under bildning. Registreringen gors direkt slutgiltigt om inga
uppskjutande villkor ar forknippade med férvarvet och som skulle kréva ett samtycke av saljaren for
slutgiltig registrering i ett senare skede.

Nar bolaget ar registrerat i handelsregistret registreras agandet pa ansdkan av bolaget pa det bolag
som avses i kOpeavtalet. Registrering pa bolag forutsatter utover samtycke av forkdparen dessutom
att en utredning féretes om att ansvaret for kopet har évergatt till det bildade och registrerade bolaget.
| registret skrivs in férkdparens férvarv och férvarvsdag som bolagets forvarv.

Ansvaret for kdpet dvergar till bolaget under bildning direkt med registreringen i handelsregistret, om
kopet har gjorts efter att avtalet om bolagsbildning undertecknats eller hogst ett ar innan avtalet om
bolagsbildning undertecknats. | det senare fallet forutsatter vergangen av ansvaret med registrering
att kopet ar specificerat i avtalet om bolagsbildning. Om ansvaret inte gar over till foretaget direkt
genom registrering, forutsatter Gvergangen av ansvaret ett beslut av bolaget att ta emot ansvaret. |
inskrivningsforfarandet granskas nar det galler 6vergang av ansvaret bolagets registrering i
handelsregistret samt dessutom vid behov avtalet om bolagsbildning eller bolagets beslut om
Overtagande av ansvaret.

| bostadsdatalagen ingar ingen bestammelse om tidsfrist inom vilken ett registrerat bolag ska éverta
ansvaret for kopet eller inom vilken bolaget ska vara registrerat for att ansvaret ska 6verga till bolaget.
Darmed kan registreringen av agandet pa forkoparen for bolag under bildande sta kvar i registret aven
under lang tid.

Bolaget kan vara registrerat i handelsregistret redan i det skedet nar registrering av dgande soks. | det
fallet registreras agandet med saljarens samtycke direkt pa bolaget. Dessutom ska handlaggaren
kontrollera att ansvaret fér kdpet har dvergatt till bolaget antingen genom registrering eller beslut om
Overtagande av ansvar.

Om forkdparen har beslutat att avsta fran att bilda bolag, ska férképaren meddela
inskrivningsmyndigheten om saken, varvid anteckningen “for ett under bildning varande bolags
rakning” i registret tas bort. | praktiken sker borttagandet genom att registrera dgandet pa férképaren
utan sarskilt namnande av agerandet for bolaget under bildning nar forvarvsdatum bibehalls.

Forkoparen som skaffat aktier for ett under bildning varande bolags rakning kan ha overlatit aktierna
innan registrering av sitt eget forvarv eller efter registrering av sitt forfang till en tredje, som ansoker
om inskrivning av sitt forvarv. | fall forkdparen inte hade hunnit registrera sitt forvarv kan den tredjes
férvarv registreras med den ursprungliga saljarens samtycke. | fall forkdparen hade hunnit registrera
sitt forvarv for ett under bildning varande bolags rakning, ar forutsattningen foér inskrivning av det nya
forvarvet ett samtycke fran 6verlataren det vill sédga forkoparen.

Den som agerat fér det under bildning varande bolagets rakning kan éverlata ratten att bilda bolag
vidare. | det fallet trader forvarvaren i stallet for forkGparen i ett kop som gjorts for ett under bildning
varande bolags rakning. Foljaktligen blir den som fatt ratt att bilda bolag den formodade agaren till
aktierna tills aganderatten till aktierna évergar pa det bolag som hen har bildat. Kdparen av ratten att
bilda bolag kan pa ansoékan registreras som agare till aktierna med saljarens samtycke, med sarskilt
omnamnande av agerande fér bolag under bildnings rakning. Overlatelse av ratten att bilda bolag
omfattas av dverlatelseskatt.
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4.4.1.4.4 Avregistrerad sammanslutning som 6verlatare

Registermyndigheten kan avféra en sammanslutning ur handelsregistret, om bolaget inte inom utsatt
tid har lamnat sina bokslutsuppgifter, om sammanslutningens konkurs har forfallit pa grund av brist pa
medel eller om sammanslutningen har varit overksam under lang tid. Ett avregistrerat bolag forlorar
sin rattshandlingsférmaga. Bolagets rattskapacitet kvarstar daremot, dvs. det kan fortfarande ha
egendom och skulder. | de lagar som galler olika sammanslutningsformer ingar bestammelser om vem
som foretrader en avregistrerad sammanslutning.

Ett avregistrerat aktiebolag féretrads av en eller flera féretradare som valjs vid aktiedgarnas méte.
Eftersom en féretradare som valts pa detta satt som utgangspunkt inte har ratt att salja bostads- eller
fastighetsaktier som bolaget ager, kravs for forsaljningen en utredningsman som férordnats i ett
likvidationsforfarande for att foretrada bolaget. Egendom som blivit kvar i ett avregistrerat bolag far
inte heller delas ut som skiftesandelar till delagarna utan likvidationsférfarande, savida det inte ar
fragan om en undantagssituation enligt aktiebolagslagen. | det fallet ar det fragan om utskiftande av
tillgangar som gjorts av foretradare som valts pa namnt satt i en situation dar det har gatt mer an fem
ar fran avregistreringen, tillgangarna éverskrider inte 8000 euro och bolaget har inga kadnda skulder.

Som alternativ till att fa en foretradare for sammanslutningen till dverlatelsen av aktier utan inledande
av likvidationsférfarande, kan i vissa fall aven aterférande av bolaget till handelsregistret komma i
fradga. Det kan bara komma i fraga om det har forflutit mindre an fem ar sedan avregistrering och
dvriga forutsattningar for aterférande till registret uppfylls. Aterférande kan sdkas om bolaget ar
avregistrerat med 20:4.1 punkt 1-3 i ABL som grund. Anvisningar om férutsattningarna for aterférande
finns pa Patent- och registerstyrelsens webbplats. Efter aterforande kan bolaget utféra rattshandlingar
pa vanligt satt och bolaget foretrads av de foretradare som syns i handelsregistret.

4.4.1.4.5 Utlandskt bolag som part i 6verlatelse

| arendet ska bolagets handelsregisterutdrag eller motsvarande intyg som utfardats av
registermyndigheten i den berérda staten lamnas. | intyget ska man kontrollera sammanslutningens
existens och ratten att foretrada vid tidpunkten for 6verlatelsen. Om det utlandska foretagets hemort ar
utanfor EU, ska det till handlingar fran myndigheterna finnas ett Apostille-intyg bifogat.

4.4.1.5 Rattelsebehov for overlatelsehandling

Vid lagenhetsinskrivning registreras forvarv i regel med samtycke fran den agare som ar antecknad i
registret, som beskrivs ovan. Darfér granskas 6verlatelsehandlingen i lagenhetsinskrivning endast nar
den anvands for att visa samtycke for registrering av agande. | sddana fall undersoks punkterna
gallande objektet, parterna och évergangen av aganderatten i dverlatelsehandlingen.

| 6verlatelsehandlingen ska specificeras (inskrivningsmyndigheten ska kontrollera)

e objektet (husbolagets namn, FO-nummer, aktiegruppsbeteckning eller aktieserie,
trappuppgang, nummer och kvotdel)
o Om aktier som hor till samma aktiegrupp har splittrats i delar ar 6verlatelsen ogiltig.
o Kopeavtalet eller ansdkan maste rattas om kvotdelarna skiljer sig.
= Exempel: i ans6kan har agandet angetts som Maija 4/10 och Matti 6/10,
men enligt kdpeavtalet har Matti och Maija kopt tillsammans, och kvotdelar
har inte namnts (i det fallet &r antagandet enligt samagandelagen 1/2 och
1/2). Antingen ansdkan eller kopeavtalet maste rattas.
e Overlatare (namn, FO-nummer, personbeteckning eller fédelsedatum)
e forvarvare (namn, FO-nummer, personbeteckning eller fédelsedatum)
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e Aaganderattens dvergang (slutgiltig eller villkorlig)
o kopeskilling vid kdp (bor finnas for att det ska framga att det ar fragan om kop).

Utgangspunkten ar att nar éverlatelsehandlingen fungerar som samtycke ska den vara felfri framfor
allt nar det galler parterna och objektet. En felaktig dverlatelsehandling kan inte ersattas med ett
separat samtycke av dverlataren om dverlatelsehandlingen redan hade foretetts som samtycke. Det
finns nagra situationer dar en éverlatelsehandling kan behdva rattas pa grund av skriv- eller annat fel.

Ett fel i dverlatelsehandlingen kan till exempel galla datum, parter eller objekt. Det ar viktigt att skilja
pa nar felet gor dverlatelsen ogiltig, det vill siga sadan att den inte ens kan rattas utan éverlatelsen
maste géras om. Om ansdkan redan ar anhangig och dverlatelsehandlingen visar sig vara ogiltig,
avslas ansokan om inte sbkanden atertar ansdkan. Registrering kan sdkas pa nytt nar den brist i
overlatelsehandlingen som var orsak till ogiltigheten har rattats. Om felet ar mindre och inte medfor att
Overlatelsen ar ogiltig, ska sékanden erbjudas mdjlighet att ratta handlingen, och sedan kan
handlaggningen av ansdkan fortsattas efter detta.

Aven om det skulle finnas andra ogiltiga villkor i 6verlatelsehandlingen faller de inte inom ramen fér
inskrivningsmyndighetens tillsyn, utan ar beroende pa atgarder av parterna i dverlatelsen.

Om ett bolag som redan ar bildat men annu inte registrerat i handelsregistret ar kdpare i
overlatelsehandlingen, ar det fragan om ett kop som gors for ett under bildning varande bolags
rakning. Ett bolag under mellantiden fran avtalet om bolagsbildning till registrering i handelsregistret
kallas forbolag, och den som agerar for bolaget for forkdpare. Av dverlatelsehandlingen ska framga att
det ar fraga om verksamhet for ett bolag under bildning. | 6verlatelsehandlingen anvands dock ofta
den firma som getts bolaget i avtalet om bolagsbildning. Ett férbolag kan ocksa ha ett FO-nummer, om
bolagets registrering ar anhangig i handelsregistret.

Exempelfall for rattning:

1) Enligt bolagsordningen hér aktierna 1-55 till aktiegruppen. | kbpeavtalet ar éverlatelsens objekt
aktierna 1-22. Enligt BostABL far inte aktiegrupp splittras, varfér den ndmnda bverlatelsen ar
ogiltig. Om parternas avsikt var att dverlata en kvotdel av aktiegruppen ska kdpeavtalet rittas
nér det géller objektet sa att objektet &r en kvotdel (t.ex. 3) av aktierna 1-55. Registrering ska
sbkas péa nytt med réttat kbpeavtal.

2) Objektet ar specificerat med husbolagets namn och FO-nummer samt lagenhetens adress.
Overlatelsehandlingen maste réttas néar det géller specificering av aktiegruppen, men ansbékan
behdver inte atertas.

4.4.1.6 Havning av overlatelse

Havning av bostadskdp nar det galler en ny och begagnad bostad bestams i lagen om bostadskop.
For havning av kbp som ger besittningsratt till annat separat 6verlatet besittningsobjekt sdsom garage,
férrad eller annat utrymme samt affarslokal tillampas koplagen. Havning forutsatter s.k.
havningsgrund, som ar séljarens drdjsmal med dverlatelse av besittningen av lagenheten samt fel i
lagenheten. Saljaren far hava kdpet pa grund av kdparens dréjsmal med betalningen. Havning kan bli
aktuell direkt efter den ursprungliga 6verlatelsen eller forst efter manga ar.

Om registreringen av aganderatten redan har avgjorts lagakraftvunnet och 6verlatelsen havs efter
detta, ska saljaren ansdka registrering av sitt agande med havning av 6verlatelse som grund. |
inskrivningsforfarandet behdver man inte utreda om forutsattningarna fér havande av kdpet finns, utan
samtycke fran den ursprungliga férvarvaren (kdparen) om att registrera tillbaka agandet till saljaren
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racker. | stallet for samtycke fungerar naturligtvis en havningshandling eller eventuell lagakraftvunnen
dom fran domstol som utredning. Om havning gors redan i det skedet nar kbparens agande annu inte
slutgiltigt har avgjorts (agandet har registrerats som villkorligt), ska denna anstkan avslas, savida inte
koparen aterkallar sin ansokan.

4.4.2 Foretagsomstruktureringar

4.4.2.1 Andring av bolagsform

Nar det galler sammanslutningar kan ett 6ppet bolag, kommanditbolag, andelslag, aktiebolag och
bostadsaktiebolag andra bolagsformen utan att &ndra statusen som juridisk person. Det andrade
bolagets FO-nummer forblir detsamma som fére andringen. Bestdammelser om férfarandet vid andring
av bolagsformen ingar i de lagar som galler de berérda bolagen. Bolaget kan efter andring av
bolagsformen med en sarskild ansékan sdka registrering av dgande som fortydligar registrets
agaranteckning. | inskrivningsforfarandet racker det att pa utdrag ur handelsregistret kontrollera
andringen av bolagsform och dess ikrafttradande.

4.4.2.2 Fusion och delning

Det ar fraga om sammanslagning eller fusion av sammansilutning, da den 6éverlatande
sammanslutningens samtliga tillgangar och skulder évergar till den 6vertagande sammanslutningen
utan sarskild 6verlatelsehandling. Det handlar om en s.k. allman succession. Till foljd av fusionen
upploses den éverlatande sammanslutningen utan likvidationsférfarande. Den 6verlatande
sammanslutningens tillgangar och skulder évergar till den évertagande sammanslutningen den dag da
verkstallandet av fusionen registreras. Vid fusionen kan den sammanslutning som tar emot aktierna
ansoka om registrering av agande som fortydligar registrets agaranteckning. Vid
inskrivningsforfarandet ska verkstallandet av fusionen kontrolleras i handelsregisteruppgifterna i fraga
om bolag, och i stiftelseregisterutdraget i fraga om stiftelser.

Vid delning av ett bolag sker en allman succession pa samma satt som vid fusion. Vid delning évergar
det ursprungliga bolagets tillgangar och skulder helt eller delvis till ett eller flera 6vertagande bolag
utan sarskild overlatelsehandling. Nar tillgangarna och skulderna endast 6vergar delvis ar det fraga
om partiell delning. Nar tillgangarna och skulderna évergar helt ar det fraga om total delning.
Overgangen av tillgdngarna och skulderna sker enligt en sérskild delningsplan den dag da
verkstallandet av delningen registreras. Delning ar mdjlig i andelslag, aktiebolag och
bostadsaktiebolag enligt de lagar som galler dessa sammanslutningar.

Liksom vid fusion kan det dvertagande bolaget med en sarskild ansdkan séka registrering av agande
som fortydligar registrets dgaranteckning. Registreringen av delning kontrolleras i handelsregistret och
Overgangen av aktier i delningsplanen med nédvandiga bilagor.

4.4.2.3 Upplosning av aktiebolag

Uppldsning av aktiebolag sker i regel genom ett likvidationsférfarande. Under likvidation foretrads
aktiebolaget av en likvidator eller likvidatorer. Likvidationens inledande och likvidatorerna framgar av
handelsregistret. Om det i handelsregisteruppgifterna annu inte finns nagot omnamnande om
likvidationen, ska likvidationens borjan och likvidatorerna kontrolleras i bolagsstammans protokoll.
Likvidatorn kan pa bolagets vagnar éverlata aktier som bolaget &ger antingen vid realiseringen av
bolagets egendom eller som skiftesandelar till bolagets delagare. | bada férvarven racker likvidatorns
samtycke samt granskning av uppgifterna gallande likvidation och likvidator i handelsregistret for
registrering av agande. En dverlatelsehandling som féretes som samtycke ska vara undertecknad av
en likvidator/likvidatorer som antecknats i handelsregistret. Som atkomsthandling fér skiftesandel
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tillkommer dessutom ett skiftesinstrument som ar underskrivet av likvidatorn. Nar en atkomsthandling
for skiftesandel foretes som samtycke, granskas dessutom i handelsregistret att den utsatta dagen for
den offentliga stdmningen har gatt ut och i likvidatorns slutredovisning betalningen av bolagets
skulder.

Aktiebolaget uppldses nar likvidatorn lagger fram slutredovisningen pa bolagsstamman. Uppldsning
innebar att bolaget forlorar sin rattshandlingsférmaga. Daremot har det upplésta bolaget fortfarande
rattskapacitet, dvs. det kan aga och sta i skuld. Om det i bolaget senare dyker upp egendom som inte
har utretts, ska likvidationen fortsattas och fortsattningen anmalas utan dréjsmal till handelsregistret.

4.4.3 Familje- och arvsrattsliga forvarv

Nar den i registret antecknade &garen har avlidit blir det naturligtvis inte fragan om samtycke. Darfor
kan man nar det galler alla arvsrattsliga forvarv, det vill sdga arv, avvittring, arvskifte och testamente
samt dverlatelse av dédsboandel (nar alla boandelar kommer i samma hander) hanvisa till det som
konstateras i Inskrivningshandboken. Skillnaden mot fastighetsinskrivning ar att i ldagenhetsinskrivning
kravs inte atkomsthandlingar (arvskifte, avvittringsavtal, godkant och lagakraftvunnet testamente) i
original i nagot lage.

Delagarna i ett oskiftat dddsbo kan ansdka om en registrering motsvarande fortydligande lagfart for en
aktie som ags av den avlidne. Dddsbodelagarna registreras da tillsammans som dédsbodelagare som
aktiedgare. Den utredning som kravs for registrering &r samma som for fortydligande lagfart, men inte
heller har kravs handlingar i original. Fértydligande inskrivning gallande oskiftat dédsbo ar inte
férknippad med behov av hérande, och aven en enda delagare kan agera som sdkande for hela
dédsboet.

Avvittring, atskiljande av egendom, uppldsning av ett registrerat partnerskap och avskiljande av
egendom mellan sambor handlaggs med den Overlatande makens samtycke eller, om samtycke ej
fas, avgors arendet med tillampning av den etablerade praxisen i fastighetsinskrivning, det vill saga att
ldamna in en utredning om avvittringen som vunnit laga kraft. Eventuell skyldighet att betala
Overlatelseskatt beaktas genom att dessa forvarvsslag ingar i en automatisk forfragan som skickas till
Skatteférvaltningen.

4.4.4 Inlosen

| bolagsordningen kan det bestimmas att aktieagare, bolaget eller nagon annan person har ratt att
I6sa in en aktie nar aganderatten till aktien évergar fran ndgon annan agare an bolaget.
Inlésningsforfarandet inleds nar husbolaget far meddelande fran Lantmateriverket om registrering av
koéparens aganderatt i bostadsdatasystemet samt dvriga uppgifter som behévs for att géra en anmalan
om inldsen, till exempel kbpeavtal som képaren lamnat. Styrelsen ska darefter inom tva veckors
tidsfrist anmala aktiens dvergang till den som enligt bolagsordningen har ratt att I6sa in aktien. Den
som utnyttjar inlésning (inlésaren) ska lamna en anmalan om inlésen till bolaget inom en manad.

Inlésen registreras i bostadsdatasystemet pa inlésarens ansdkan och registreringen kraver samtycke
av den som aktien I6ses in fran (kbparen) eller ett inlésningsbrev mellan parterna. Dessutom ska
protokoll fran husbolaget styrelse féretes dar det framgar att inlésningen genomférts och den som har
ratt till inlésning. Vid behov kan registreringen ocksa genomféras med ett domstolavgérande som
grund. Styrelsen far betala inlésningspriset till kdparen direkt nar inlésarens rattighet ar registrerad fri
fran pant- och andra gravationer i bostadsdatasystemet.
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4.5 Uppskjutande villkor vid forvarv

Med uppskjutande villkor avses ett villkor, enligt vilket aganderattens évergang ar beroende av en
framtida handelse. Det vanligaste exemplet pa uppskjutande villkor ar ett villkor i kdpebrevet, enligt
vilket &ganderatten dvergar efter att kdpeskillingen har erlagts. Overgangen av dganderatten kan
ocksa bindas till nAgon annan omstandighet, sasom till exempel att kommunens beslut vunnit laga
kraft.

Vid handlaggning av ansdkningar paverkar ett uppskjutande villkor sarskilt fragan om huruvida
ansOkan ska avgoras slutgiltigt eller villkorligt. Ett forvarv, som inte ar slutgiltigt pa grund av ett villkor
for dverlatelsen, avgdrs som villkorligt, varvid ans6kan gallande registrering av forvarvet i dvrigt
ldmnas vilande. En samtidigt anhangig ansdékan om pantsattning eller aven annan ansodkan, vars
godkannande forutsatter registrering av forvarvaren i det forvarv som avgjorts som villkorligt som
aktiedgare, lamnas vilande. Handlaggningen av ansdkan om pantsattning eller annat som l[dmnats
vilande fortsatts nar fragan om registrering av aktiens forvarv har losts slutgiltigt.

| lagen om bostadsdatasystemet har inte bestamts om giltighetstiden for uppskjutande villkor. Ett
uppskjutande villkor kan vara giltigt aven under mycket lang tid. Uppfdljningstiden for ansdkan
faststalls i handlaggningen till en [dmplig tidpunkt. Vid behov skjuts uppfdljningstiden upp om en
utredning om &ganderéattens dvergang inte har foretetts fram till uppfoljningsdagen. Arendet avgérs
inte automatiskt vid en viss tidpunkt, utan handlaggningen framskrider pa sdkandens initiativ.

Familje- och arvsrattsliga forvarv, sdsom avvittring, avskiljande, arvskifte och testamente, kan aven
innehalla uppskjutande villkor, varvid man i registreringen forfar pa motsvarande satt som nar det
galler villkor som ingar i 6verlatelseforvarv.

Mer omfattande beskrivning av villkorliga I6sningar finns i handbokens punkt 5.2.

4.6 Mellanliggande fang det vill saga forvarvskedjor

Bostadsdatalagens utgangspunkt ar att nar ett forvarv skett ansoker aktiens forvarvare alltid
registrering av sitt agande i bostadsdatasystemet. Avsikten ar att agaruppgifterna i
bostadsdatasystemet alltid ska vara aktuella och jamférbara med att ett tryckt aktiebrev alltid ar i
agarens besittning (utom om den har lamnats som pant). | lagen om ett bostadsdatasystem foreskrivs
att samtycke av den registrerade aktiedgaren ar en tillracklig grund for registrering. Detta aven i fallet
att mottagaren av aktien inte har registrerat sitt forvarv och har redan éverlatit aktielagenheten vidare.
Nar aktiens slutliga mottagare anséker om registrering av sitt 4gande, ska mottagaren férete samtycke
av den senaste aktiedgaren som ar antecknad i bostadsdatasystemet eller annan utredning av sitt
forvarv. Det senare betyder i praktiken dtkomsthandlingar for mellanliggande férvarv, vars riktighet
kontrolleras genom att héra dverlataren. Om i stallet den registrerade aktiedgarens samtycke foretes
som samtycke, granskas inte mellanliggande forvarv alls, nar 6verlatelseobjektet galler hela
aktiegruppen. Utredning om betalning av overlatelseskatt kravs endast for sbkanden, eftersom ingen
anteckning i aktieboken gors for mellanliggande forvarv.

Exempel: A har en elektronisk dgaranteckning fér en bostadsaktie som ger
besittningsrétt till aktierna 1-50. A ger aktien som gava till B. B avlider och efter B gérs
ett arvskifte, dér C far aktien. C ans6ker om registrering av dgande i
bostadsdatasystemet, varvid samtycke av A rdcker som utredning. Om samtycke av A
inte &r tillgénglig, ska C férete utredning om savél det egna férvarvet som det
mellanliggande férvérv, det vill sdga gavobrev, bouppteckning fér B med sléktutredningar
och arvskiftesinstrumentet efter B. Inskrivningsmyndigheten hér A och den bouppgivare
som anges i bouppteckningen efter B.
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Om ansokan endast galler en kvotdel av en aktiegrupp, ska aven atkomsthandlingarna for
mellanliggande férvarv undersokas, for att kunna konstatera om det for den i bostadsdatasystemet
senast antecknade aktiedgaren aterstar nagon brakdel av agandet.

4.7 Upplosning av bolag och avregistrering fran handelsregistret

Aktierna tas bort ur aktielagenhetsregistret nar upplésningen av bolaget blivit registrerat i
handelsregistret. Borttagning av ett upplést bolags aktier ur registret forutsatter inte samtycke av
innehavarna av rattigheter som riktats pa aktierna, till exempel panttagare. Vid upplésning av bolag ar
det fraga om sadana risker kopplade till aktier for innehavaren av aktiepant eller annan rattighet, som
innehavaren av rattighet riktad mot en aktie alltid ska beakta (RP 168/2022, s.54).

Aktierna tas pa samma satt bort fran aktielagenhetsregistret utan samtycken, nar bolaget ar borttaget
ur handelsregistret (BostABL 22:2, ABL 20:2 eller handelsregisterlagen 24 §). Aktier och anteckningar
gallande dem kan aterforas till aktielagenhetsregistret om bolaget undantagsvis aterfors till
handelsregistret.

5. TYPER AV AVGORANDE VID REGISTRERING AV AGANDE,
PANTSATTNING OCH BEGRANSNING

| lagenhetsinskrivning ar typerna av avgérande godkannande av ansdkan, villkorligt godkannande,
avslag, avvisning, vilandeforklaring och anvisning om rattegang. Att forklara en ansdkan vilande galler
registrering av pantsattning eller annan anstkan vars avgérande beror pa slutgiltig registrering av det
villkorligt avgjorda forvarvet. S6kanden kan ocksa dra tillbaka ansékan som da forfaller. Med
avgorande avses ocksa borttagning eller andring av en redan gjord registeranteckning. Sokanden ges
antingen ett meddelande om anteckning som gjorts i registret eller ett separat beslut om avgérandet.
Dessutom ges bolaget for kAnnedom avgiftsfritt ett intyg om registrering av aktiens férvarv.
Kungorelseférfarande har inte foreskrivits for lagenhetsinskrivning.

5.1 Godkannande av ansokan

Arendet avgérs genom att géra relevant registrering i bostadsdatasystemet. Nar drendet ar avgjort
enligt ansokan, ar registreringen samtidigt ett forvaltningsbeslut i arendet. Avgorandet gallande férvarv
av aktie, det vill saga registrering av agande, delges aven bolaget utover sokanden. Detta ar
nddvandigt, eftersom inlésningstiden i bolag med inlésenklausul bérjar [6pa fran det att bolagets
styrelse har fatt en anmalan fran registret om aktiens dvergang samt dvriga nédvandiga uppgifter.
Anmalan dar forvarvet registreras villkorligt eller forklaras vilande delges daremot inte bolaget. For
delgivning av expedition till bolaget tillampas forvaltningslagen och lagen om elektronisk
kommunikation i myndigheternas verksamhet. Med stdd av den senast namnda lagen kan en handling
med sakagarens samtycke aven delges som elektroniskt meddelande.

Nar det galler husbolaget skickas anmalan om registrering av aktiedgare till den adress som framgar
av handelsregistret, i allmanhet disponenten. Anmalan till bolaget skickas alltid oberoende av om
bolagsordningen innehaller en inldsningsklausul eller inte.

Till husbolaget anmals

¢ lagakraftvunna och godkanda registreringar av agande
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e registrering av dddsbo som agare
Till husbolaget anmals inte

registrering av villkorat forvarv
registrering av pantsattning
registrering av begransning

avslag och att ansdkan lamnas darhan
anteckning i aktieboken

Andring kan s6kas aven i ett positivt avgérande av Lantmateriverket inom 30 dagar fran det att
arendet avgjordes, men i dessa fall far sbkanden ingen besvarsanvisning och det gors inga
anteckningar i registret om laga kraft.

5.2 Villkorligt avgorande

Ett forvarv som inte ar slutgiltigt pa grund av ett villkor i anslutning till verlatelsen av aktien,
registreras som villkorligt i aktielagenhetsregistret. Oftast ar det fragan om ett villkor enligt vilket
aganderatten overgar till kdparen forst nar kopeskillingen blivit betald (uppskjutande villkor).
Overgangen av dganderétten kan ocksa bindas till vilken som helst annan omstandighet, sasom till
exempel att kommunens beslut vunnit laga kraft.

Till skillnad mot fastighetsinskrivningen leder inte upplésande villkor for dverlatelsen till villkorlig
registrering av aganderatten i lagenhetsinskrivning, eftersom aganderatten da redan ar hos
forvarvaren och det i lagen om bostadsdatasystemet inte finns nagon bestammelse motsvarande
jordabalken om giltighetstid for upplésande och uppskjutande villkor. Darmed finns det ingen bakre
grans for 6vergang av agande for en bostadsaktie vid dverlatelse med uppskjutande villkor.

| lagen om ett bostadsdatasystem féreskrivs det inga tidsfrister eller automatiska avgéranden for att ta
upp en villkorligt avgjord ansdkan till handlaggning pa nytt. Darfor ska man i varje enskilt fall faststalla
uppfdljningen av det villkorliga avgérandet till en Iamplig tidpunkt, och om sékanden fram till den
dagen inte har lamnat 6verlatarens samtycke eller nagon annan utredning om dganderattens
overgang, skjuts uppféljningsdagen upp vid behov. Man kan dock i detta sammanhang fraga
s6kanden om utredningen for slutgiltig registrering av aganderatten redan finns, men som regel
framskrider arendet i alla situationer pa sokandens initiativ. Nar sdkandens dganderatt har avgjorts
villkorligt, ska en eventuell anhangig anstkan om pantsattning lamnas vilande.

For slutgiltig registrering av agandet behdvs en utredning om att 4ganderatten har évergatt till
koparen. Utredningen kan vara saljarens slutgiltiga samtycke till registreringen, vilket kontrolleras
genom att hora saljaren eller en person med ratt att foretrdda saljaren. Sékanden kan aven forete
annan utredning om dvergang av aganderatten sdsom ett kvitto pa betalning av kopeskillingen nar det
galler betalningsvillkor for kdpeskilling.

Nar kop eller 6verlatelse upploses tas registreringen gallande villkorligt férvarv bort, nar forvarvarens
samtycke till borttagandet finns. Alternativt kan s6kanden aterkalla sin ansékan, varvid
handlaggningen av ansdkan gallande villkorligt forvarv forfaller. Ansdkan kan ocksa avslas om det till
ansOkan lamnas en utredning om uppldsning av kdpet (havningsavtal eller lagakraftvunnen dom) och
sOkanden inte aterkallar sin ansdkan. Innan ansdkan avslas hoérs sékanden i arendet. Efter att ett
villkorligt férvarv har tagits bort ur registret behdver inte saljaren registrera sin aganderatt pa nytt,
eftersom agandet inte har hunnit dverga till kdparen.

Aven féljande férvarvssituationer avgors som villkorliga oavsett om den omstandighet som utgér en
forutsattning for forvarvets giltighet har tagits in i dverlatelsehandlingen som villkor fér aganderattens
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overgang. | inskrivningspraxis har man ansett att dessa forvarv pa det satt som avses i 5§ 3 mom. i
lagen om ett bostadsdatasystem inkluderar ett villkor for 6vergang av dganderatt om laga kraft eller
tillstand aven utan ett uttryckligt omnamnande i atkomsthandlingen, eftersom férvarvet inte ar
slutgiltigt (giltigt) utan att en sadan omstandighet uppfylls. Forutsattningen for slutgiltig registrering av
forvarvet ar att forete utredning om att villkoret uppfylls det vill siga om laga kraft eller tillstand.

o Forrattningsskifte som skiftesman genomfért vid avvittring eller arvskifte och som annu inte
har vunnit laga kraft nar ansékan handlaggs. Orsaken till villkorligt avgérande kan vara att
klandertiden for skiftet annu inte har 16pt ut, eller att skiftet har klandrats och domstolen inte
annu har gett ett lagakraftvunnet avgérande.

e Forvarv vars giltighet forutsatter tillstand av formyndarmyndigheten. Det ar fragan om
rattshandlingar som intressebevakare eller i vissa fall intressebevakningsfullmaktige gjort pa
sin huvudmans vagnar och vars giltighet forutsatter tillstand fran Myndigheten for
digitalisering och befolkningsdata.

o Forvarv vars giltighet forutsatter ett lagakraftvunnet beslut av en kommun eller samkommun
som ar Overlatare.

Genom inskrivning av villkorligt forvarv far férvarvaren ett sakrattsligt skydd enligt 2 kap. 12§ 2 och 3
mom. i lagen om ett bostadsdatasystem mot dverlatarens borgenarer och efterfoljare.

Agande kan avgdras som villkorligt endast i de situationer dar det finns en elektronisk dgaranteckning
fér den aktie som utgor objekt for forvarvet. Eftersom lagen om ett bostadsdatasystem tillampas forst
efter att aktien blivit elektronisk, kan inte ett forsta forvarv, som inte ar slutgiltig pa grund av ett villkor i
anslutning till férvarvet, av en aktie under mellantiden efter éverféring av aktieboken avgéras som
villkorligt. Ett sddant forvarv registreras endast som slutgiltig och det kraver att en utredning féretes
om att det uppskjutande villkoret i anslutning till férvarvet har forfallit.

5.3 Avvisning

Om ansdkan ar bristfallig och begard ytterligare klargérande inte har lamnats, kan ansékan avvisas.
Till denna del motsvarar forfarandet fastighetsinskrivning. | samband med avvisning ar det fragan om
ett avgérande som avviker fran sbkandens eller annan sakagares ansokan. | det fallet maste det
utdver registrering ocksa fattas ett separat beslut, som ska motiveras. Beslutet delges sakdgarna och
en besvarsanvisning bifogas. Om det har sokts andring i beslutet ska det synas i registret att
avgorandet inte har vunnit laga kraft. Nar s6kanden eller annan sakagare har lamnat avgérande fran
fullféljdsdomstolen byts avgérandets uppfoljningsuppgift till icke lagakraftvunnen och en hanvisning till
tingsrattens, hovrattens eller hégsta domstolens beslut Iaggs till. Om det i domstolens beslut har
noterats att missndje inte har meddelats, kan beslutet andras till lagakraftvunnet.

5.4 Ansokan lamnas darhan

Om sokanden atertar sin ansdkan forfaller den. Expedition ges inte for ett sadant arende, eftersom
nagot egentligt avgérande av arendet inte gors och ingen avgift debiteras for handlaggningen.

5.5 Avslag pa ansokan eller anmalan

Till god forvaltning hor att en ansodkan inte avslas utan att ge sékanden maéjlighet att bli hord. Om
arendet anda avgors pa annat satt an sékanden eller annan sakagare har kravt, fattas ett separat
beslut om avgdérandet och delges sakagaren. Till ett negativt beslut bifogas en besvarsanvisning, och i
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registret antecknas uppgift om avgérandets laga kraft. Om det har sékts andring i beslutet ska det
synas i registret att avgdrandet inte har vunnit laga kraft. Nar sdkanden eller annan sakagare har
lamnat avgorande fran fullfélidsdomstolen byts avgérandets uppfoljningsuppgift till icke
lagakraftvunnen och en hanvisning till tingsrattens, hovrattens eller hdgsta domstolens beslut laggs till.
Om det i domstolens beslut har noterats att missndje inte har meddelats, kan beslutet andras till
lagakraftvunnet.

| lagen om ett bostadsdatasystem féreskrivs inte separat om grunder fér avslag, sa avslag av en
ansokan kan grunda sig pa vilken som helst omstandighet som medfér att sbkandens forvarv inte ar
lagligt. Exempelvis en sakagares bristande rattshandlingsférmaga, som inte rattas eller dverlatarens
tidigare antecknade konkurs i registret kan utgdra grund fér avslag. Dessutom om anstkan endast
grundar sig pa overlatarens samtycke leder naturligtvis avsaknad av samtycke till att ansdkan avslas.

Grunderna for att avsla en ansékan om registrering av pantsattning kan till exempel vara avslag pa
den ansdkan om registrering av agande som ar forutsattning for registreringen, radighetsbegransning
som ar antecknad i bostadsdatasystemet eller brist i samtyckesgivarens rattshandlingsformaga.

Ansokan gallande anteckning av radighetsbegransning kan avslas om den anstkan om registrering av
agande som &r férutsattning for registrering av radighetsbegransning avslas. Aven ett forvarv som
registrerats innan begransningen blev anhangig kan leda till avslag av ansdkan eller anmalan gallande
begransning.

5.6 Vilandeforklaring

En anstkan gallande pantsattning eller radighetsbegransning forklaras vilande om den ansékan om
registrering som utgdr forutsattning for godkannande av den avgoérs som villkorlig. Registrering av
pantsattning ar i det fallet anda majligt med saval aktiedgarens (Gverlatarens) som férvarvarens
samtycke.

Ansodkan om registrering av dgande, pantsattning eller begransningsanteckning forklaras ocksa
vilande om man i arendet ger en anvisning till rattegang.

5.6.1 Anvisning till rattegang

Om sdkandens ratt ar tvistig eller om den under handlaggningen blir tvistig, anvisas den som har
bevisbdrdan i arendet, att inom en tidsfrist ta arendet till provning i domstol. Att ge anvisningen
forutsatter att ansdkan eller pastaendet mot den inte ar tydligt grundldst. Till sokanden ges
uppmaningen med hot om att ansdkan annars avvisas, och till annan sakagare med hot om att
registreringen kan goéras. Ansokan forklaras vilande till dess att tvisten har I16sts och vunnit laga kraft.

Arendet kan bli tvistigt p& grund av att en sakagare hérs, till exempel nar registrering av forvarv séks
med kdpeavtal som grund och den i registret antecknade aktieagaren bestrider kdpeavtalets riktighet
eller giltighet. Det ar ocksa mdjligt att registrering av agande stks med dberopande av att enligt
bestammelserna om kollisionsavgdrande har sbkanden battre ratt till aktien an aktieagaren.
Bevisfragor avgors alltid i domstol i normal handlaggningsordning for tvistearende och inte i
férvaltningsprocess hos inskrivningsmyndigheten. Trots att utgangspunkten ar att
inskrivningsmyndigheten avgor rattsfragor och ska kanna till innehallet i gallande ratt aven i
komplicerade situationer, kan aven rattsfragor fran fall till fall vara kopplade till omstandigheter for vars
skull det ar motiverat att hantera arendet i domstol. Om till exempel en rattsregel ar oklar och det inte
finns en etablerad tolkning av den, kan aven en rattsfraga vara grund fér anvisning. | det fallet maste
den som avgor arendet dvervaga om ett motiverat avgérande med besvarsanvisningar ska ges i
arendet eller en anvisning till rattegang.
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Den som fatt en anvisning till rattegang ska forete inskrivningsmyndigheten en utredning om att
arendet har forts for undersokning i rattegang. Ansdkan forklaras vilande tills den tvist som paverkar
avgorandet har avgjorts i rattegang och vunnit laga kraft. Det sagda galler aven en situation dar
tvistefrdgan redan ar anhangig i domstol nar ansdékan om registrering av aganderatt blir anhangig, om
inskrivningsmyndigheten av en sakagare far kAnnedom om att tvisten ar anhangig. Nar tvistens
avgorande vunnit laga kraft godkanns eller avslas ansékan beroende pa innehallet i domen.
Inskrivningsmyndigheten far i praktiken uppgift om avgérandet fran den sakagare vars intresse
framjas av att avgorandet kommer till inskrivningsmyndighetens kdnnedom, det vill sdga uppgiften
kommer inte fran domstolen. | dvrigt féljer handlaggningen av ett anvisningsarende praxis i
fastighetsinskrivningen.

5.7 Registrering med domstolsavgorande som grund

Det ar mdjligt att det som aktiedgare har registrerats en person vars forvarv inte ar giltigt eller vars
forvarv belastas av den s.k. ratte dgarens battre ratt. Aktien kan ocksa ha dverlatits till flera sa att
nagon annan an den som ar registrerad som aktieagare har battre ratt till aktien. Saddana situationer
beddms i domstol. Om synsattet att nagon annan an den som antecknats som aktiedgare i registret
har battre ratt till aktien och detta vinner laga kraft, registreras denne som aktiedgare i
bostadsdataregistret pa ansdkan. Eftersom behandlingen av en sadan tvist i olika rattsinstanser
typiskt tar flera ar, kan den s6kande som aberopar battre ratt ofta ha behov av att sakerstélla sin
stallning genom att ansdka om att sakringsatgard antecknas i bostadsdatasystemet som begransning.

5.8 Losningsregler och exempel

| lagenhetsinskrivning kan bland annat foljande I6sningsregler identifieras. Det boér observeras att i
punkterna 8, 11 och 12 avviker forfarandet fran fastighetsinskrivning:

1. Om ansdkan kan godkannas, avgoérs arendet genom att registrera sbkandens dganderatt,
pantratt eller anteckna en begransning i bostadsdatasystemet.

2. Om 6vergangen av aganderatten ar villkorlig enligt 6verlatelsehandlingen registreras
agandet som villkorligt.

3. Om ansoékan ar bristfallig och sékanden inte kompletterar ansékan trots uppmaning,
avvisas ansokan.

4. Om det finns en materiell brist i ansdkan, till exempel att innehavare av nyttjanderatt som
antecknats i registret inte ger sitt samtycke, avslas ansokan.

5. Om sb6kanden aterkallar ansékan forfaller ansékan (lamnas darhan).

6. Om sbékanden i arendet ges en anvisning till rattegang, forklaras ansdkan om registrering
av aganderatt vilande och anvisningen ges med hot om att ansdkan annars avvisas.

7. Om nagon annan sakagare ges en anvisning till rattegang i arendet, forklaras anstkan om
registrering av aganderatt vilande och anvisningen ges med hot om att ansékan annars
kan godkannas.

8. Om det i bostadsdatasystemet tidigare har antecknats en utmatning, konkurs,
foretagssanering eller sakringsatgard som riktar sig pa 6verlataren eller pantsattaren, och
en ansdkan blir anhangig darefter for registrering av forvarv eller pantsattning, avslas
ansokan.

9. Om en ansGkan om registrering av forvarv eller pantsattning forst anhangiggors i
bostadsdatasystemet och darefter anhangiggérs utmatning (av saljarens skuld), godkanns
ansOkan om registrering av agande/pantsattning (lagen om ett bostadsdatasystem 12.3 §).
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. Om en ansdkan om registrering av férvarv férst anhangiggdrs i bostadsdatasystemet och

darefter anhangiggdrs utmatning (av képarens skuld), godkdnns anstkan om registrering
av agande, men for objektet antecknas ocksa utmatning som begransning.

Om det i bostadsdatasystemet forst (i fértid) anhangiggdrs en ansékan om registrering av
forvarv eller pantsattning, och efter detta utmatning (av képarens skuld) och sjalva
rattshandlingen (6verlatelse, pantsattningsforbindelse) gors forst efter att bada
ansokningarna blivit anhangiga, godkanns ansdkan om registrering av dganderatt eller
pantsattning, eftersom tidpunkten for rattshandlingen ar bestdmmande i det fallet (lagen om
ett bostadsdatasystem 10.1 § motiveringar) och utméatningen ar fortida.

Om det i bostadsdatasystemet férst anhangiggdrs en ansékan om registrering av férvarv
eller pantsattning, och efter detta utmatning (av séljarens skuld) och sjalva rattshandlingen
(6verlatelse, pantsattningsforbindelse) gors forst efter att bada ansékningarna blivit
anhangiga, avslas anstkan om registrering av aganderatt eller pantsattning, eftersom
Overlatelse eller pantsattning kan binda saljarens borgenarer tidigast fran det att
Overlatelseavtalet gors eller pantsattningsforbindelsen ges, trots att ansdkan var antecknad
som anhangig redan tidigare (lagen om ett bostadsdatasystem 10.1 § motiveringar).

Exempel 1: A har en elektronisk &garregistrering fér en bostadsaktie som ger
besittningsrétt till aktierna 1-25. A har sélt sin aktie till B 22.5.2019 och i
overlatelsehandlingen finns ett villkor om att d&ganderétten évergar mot betald
képeskilling. Képeskillingen ska enligt éverlatelsehandlingen betalas senast 31.12.2019.
B ans6ker om registrering av dganderétten 25.5.2019. Ansékan godkdnns som villkorlig
och som uppféljningsdatum sétts 2.1.2020, dé handldggningen av drendet senast
fortsétts. Om B ldmnar antingen samtycke fran A eller kvitto péa betalning av
kdépeskillingen som utredning for vergang av dganderétten, godkénns registreringen av
dgande som slutgiltigt for B.

e Om B hade kommit 6verens med bank X om att ta ett lan och banken 25.5.2019
skulle ha ansbkt om registrering av pantséttning, skulle ansékan om registrering
av pantséttning férklarats vilande i samband med villkorligt avgérande, tills
registreringen av dgande har godkénts slutgiltigt.

Exempel 2: A har en elektronisk dgarregistrering fér en bostadsaktie som ger
besittningsrétt till aktierna 345—-380. A har salt sin aktie 2.3.2019 till B, varefter B
3.3.2019 har ans6kt om regqistrering av sitt 4gande i bostadsdatasystemet. 5.3.2019 blir
en anmélan anhédngig om sékringsatgérd riktad mot A:s egendom, men detta paverkar
inte handlaggningen av B:s ansbkan. B:s ans6kan kan godkénnas (lagen om ett
bostadsdatasystem 12.3 §).

e Om B skulle ha kommit 6verens med bank X om att ta ett lan och banken skulle
ha ansbkt om registrering av pantséttningen 6.3.2019, skulle &ven
pantséttningen kunnat godkénnas, eftersom réttsverkningarna av registreringen
av B:s dgande bérjar redan 3.3.2019.

Exempel 3: A har elektronisk dgarregistrering fér aktierna 15—20 som ger besittningsrétt
till parkeringsplats. A och B har kommit 6verens om kbp av aktierna 1.7.2019. B ansbker
samma dag om registrering av sitt d4gande. 2.7.2019 antecknas en anmélan om
utmétning av B:s egendom som anhéngiqg i bostadsdatasystemet. B:s registrering av
dgande godkénns och samtidigt gbrs en anteckning om begrénsning (utmétning) for
aktierna.
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e Om B skulle ha kommit 6verens 1.7.2019 med bank X om att ta ett lan och
banken skulle ha ansbkt om registrering av pantséttningen med en ansékan som
antecknades som anhéngig i bostadsdatasystemet 3.7.2019 skulle ansékan om
registrering av pantséttning avslas (pa grund av tidigare utmaétning).

Exempel 4: A har en elektronisk &garregistrering fér en bostadsaktie som ger
besittningsrétt till aktierna 45—90. Fér aktien ar utmétning antecknad 4.6.2019 (av A:s
skuld). A och B har 29.6.2019 gjort sinsemellan en éverlatelse péa vars grund B 1.7.2019
ansbker om registrering av &gande . Ans6kan ska avslas. Forfarandet skiljer sig frén
fastighetsinskrivning, dér lagfarten i motsvarande situation skulle férklaras vilande (JB
12:2.1/5).

e Om B hade kommit 6verens med bank C om att ta ett Idn och C hade ansékt om
registrering av pantséttning, skulle dven C:s ansbkan avslas.

Exempel 5: A har en elektronisk &garregistrering fér en bostadsaktie som ger
besittningsrétt till aktierna 100—250. A och B har kommit 6verens om en framtida
overlatelse, varvid B 1.8.2019 anhéngiggér ansbkan (fértida) om registrering.
Utsbkningsverket gor 5.8.2019 en anmélan om utmaétning riktad mot A:s aktie, vilket
antecknas samma dag i bostadsdatasystemet som begrénsning. A och B gér den slutliga
Overlatelsen 10.8.2019. B:s tidigare 1.8.2019 anhéngiggjorda ansékan om registrering av
dgande avslas, eftersom A efter utmétning inte kan dverlata sin egendom och B i denna
situation inte kan aberopa (fortida) anhdngiggoérandetidpunkten for ansékan 1.8.2019,
eftersom en Overlatelse kan binda borgenérer tidigast fran att 6verlatelsen skett, det vill
sédga 10.8.2019.

6. ANTECKNING AV AGARE | AKTIEBOKEN

| ett nytt bolag forvaltas aktieboken fran bérjan av Lantmateriverket. Som ovan konstaterats kommer
den forsta agar- och samtidigt aktieboksuppgiften automatiskt fran PRS om de agare som anmalts vid
bolagets bildning. | ett gammalt bolag férvaltas aktieboken i bolaget fram till dverféringen av
aktieboken. Aktieboken uppdateras med uppgifterna i bostadsdatasystemet allt eftersom
férutsattningarna fér anteckning i aktieboken uppfylls for varje ny agare.

Nar den nya agaren har registrerat sitt agande i bostadsdatasystemet, raderas den tidigare agarens
uppgifter ur aktieboken. Aktieboken kan darigenom vara tom for en aktiegrupp fram till dess att
férutsattningarna for anteckning i aktieboken har uppfyllts for en ny agare. | aktieboken kan av samma
orsak ocksa bara en del av samagarna vara registrerade, till exempel bara den ena av makarna med
agarandelen 50 % om makarna har skaffat en gemensam aktielagenhet.

Anteckning i aktieboken forutsatter att 1) forvarvet har registrerats i bostadsdatasystemet och 2) en
utredning om betalningen av dverlatelseskatten har mottagits.

6.1 Betalning av overlatelseskatten

Overlatelseskatten fullgérs genom skattebetalning, utéver detta ska férvarvaren lamna en
Overlatelseskattedeklaration. Skatten ar inte fullgjord om deklarationen inte har lamnats, aven om
skatten skulle vara inbetald. Anmalningsférfarandet och darigenom den utredning som forutsatts for
anteckning i aktieboken skiljer sig at beroende pa om férvarvet har skett fore 1.11.2019 eller efter
detta.
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Forvarv som skett 1.1.2019-31.10.2019
Forvarvaren betalar skatten och lamnar 6verlatelseskattedeklaration till skattemyndigheten.

e P& pappersblankett: Nar det galler dverlatelser som ar gjorda fére 1.11.2019 ar det mojligt att
lamna Overlatelseskattedeklarationen pa pappersblankett om dven éverlatelseskatten har
betalats fore 1.11.2019. Pappersblankett ar det enda alternativet for bland annat part i
bytesaffar och nar den som skaffar en forsta bostad inte tar hela bostaden for eget
stadigvarande boende. Fér anteckning i aktieboken ska képaren lamna in
Overlatelseskattedeklarationen med Skatteférvaltningens (mottagnings)stampel till
inskrivningsmyndigheten.

o P& webbformular: képaren anmaler anskaffning av aktierna och den 6verlatelseskatt som
betalats for aktierna eller att det ar fragan om en férsta bostad. Fér anteckning i aktieboken ska
koparen till inskrivningsmyndigheten lamna en utskrift av Overlatelseskattedeklarationen dar
Skatteférvaltningens mottagningskvittering syns.

e Som bevis for betalning av skatten ger maklaren kdparen ett av maklaren undertecknat
exemplar av dverlatelseskattedeklarationen. For anteckning i aktieboken ska koparen lamna
den ifrdgavarande overlatelseskattedeklarationen till inskrivningsmyndigheten.

| affarer via fastighetsmaklare ska 6verlatelseskatten betalas i samband med kdpslutet. Maklaren ska
se till att dverlatelseskatten blir betald. Maklaren ska ocksa gora en dverlatelseskattedeklaration, och
med sin underskrift bekraftar maklaren att betalningen av skatten évervakats eller att kundens
utredning om férutsattningarna for forsta bostads skattefrihet tagits emot.

Forvarv som har skett 1.11.2019 eller senare

Lagen om dverlatelseskatt andrades 1.11.2019. | Skatteférvaltningen togs samtidigt nya
informationssystem i bruk, som framjar elektronisk arendehantering. Efter 1.11.2019 lamnas
overlatelseskattedeklarationer per forvarvare, tidigare var det mgjligt att inkludera flera kopares
deklarationer i samma deklaration. Overlatelseskatten betalas genom att anvanda ett personligt
referensnummer for dverlatelseskatt. Varje kdpare maste anvanda sitt eget referensnummer, det vill
saga skatten for flera skattskyldiga kan inte betalas med samma referensnummer. Nar makar képer
en bostad tillsammans lamnar de darmed tva deklarationer. Referensnumret kan fas fran MinSkatt
eller fran Skatteforvaltningens kundtjanst. | affarer via maklare kan maklaren genom tekniska
granssnitt kontrollera kdparens personliga referensnummer och lamna éverlatelseskattedeklarationen
direkt fran det maklarsystem som anvands. Alternativt kan maklaren ocksa gora
overlatelseskattedeklarationen pa en pappersblankett.

For alla 6verlatelseskattepliktiga forvarv som registreras i bostadsdatasystemet skickas en
granssnittsforfragan till Skatteforvaltningen, varifran uppgifter om betalning och deklaration av
Overlatelseskatten formedlas tillbaka till aktielagenhetsregistret. Anteckning i aktieboken kraver inte
annan utredning, utan den uppgift som Skatteforvaltningen producerar innehall utéver betalning av
skatten med ratt belopp dessutom eventuell skattefrinet. Anteckningen i aktieboken sker automatiskt
efter att meddelandet fran Skatteférvaltningen inkommit i de flesta registreringar av agare. | den har
processen har den som soker registrering en viktig uppgift att se till att datum och objekt ar ratt och
lika i ans6kan om registrering och dverforingsskattedeklarationen. | annat fall férmedlas inte uppgiften
om betalning till inskrivningsmyndigheten.

Om aktien ar samagd, ska varje agare betala dverlatelseskatt separat for sin del. Samagarna
antecknas (separat) i aktieboken allt eftersom utredning om betald 6verlatelseskatt har erhallits fran
Skatteforvaltningen.
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Skattskyldighet vid overlatelse och den skattskyldige

En forvarvare ska betala dverlatelseskatt for forvarv av aganderatten till vardepapper sasom aktie i
bostadsaktiebolag eller 6msesidigt fastighetsaktiebolag. Utéver férvarvaren ansvarar den
fastighetsmaklare som formedlat dverlatelsen for skatten.

Vid byte av egendom som ar Overlatelseskattepliktig ska skatt betalas for bada dverlatelserna. Bada
parter betalar dverlatelseskatt pa det gangse vardet pa det vederlag de 6verlater.

Om overlatelsepriset har lamnats beroende pa en framtida handelse, ska 6verlatelseskatt betalas
redan i forsta skedet inom en tidsfrist pa det mest sannolika slutliga vederlaget.

Skattens belopp och betalningstidpunkt

Nar dverlatelseobjektet ar aktie i bostadsaktiebolag eller 6msesidigt fastighetsaktiebolag, ar skatten
1,5 procent av kdpeskillingen eller vardet pa annat vederlag (RP 64/2023 rd). Den nya skattesatsen
tillampas pa dverlatelseavtal som har gjorts 12.10.2023 eller senare. Skattesatsen pa overlatelser
innan detta ar 2 procent. Skatten faststalls med en cents noggrannhet. Vederlaget bestar normalt av
en kopeskilling i pengar och en skuld som kdparen évertar fran saljaren.

Skattens belopp paverkas inte av om det avtalade vederlaget eventuellt understiger gangse varde.
Beloppet beraknas pa vederlagets varde aven da overlatelsen uppenbart ar av gavokaraktar eller
annars sker till underpris. | dessa fall ankommer det pa skatteférvaltningen att underséka om
forutsattningar for att paféra gavoskatt foreligger.

Skatten ska betalas inom sex manader fran det att Gverlatelseavtalet ingicks. Om det ar fragan om ett
kop av en ny bostad, ska skatten betalas inom tva manader efter att aganderatten 6vergatt och om
aktierna dverlats vidare innan aganderatten 6vergatt ska skatten betalas inom tva manader fran
vidaredverlatelsen.

Overlatelseskattefria och delvis dverlatelseskattefria forvarv
Overlatelseskatt betalas till exempel inte fér

kop av férsta bostad om dverlatelsen har skett fore 1.1.2024

e om skattebeloppet ar under 10 euro
egendom som har fatts som arv eller i avvittring antingen utan vederlag eller sa att forvarvaren
endast har anvant egendom som skiftas som vederlag

e nyemission av aktier

Eftersom alla andra forvarv med undantag for gava, ensamarv och testamente ger upphov till en
skatteforfragan efter registrering av forvarvet, ska det aven for ovan listade forvarv, med undantag for
teckningsratter, lamnas en 6verlatelseskattedeklaration till Skatteférvaltningen eller annan utredning
om grunderna for skattefrinet. Narmare anvisningar om vilken slags utredning som lamnas i respektive
forvarvssituation finns pa Skatteférvaltningens webbplats https://www.vero.fi/sv/

En aktiedgare behover inte betala skatt for nya aktier i det mottagande bolaget som erhallits med
fusion eller delning av bolag som grund. Det 6évertagande bolaget ska betala skatt till den del som
vederlag for det fusionerade eller delade bolagets aktier erldggs med annan egendom an nya aktier i
det dvertagande bolaget.

Nyemission med foretradesratt betraktas inte som skattepliktig dverlatelse av vardepapper. Nar aktier
tecknas i nyemission med foretradesratt ar inte tecknaren skyldig att betala dverlatelseskatt med
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teckningsavgiften som grund. Det ar heller inte fragan om skattepliktig dverlatelse om ett bolag
Overlater sadana aktier som har kommit i bolagets besittning genom en aktieemission riktad till sig
sjalv (HFD 2017:39).

Gruppbyggande i sammanslutningsform och overlatelseskatt innan objektet fardigstallts

Vid gruppbyggande i sammanslutningsform tecknar gruppbyggarna bostadsaktiebolagets aktier,
varvid de blir delagare i bostadsaktiebolaget. Nar en person som deltar i ett gruppbyggandeprojekt
tecknar aktier i bostadsaktiebolaget under bildning ar det fragan om nyemission med foretradesratt
som det inte betalas dverlatelseskatt for.

Om bostadsaktierna éverlats vidare innan objektet fardigstalls ska dock férvarvaren betala
dverlatelseskatt inom tva manader fran det att 4ganderatten gick dver. Overlatelseskatt ska betalas pa
Overlatelsepriset, dvertagande av ansvar for skyldigheter som tillgodoraknas éverlataren (till exempel
Overtagande av ansvar for vederlag som forfallit vid tidpunkten for dverlatelseavtalet) och den del av
bostadsaktiebolagets skulder som riktas pa de anskaffade bostadsaktierna.

Andelen av bostadsaktiebolagets skulder raknas in i vederlaget dven om skulden annu inte skulle ha
riktats till bostadsaktierna. Den skuldandel som vid tiden for 6vergang av agandet galler de
bostadsaktier som ar dverlatelseobjekt fas nar den skuld som bostadsaktiebolaget hade vid namnda
tidpunkt graderas pa aktierna enligt bolagsordningen.

Sammanslutningar som ar befriade fran skatt

Befriade fran att betala dverlatelseskatt ar staten och dess inrattningar (med undantag for statens
affarsverk), Folkpensionsanstalten, Finnvera Ab, Fonden fér industriellt samarbete Ab, Finlands Bank,
Jubileumsfonden fér Finlands sjalvstandighet och statens sdkerhetsfond. For kommunerna har
bestamts skattefrihet i vissa situationer (3 kap. 26 § i lagen om Gverlatelseskatt).

6.2 Inlosnings- och andra klausuler om begransning av omsattningen

Den fria 6verforbarheten for aktier begransas av de klausuler om begransning av omsattningen, som
utgors av inlosningsklausuler som framgar narmare av bolagsordningen och 6vriga klausuler om
begransning av omsattningen.

| bolagsordningen kan det finnas en bestammelse att aktieagare, bolaget eller nagon annan person
har ratt att I6sa in en aktie nar dganderatten till aktien évergar fran nagon annan agare an bolaget. |
det fallet maste det i bolagsordningen ocksa bestammas vem som har inldsningsratt.
Inlésningsklausul ar enligt nuvarande regelverk den enda mojligheten att med bolagsordning
begransa fri dverforbarhet for aktie. Sarskilt i nyare bostadsaktiebolag ar det typiskt att man har velat
begransa dverféringen till utanfor husbolaget av speciellt aktier som ger besittningsratt ill
parkeringsplatser.

HITAS ar ett system for reglering av pris- och kvalitetsnivan pa de bostader som byggs pa
arrendetomter som Helsingfors stad ager, dar staden har en pa HITAS-bolagens bolagsordning
grundad ratt att I6sa in aktierna for en HITAS-bostad nar affaren genomforts. HITAS innebar alltsa
inldsningsklausul.

Med andra klausuler for begransning av omsattning avses samtyckes- och férképsklausuler fran
tiden innan bostadsaktiebolagslagen som tradde i kraft 2010, som det har varit méjligt att féreskriva
om i bolagsordningen for bolag bildade fore 1992. Sddana samtyckes- och forkdpsklausuler ar
fortfarande giltiga. Med férkdpsklausul avses bolagets eller bolagets delagares ratt att kdpa aktier
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innan de erbjuds till en utomstaende. Med samtyckesklausul avses aterigen att bolagets samtycke
kravs for anskaffning av aktierna.

Dessutom har 6msesidiga fastighetsaktiebolag som hor direkt till eller har évergatt till
bostadsdataregistret, men pa vilka aktiebolagslagen tillampas, kunnat i sin bolagsordning ta in en
samtyckesklausul eller inlésningsklausul enligt aktiebolagslagen (aven efter ar 1992). Nar det galler
inlésningsklausuler tillampas pa inlésningsforfarande och férande av aktieboken, som ar kopplade till
bestdammelser gallande bostadsdataregistret, dock bestdmmelserna i den géllande
bostadsaktiebolagslagen (bostadsaktiebolagslagen 28 kap 1 § 2 mom. och inférandelagen 6 § 1 mom.
och 3 mom.). Darmed behandlas inldsningsklausuler som tagits in i bolagsordningarna i saval nya
som gamla émsesidiga fastighetsaktiebolag som dverfort sin aktiebok pa samma satt i
inskrivningsforfarandet som inlésningsklausuler som ingar i bostadsaktiebolagens bolagsordningar.
Samtyckesklausuler hor i inskrivningsforfarandet till dvriga klausuler som begransar omsattning som
namns i féregaende stycke.

Begransningar gallande omsattningsbegransningsklausuler syns pa aktielagenhetsutskriften, dar
begransningstexternas innehall och informationskalla visar vilken omsattningsbegransningsklausul
anteckningen om begransning avser.

Anteckning géallande begransning i nya bolag:

“Begransning av inlésen eller omsattning pa grund av bolagsordningen”, informationskalla
Handelsregistret, (PRS)

- Inlésenklausul
- HITAS-inlésenklausul
- Samtyckesklausul enligt ABL (nya dmsesidiga fastighetsaktiebolag)

Anteckning gallande begransning i gamla bolag:

“Begransning av inlésen pa grund av bolagsordningen”, informationskalla Bolag (6verféring av
aktiebok)

- Inlosenklausul

“Annan begransning av omsattning pa grund av bolagsordningen”, informationskalla Bolag (6verforing
av aktiebok)

- samtyckesklausul
- forkopsklausul

“Begransning av omsattning pa grund av bolagsordningen, HITAS”, informationskalla Bolag
(6verforing av aktiebok)

- HITAS-inlosenklausul

Uppgiften om klausulen om inldsen eller om begransning av omsattningen kommer i fraga om nya
bolag fran Patent- och registerstyrelsen tillsammans med uppgifter om bolagets grundande. Nar det
galler gamla bolag 6verférs uppgiften om klausuler om begransning av omsattning till
bostadsdatasystem i dverféringen av aktieboken med de uppgifter som husbolaget lamnar som grund.
Ett husbolag ar skyldigt att i dverféringen av aktieboken anméala om bolaget har en inlésningsklausul
som galler aktiegrupp eller en klausul om férkop eller samtycke som tagits in i bolagsordningen fére ar
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1992 eller en samtyckesklausul enligt aktiebolagslagen. Det ar bolaget som ansvarar for att korrekt
information overfors till bostadsdatasystemet.

Fram till 30.11.2022 har Lantméateriverket instruerat gamla bolag att i tjansten for verforing av
aktiebok aven anmala s.k. gamla inldsningsklausuler som “annan begransning fér omsattning”. Fran
och med 1.12.2022 har instruktionerna andrats sa att alla inlésningsklausuler dar det ar fragan om
inlésningsratt av aktie efter forvarvet anmals i dverforingstjansten som “inlésningsbegransning”.
Inlésningsklausuler som fore 1.12.2022 anmalts som “annan begransning for omsattning” i
Overforingstjansten har av Lantmateriverket flyttats till ratt begransningsslag.

Bestammelserna i BostABL gallande inlésningsférfarande dndrades i samband med inférandet av
lagen om ett bostadsdatasystem, beroende pa att férvarv av aktie i bolag som hor till
aktielagenhetsregistret i stallet for att anmalas till bolagets styrelse anmals till Lantmateriverket for
registrering i bostadsdatasystemet, och inga tryckta aktiebrev hanteras i omsattningen av aktier. Det
nya inlésningsforfarandet tillampas alltid pa alla nya bolag. Nar det galler gamla bolag ar
vattendelaren for inldsningsforfarandet tidpunkten for éverféring av aktieboken samt elektronisk
registrering av aktiegruppens agande i aktielagenhetsregistret. | praktiken kommer
inlésningsforfarandet enligt den andrade lagen att tillampas nar en aktie 6verfors forsta gangen efter
att bolaget anslutit sig till registret (RP 127/2018, s. 75). Foére 6verforing av férvaltningen av
aktieboken och digitalisering av aktien tillampar bolaget de tidigare bestammelserna pa
inlésningsforfarande, enligt vilka inlésningstiden borjar fran det att Gverforingen av aktien anmaldes till
husbolagets styrelse. Fér anmalan rackte det till exempel att kbpeavtalet amnades till disponenten.

Eftersom innehallet i bolagsordningens inlésningsklausul delvis ar dispositiv, ansvarar bolagets
styrelse for tolkning av inlésningsklausulen och genomférandet av inlésningsférfarandet efter att
Lantmateriverket har anmalt registreringen av agandet i bostadsdatasystemet till husbolaget.
Styrelsens tidsfrist for att anmala 6verféring av en aktie under inlésningsklausul och tidsfristen for
inlésningsrattens anvandare att framfora inlésningskravet raknas fran det att bolaget har fatt uppgift
fran bostadsdatasystemet om att aktien overforts samt tillrackliga uppgifter for att géra en anmalan om
inlésen. Bolaget maste darfor halla sina egna adress- och kontaktuppgifter uppdaterade for
anmalningar fran bostadsdatasystemet. | praktiken forutsatter tillgangen till tillrdckliga uppgifter att
koéparen lamnar képeavtalet till bolagets styrelse. Styrelsen kan vid behdv dven be képaren om
ytterligare uppgifter eller andra utredningar.

Efter att fran bostadsdatasystemet fatt uppgift om att aktien dverforts samt tillrackliga uppgifter for att
gora en anmalan om inlésning ska styrelsen utan drojsmal till Lantmateriverket anmala utnyttjande av
inlésningsratt. | samband med registrering av dgande har en uppgift om inlésningsforfarande
antecknats i aktieboken och tas bort pa tjanstens vagnar, om inte bolaget inom tre manader fran det
att anteckningen gjordes anmaler till Lantmateriverket att inlésningsratten utnyttjas. Om inledning av
inlésningsforfarandet skulle fordréjas pa grund av att tillrackliga uppgifter saknas eller att inlésningen
blir tvistig, ska styrelsen meddela att anteckningen inte far tas bort tills vidare. En anmalan maste
ocksa goras till Lantmateriverket fér att ta bort anteckningen om inlésning i aktieboken, om forvarvet
inte ar under inldsning eller om inldsningsratten inte utnyttjas.

En klausul om inlésning paverkar inte registrering av forvarv i bostadsdatasystemet, eftersom
inlésningsforfarandet inleds forst efter att forvarvet registrerats.

Hantering av inlésningsklausul i aktieboksanteckning:

1. agandet antecknas i registret och uppgift om registrering av agande skickas till bolaget
e meddelanden om registrering av dgande skickas till den adress for bolaget som framgar av
handelsregistret
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2. patjanstens vagnar antecknas samtidigt en begransning for aktiegruppen: “Férvarv av
bostadsaktie omfattas av inlésningsratt i enlighet med bolagsordningen” (begransningen syns
pa aktielagenhetsutskriften och omedelbart ocksa i aktieboken)

Nér det géller ett nytt bolag sparas PRS meddelande om inlésningsklausul i
bostadsdatasystemet for alla aktiegrupper, det vill séga aven fér sddana som i verkligheten inte
star under inlésningsklausul. Pa grund av detta maste det kontrolleras i bolagsordningen vilka
aktier som omfattas av inlésningsklausulen. | bolagsordningen utreds alltsé om
inlbsningsklausulen géller just den aktiegrupp som handldggs. Om inlésningsklausulen inte
géller aktiegruppen, antecknas inte begrénsningen “Férvérvet av bostadsaktien omfattas av
inlbsningsrétt i enlighet med bolagsordningen” i anknytning till registrering av aktieférvérvet.

3. naren utredning om betalning av 6verlatelseskatt har erhallits antecknas den nya képaren i
aktieboken
4. om inte bolaget meddelar nagot inom 3 man. efter att anteckningen gjordes tas begransningen
bort pa tjanstens vagnar
5. om bolaget inom 3 man. tidsfrist anmaler att:
e inldsningen inte har slutforts
e inldsningen ar tvistig
e att nagon har utnyttjat sin inlésningsratt, tas anteckningen inte annu bort efter 3 man.
6. anteckningen kan da tas bort:
e nar bolaget begart borttagning av anteckningen pa grund av att inlésningen avslutats
e med lagakraftvunnen dom fran domstol som grund.
7. om bolaget inom tidsfristen 3 man. meddelar att inlésen inte kommer att utnyttjas, kan
anteckningen tas bort direkt. Bolagets meddelande bifogas arendet om borttagning av
anteckningen.

Bolagets styrelse ansvarar for tolkningen och hanteringen av andra klausuler om begransning av
omsattningen och inlésenklausul. Inskrivningsmyndigheten ansvarar for att bolaget underrattas om
registreringen av dgandet och darefter férfar man enligt bolagets anmalningar. En begransning har
ingen betydelse for registreringen av en pantsattning eller av nagon annan begransning.

Nar det ar fraga om en forkops- eller samtyckesklausul (inklusive samtyckesklausul enligt
aktiebolagslagen) ska man redan i samband med registreringen av agandet utreda hur férfarandet
gallande forkop eller samtycke uppfylls. Férutsattningen for att godkanna registrering av agandet ar
utdver ovriga forutsattningar for registrering att en utredning fas fran bolaget om ett forfarande enligt
klausulen och dess behandling i styrelsen samt tillstand for registrering av aganderatten. Utredningen
kan vara till exempel ett styrelseprotokoll dar arendet tas upp eller en anmalan fran
disponenten/styrelsens ordférande om innehallet och tidpunkten for styrelsens beslut. Utredningen
kan lamnas som bilaga till ansékan eller pa den sdkandes begaran direkt fran husbolaget. Nar
utredningen har erhallits godkanns ansékan om registrering. Den nya agaren antecknas i aktieboken
om uppgift om betalning av 6verlatelseskatt har erhallits fran Skatteforvaltningen.

7. SPARANDE AV EN ADRESS SOM AGAREN ANMALT TILL
BOSTADSDATASYSTEMET

Kontaktuppgifter till en &gare som ar registrerad i bostadsdatasystemet hamtas primart fran
befolkningsdatasystemet (BDS) eller féretags- och organisationsdatasystemet (FODS). Aktiedgaren
kan dock ha behov av att anteckna nagon annan postadress i aktieboken eller meddela husbolaget en
e-postadress for att till exempel fa en kallelse till bolagstamman. Uppgifter om agarens
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kontaktuppgifter som avviker fran dem som finns i BDS eller FODS kan foras in i bostadsdatasystemet
pa tre satt.

« Disponenten har anmalt kontaktuppgifterna vid dverforing av aktieboken.

o Agaren fyller i punkten "S6kandens kontaktuppgifter for aktieboken och husbolaget” pa
ansokningsblanketten vid ansékan om registrering av sin aganderatt. Om flera delagare (t.ex.
makar) sdker registrering av agande med samma ansbékan och i ansdkan uppges en
postadress och e-postadress, antecknas den postadress som uppges i ansékan for alla
delagare i ansdkan, men e-postadressen endast for den delagare vars e-postadress det ar
frdgan om.

o En &gare som ar registrerad i bostadsdatasystemet kan sjalv anmala ny kontaktuppgift i
Lantmateriverkets e-tjanst till de aktielagenheter hen ager. Det ar mgjligt att anmala
kontaktuppgifter i e-tjdnsten oberoende av om aktien ar i form av ett aktiebrev eller en
elektronisk anteckning. Om aktiedgaren inte har mdjlighet att anvanda digitala tjanster,
ldgenheten ags av ett ddédsbo eller anmalaren ar intressebevakare eller
intressebevakningsfullmaktig, kan kontaktuppgifterna anmalas med aktiedgarens
kontaktuppgiftsblankett.

Den avvikande kontaktuppgiften sparas i agarens uppgifter separat fér varje aktiegrupp, varvid
kontaktuppgiften ersatter BDS/FODS-kontaktuppgiften och skrivs ut i aktieboken. Eftersom
aktiedgarens e-postadress enligt lagen inte ar en uppgift som ska anges i aktieboken, syns den
endast i filen “delagarnas kontaktuppgifter” som ar avsedd fér husbolagets anvandning.

Pa aktielagenhetsutskriften visas inte agarens adress, utan namn och fodelsedatum eller
personbeteckning.

Om aktiedgaren har en sparrmarkering i befolkningsdatasystemet eller ett i bostadsdatasystemet
separat markerat beslut om hemlighallande av kontaktuppgifter, far inte aktiedgarens kontaktuppgifter
dverlamnas eller visas pa utskrifter. Agaren kan anmala s.k. sékra kontaktuppgifter till
Lantmateriverket for husbolaget, varvid den sékra adressen/kontaktuppgiften endast visas pa
aktieboken avsedd for husbolagets bruk och pa forteckningen éver aktieagarnas kontaktuppgifter. Om
agaren inte har meddelat Lantmateriverket nagon saker kontaktuppgift ska dgaren lamna sina adress-
och kontaktuppgifter direkt till husbolaget eller disponenten. Namn och andra identifieringsuppgifter
(fédelsedatum eller personbeteckning) for en person med sparrmarkering eller forbud mot utldmnande
av kontaktinformation visas pa aktielagenhetsutskriften. | den offentliga aktieboken eller en utskrift av
den visas daremot inga uppgifter om en person med sparrmarkering eller forbud mot utldamnande av
kontaktinformation.

8. ANVANDNING AV AKTIE SOM SAKERHET OCH REGISTRERING
AV PANTSATTNING | BOSTADSDATASYSTEMET

8.1 Allmant om registrering av pantsattning

Grundande av en effektiv pantratt forutsatter en pantsattningsférbindelse mellan pantsattaren och
panttagaren, som ar bindande i relationen mellan dem, samt fullbordande av pantsattningen.
Registrering av pantsattningen i bostadsdatasystemet motsvarar en dverlatelse av besittningen av ett
tryckt aktiebrev till panttagaren, det vill sdga fungerar som fullbordande av pantsattningen.
Registrering av pantsattningen i bostadsdatasystemet forutsatter att aktiedgaren har en elektronisk
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agarregistrering. Pantsattning av aktie registreras pa ansdkan av panttagaren med samtycke av den i
registret antecknade aktieagaren eller annan utredning som grund. Agaren kan inte sjélv anstka om
registrering av pantsattning, men kan agera ombud fér panttagaren. En pantsattningsregistrering ar
inte specifik for en fordran eller pantsattningsforbindelse, sa en pantsattningsregistrering racker aven
om flera pantsattningsforbindelser skulle ha getts till panttagaren. En pantsattning kan darigenom ha
flera huvudfordringar, men detta utreds inte i inskrivningsforfarandet.

8.2 Samtycke till pantsattning

Agarens samtycke till pantséattning av aktie kommer i forsta hand att Idmnas elektroniskt via
granssnittet. Professionella aktorer kan ansdka om pantsattning via Lantmateriverkets
granssnittstjanst och I1dmna in den nya agarens elektroniska samtycke till pantsattningen samtidigt
som ansOkan om registrering av agande fér den nya agaren gors (se ovan punkterna 3.4.4 och 4.3.1).
Samtycke ges med stark autentisering i en extern tjanst som ar kopplad till bostadskép, varifran
uppgifterna dverfors till Lantmateriverket via granssnittet. | det férsta skedet kan inte ansékan om
pantsattning eller tillhérande samtycke till pantsattning skickas utan ansékan om registrering av
agande for samma objekt. Tjansten kommer senare att utdkas till &ven andra pantsattningssituationer.
Pa Lantmateriverkets webbplats (Asuntokaupan rajapintapalvelut | Maanmittauslaitos) finns mer
information om forutsattningarna for &rendehantering via granssnittet. Samtycke till pantsattning kan
inte lAmnas i e-tjansten.

Innan elektroniskt samtycke har utvidgats till att galla alla situationer och aven efter detta, kan agarens
samtycke till pantsattning alternativt visas med underskrift av ansékan om registrering av pantsattning,
med separat samtycke eller med en kopia av pantsattningsforbindelsen. Om agaren inte har
undertecknat ansékan ska samtycke eller pantsattningsférbindelse lamnas som bilaga till ansékan.
Viljeyttringens akthet kontrolleras vid behov genom att héra pantsattaren (dgaren) pa tjanstens
vagnar. Nar samtycke till registrering av pantsattning visas med en separat handling eller kopia av
pantsattningsférbindelse ar det inte nodvandigt att héra pantsattaren nar ansdékan kommer fran en
finsk bank. Om pantsattaren ar ett odelat dédsbo, ska bouppteckning och slaktutredning lamnas som
bilaga till kopian av pantsattningsforbindelsen. Hérandet diarieférs och utredningen gallande samtycke
arkiveras.

8.3 Foretrade

Pantsattningarnas inbdrdes foretradesordning ar den ordning i vilkken ansékningarna har
anhangiggjorts. Om det finns flera panttagare kan féretradesordningen registreras pa gemensam
ansokan av dem. Féretradesordningen syns numrerad direkt pa aktielagenhetsutskriften.

Om flera pantsattningar ar registrerade pa en aktie och till exempel den pantsattningsanteckning som
var forst i féretradesordning tas bort, flyttas den pantsattning som var nasta i féretradesordning
(andra) automatiskt till forsta. Det kan inte finnas flera pantsattningar pa samma foretrade, men en
pantsattningsanteckning kan omfatta flera panttagare. Deras inbordes foretraden registreras dock inte.

8.4 Flera pantsattningar, pantsattning av kvotdel och pantsattning begransad till
hogsta belopp

8.4.1 Randvillkor som bostadsdatalagen satter

Det ar majligt att registrera flera pantsattningar och pantsattningar av kvotdelar for en aktiegrupp. |
lagen om ett bostadsdatasystem har inte agarens pantsattningsratt begransats eller forutsattningarna
for registrering definierats narmare. Darmed kan till exempel en aktiedgare som ager 1/1 av en aktie
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pantsatta 1/2 av den. Detta hindrar inte att en senare pantsattning skulle kunna vara 1/1. Om
pantsattningen galler en kvotdel, framgar det av bostadsdatasystemet vilken agares kvotdel som ar
aktuell. Samtycke till pantsattning av en kvotdel ges av den aktieagare till kvotdelen som ar antecknad
i registret. For en panttagare kan aven flera pantsattningar registreras i samma aktiegrupp. Om inget
annat framgar av ansokan pantsatts aktien till hela sitt varde. Pantrattsansvaret kan begransas till ett
visst belopp i euro, varvid begransningen syns pa aktielagenhetsutskriften.

Som det tidigare har konstaterats ar inte andrahandspantsattning i sin nuvarande form maijlig for aktier
som ingar i bostadsdatasystemet. Ett rattslage motsvarande andrahandspantsattning kan dock
uppnas genom att forstapanttagaren ansdker om registrering av sin egen pantsattning och aven
gallande andrahandspanter i dverenskommen féretradesordning. Om objektet redan har en
elektronisk agaranteckning, kan flera panttagare anséka om registrering av sina pantsattningar med
en gemensam ansokan, av vilken pantsattningarnas inbdrdes foretradesordning framgar. En av
panttagarna kan lamna in ansokan for egen del och som ombud for panttagare med samre prioritet.
Om ombudet &r ett finlandskt kreditinstitut behdver fullmakt inte uppvisas. Agarens samtycke behdvs
till alla pantsattningar som soks och deras féretradesordning oberoende av om pantsattningarna soks i
anslutning till att aktien blir elektronisk eller efter detta.

8.4.2 Finansierings- och sdkerhetsarrangemang i anslutning till 6verlatelse av
bostadsaktie

Nar overlatelsen ar villkorlig sa att &ganderatten till bostadsaktien 6vergar forst nar hela kdpeskillingen
ar betald, betalar kdparen i allmanhet en del av kdpeskillingen vid kopslutet. Koparen far i detta skede
annu inte aganderatt, sa kdparen behdver en pantratt i aktierna for den del av kopeskillingen som
betalats vid kdpslutet for det fall att hen aldrig far agande utan att Gverlatelsen upploses. Utover detta
behdver naturligtvis den bank som finansierar kdparen en pantratt for att sakra aterbetalning av lanet.

Exempel 1: A har pantsatt sin bostadsaktie till Bank X 6.7.2019 och dessutom till Bank Y
20.2.2020. Bank X har som férstapanthavare i aktiebostadsregistret registrerat en
pantséttning begrénsad till beloppet 200 000 euro péa bésta féretrdde (1) och dérefter
Bank Y:s obegrénsade pantséattning pa nésta féretrdade (2). For sékerheten har eftt
andrahandspantavtal slutits mellan Bankerna X och Y.

| aktielagenhetsregistret &r pantséttningarna da:

1) Bank X 200 000 euro
2) Bank Y obegrénsad.

A séljer bostadsaktien till B 22.5.2020. Képeskillingen &r 500 000 euro av vilket B betalar
50 000 euro i samband med képslutet. Enligt villkoren i kbpeavtalet far B pantrétt i
aktierna, men dganderétten évergar till kbparen férst genom betalning av resterande
képeskilling. Bank Z har beviljat B finansiering for kép av bostadsaktien.

Efter kbpslutet séker B registrering av férvarvet och registrering av pantséttningen (som
sékerhet for aterbetalning av den betalda képeskillingen) och bank Z sbker registrering
av pantséttning som sékerhet fér den kredit som beviljats.

B:s forvarv avgors som villkorligt. Pantséttningarna efter detta éar:

1) Bank X 200 000 euro
2) Bank Y obegrédnsad
3) B 50 000 euro
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4) Bank Z:s obegrédnsade eller begrdnsade pantséttning vilandeférklaras (savida
inte savél A som B ger sitt samtycke till registrering av pantséttningen som
slutgiltig redan i detta skede).

I anslutning till betalning av resterande kbpeskilling gérs delning av kbpesumman mellan
A och bankerna X och Y. B beviljas slutgiltig registrering av dgandet, varefter X, Y och B
ansbker om att deras pantséttningar tas bort. Z:s pantséttning registreras som slutgiltig,
varefter den enda pantséttningen i aktieldgenhetsregistret ar:

1) Bank Z:s obegrédnsade eller begrédnsade pantséttning.

Om aganderatten 6vergar till képaren direkt, men képeskillingen avtalas till att betalas senare, ligger
det i saljarens intresse att ansdka om pantsattning som sakerhet for den obetalda képeskillingen.

Exempel 2: A har pantsatt sin bostadsaktie till Bank X 2.2.2019 och dessutom till Bank Y
12.12.2019. Bank X har som férstapanthavare i aktiebostadsregistret registrerat en
pantséttning begrénsad till beloppet 100 000 euro péa bésta féretrdde (1) och dérefter
Bank Y:s obegrénsade pantséattning pa nésta féretrdade (2). For sékerheten har eftt
andrahandspantavtal slutits mellan Bankerna X och Y.

| aktieldagenhetsregistret &r pantséttningarna da:

1) Bank X 100 000 euro
2) Bank Y obegrénsad.

A séljer bostadsaktien till B 1.3.2020. Képeskillingen &r 300 000 euro av vilket B betalar
30 000 euro i samband med képslutet. Enligt villkoren i kbpeavtalet 6vergar
dganderétten direkt till B och resterande kdpeskilling betalas senast 1.10.2020. Bank Z
har beviljat B finansiering fér k6p av bostadsaktien. Képeskillingen 30 000 euro som
betalades vid kbpslutet rdcker i detta fall for att betala skulden till Bank X, sa néar B
ansbker om registrering av férvarvet anséker Bank X om borttagning av pantséttningen.
A ansbker om registrering av pantséttning (som sékerhet fér den obetalda
kdpeskillingen) och Bank Z ansbker om registrering av pantséttning som sékerhet for
den kredit som beviljats B.

For B registreras dgande. Pantséttningsanteckningarna efter detta ar:

1) Bank Y obegrédnsad
2) A 270000 euro
3) Bank Z:s obegrdnsade eller begrdnsade pantséttning.

Efter betalning av resterande képeskilling 1.10.2020 gérs delning av kbpesumman
mellan A och Bank Y. Savél A som Bank Y ansdéker om borttagning av pantséttningarna,
varefter som enda pantséttning i aktieldgenhetsregistret finns:

1) Bank Z:s obegrédnsade eller begrdnsade pantséttning.

8.5 Andring och borttagning av pantsittning

Registrering géallande pantsattning tas bort eller andras pa ansdkan av den aktiedgare som antecknats
i aktielagenhetsregistret eller av panttagaren. Forutsattningen for borttagande eller andring ar
samtycken av dem vars stallning kan férsamras pa grund av andringen. | inskrivningsforfarandet
behdéver man inte beddma om nagons stallning férsamras reellt utan redan méjligheten att stallningen
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férsamras medfor behov av samtycke. | samband med borttagning och andring av pantsattning
anvands samma typer av avgdrande som vid registrering av pantsattning: godkant, avslaget, forfallet,
avvisat och lamnat vilande. Pantsattningen kan tas bort helt eller andras vad galler maximibeloppet,
féretradet och, under vissa forutsattningar, aven panttagaren.

| normalfallet tas pantsattningen bort nar lanet har aterbetalats i sin helhet. Borttagning begars i
allmanhet av panttagaren, sa agarens eller andra panttagares samtycken till borttagning behdvs inte,
eftersom ingens ratt férsdmras pa grund av borttagningen. Nar aktiedgaren ansdker om borttagning av
pantsattningen ska samtycke av vederbdrande panttagare bifogas ansékan. Om samtycke inte féretes
for inskrivningsmyndigheten, kan borttagning goéras till exempel med lagakraftvunnen dom fran
domstol, enligt vilken pantsattningsansvaret har upphért nar huvudskulden blivit betald. Borttagning ar
avgiftsfri.

Pantsattning kan i undantagsfall ocksa tas bort pa ansdkan av annan an agaren eller panttagaren och
utan deras samtycke. | dessa specialfall ska tillrdcklig dokumentutredning foéretes for
inskrivningsmyndigheten for att visa att pantratterna upphort.

Nar en utmatningsman saljer en utmatt aktie upphdr de pantratter som riktar sig mot den, och
pantsattningen tas bort ur registret pa anmalan av utmatningsmannen utan samtycke fran den
registrerade panttagaren. Aktien kan ocksa realiseras nar den pantrattshavare som har bast foretrade
saljer aktien fri fran pantbelastningar, varvid pantratter pa samre foretrade upphor. | det fallet kan inte
stallningen fér dem som antecknats i registret som pantrattshavare forsamras pa grund av att
anteckningen om pantsattning tas bort, och borttagningen forutsatter inte samtycke av panthavarna.
Forstapanttagarens skyldigheter mot dvriga panttagare, sasom skyldigheten att se till deras intressen
vid pantforsaljning och skyldigheten att redovisa eventuellt dverskott efter sin egen fordran, bestams
enligt allmanna principer och évervakas inte i inskrivningsférfarandet. | anslutning till en ansékning om
borttagning av pantsattningar ska en utredning féretes om férsaljning enligt 10 kap. 2 § i
handelsbalken.

| lagenhetsinskrivning kan inte pantratt flyttas pa samma satt som fastigheters pantbrev. Om séljaren
vid forsaljning av en aktielagenhet har skuld i den, ska saljarens bank ta bort sin egen pantsattning nar
den har fatt betalning for kvarstaende skuldbelopp av kdpeskillingen. Den bank som [dmnar kredit at
képare ansOker om registrering av ny pantsattning for sin egen fordran. Detta ar normalfallet som
tacker majoriteten av andringssituationerna for panttagaren.

Minskning av hdgsta pantansvar forutsatter samtycke av den panttagare som ar antecknad i registret,
om sb6kanden ar aktiedgaren. Om s6kanden ar panttagaren sjalv, behdvs inte aktieagarens samtycke
eftersom minskning av hogsta belopp inte forsamrar agarens intresse.

Hojning av hdgsta belopp kraver daremot utover aktiedgarens samtycke dessutom samtycke av de
panttagare vars stallning skulle kunna férsamras pa grund av andringen. Pa samma satt kraver
andring av den interna féretradesordningen mellan pantsattningar samtycke av de panttagare vars
intresse skulle kunna férsamras pa grund av andringen. | praktiken gors andring av foretradesordning
pa gemensam ansodkan av panthavarna eller med separata samtycken som grund.

Andring av uppgift géllande specificering av panttagaren kommer i fraga nar fordran med
pantsakerheter 6verfors till en annan borgenar eller nar den éverférs som en fljd av fusion eller
delning. Om den nya panttagaren som ar mottagare av dverféringen av fordran som sakras med
pantratt ansdker om dverforing av pantsattningen till sitt eget namn kraver det samtycke av den
panttagare som ar antecknad i registret. | 6vriga situationer med andring av specificering av
panttagaren, sasom fusion eller delning, kravs ingens samtycke nar det évertagande bolaget ar
sokande. Andringens ikrafttradande bér dock kontrolleras. Pantsattningsanteckningen kan ocksé for
tydlighetens skull &ndras till exempel nar panttagarens namn byts.
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Fordran inklusive sakerheter éverfors fran en borgenar till en annan till exempel nar det inom en
bankkoncern bildas en bostadslanebank. | det fallet andras panttagaren, men nagot nytt fullbordande
ar inte nédvandigt for 6verforing av pantratten. Det ar anda motiverat att andra panttagaren i registret
for att trygga stéllningen fér den nya panttagaren, eftersom den panttagare som ar antecknad i
registret antas vara innehavare av pantratten.

Andring eller borttagning av pantsattning kan alltid ocksa grundas pa lagakraftvunnet avgérande i
domstol, enligt vilken registreringen eller anteckningen ar i strid med den materiella ratten. En
ansodkan om andring eller borttagning kan géras av vem som helst som har ett rattsligt intresse for
andring eller borttagning av anteckningen.

8.6 Handlaggning av arende gallande registrering av pantsattning

For Iamning av ansdkan och dess anhangiggérande samt handlaggning av arendet tillampas det som
ovan behandlats i anknytning till registrering av dganderatt. Darmed uppmanas stkanden att vid
behov komplettera sin ansdkan, och om ansokan blir tvistig kan den s6kande eller agaren ges
anvisning till rattegang.

8.6.1 Omstandigheter som ska beaktas pa tjanstens vagnar

A. Begriansningar av pantsattningsratt som framgar av aktieldgenhetsregistret. De anses vara
allmant kénda, och de ska beaktas pa tjanstens vagnar.

Med dessa begransningar avses:

efterlevande makes besittningsratt

nyttjanderatt som grundar sig pa testamente

utmatning

sakringsatgard

tillfallig sakringsatgard

beslag

kvarstad

tillfallig kvarstad

interimistisk atgard

konkurs

féretagssanering

utmatning av andel i dédsbo

utmatning av andel i sammanslutning

Overlatelse- och pantsattningsférbud

anteckning enligt lagen om bostadsrattsbostader

anteckning enligt lagen om rantestéd for hyresbostadslan och bostadsrattshuslan
anteckning enligt lagen om kortvarigt rantestdd fér byggnadslan fér hyreshus
anteckning enligt aravabegransningslagen

(anmalan av den som foérvarar skyddsdokumenten).

En anteckning om begransning som har gjorts i bostadsdatasystemet innan en ansdkan om
pantsattning blivit anhangig utgor ett hinder for pantsattning av aktien utan samtycke av den part som
skyddas genom anteckningen. En begransning som inte framgar av registret beaktas inte vid
registreringen. Trots att anmalan fran den som férvarar skyddsdokumenten inte ar en egentlig
begransning i forfoganderatten har den anda samma effekt, dvs. en ansékan om registrering av
aganderatt liksom registrering av pantsattning samt borttagning av pantsattning avslas om sékanden



Handbok om lagenhetsinskrivning 69 (80)

LMV

LANT-
MATERI-
VERKET 15.6.2026

ar nagon annan an den som forvarar skyddsdokumenten (RS-banken). Pantsattning av aktie kan inte
begransas med en bestdmmelse i bolagsordningen.

B. Begransningar av rattshandlingsformagan som framgar av befolkningsdatasystemet, som
beskrivs i kapitlet om intressebevakning.

En intressebevakare far inte utan formyndarmyndighetens tillstand som pant 6verlamna egendom eller
pa annat satt grunda pantratt i den. Férbudet galler alltsa pantsattning av bostadsaktie och aktie i
Omsesidigt fastighetsbolag.

8.6.2 Typer av avgorande vid registrering av pantsattning

Typerna av avgdrande vid registrering av pantsattning ar godkannande, vilandefdrklaring, avslag och
avvisning av ansokan. Sékanden kan ocksa dra tillbaka ansékan som da forfaller. Som expedition ges
sOkanden ett intyg pa registrering av pantsattningen eller ett separat beslut.

9. REGISTRERING AV BEGRANSNING

9.1 Slag av begransningar

| bostadsdatasystemet antecknas de begransningar som galler en aktie. Begransningarna antecknas
pa anmalan av behdérig myndighet (utmatning, domstol, férundersékningsmyndighet, Tillstands- och
tillsynsverket m.fl.), konkursforvaltare, utredare eller banken som fungerar som férvarare av
skyddsdokumenten. For anteckningen ska den grund som den ar gjord pa specificeras. |
anteckningarna ar det fragan om sadana begransningar av bestdammanderatten eller omsattningen
gallande aktie, som beaktas i inskrivningsférfarandet pa tjanstens vagnar, och ingen kan betraktas
vara i god tro i forhallande till dem. Dessutom antecknas begransningar gallande aktie eller den
besittningsratt den ger pa det satt som féreskrivs annanstans i lagen.

Vissa begransningar gallande aktie eller den besittningsratt den ger antecknas pa ansokan av
nyttjanderattsinnehavaren eller pa tjanstens vagnar nar forvarv registreras. Saddana ar nyttjanderatt
grundat pa testamente, som begransar aktiedgarens ratt att 6verlata eller pantsatta aktie utan
samtycke av nyttjanderattsinnehavaren, samt efterlevande makes besittningsratt enligt 3:1 a § i
arvdabalken, som férhindrar éverlatande eller pantsattning av egendom utan den efterlevande
makens samtycke.

| bostadsdatasystemet antecknas ocksa uppgifter som bestadmts for inskrivning i aktieboken och
aktielagenhetsregistret annanstans i lagen.

| bostadsdatasystemet kan foljande begransningar antecknas:

a) Begransningar av foérfoganderatten (begransar ratten att dverlata eller pantsatta en aktie):
efterlevande makes besittningsratt
nyttjanderatt som grundar sig pa testamente
utmatning

sakringsatgard

tillfallig sakringsatgard

beslag

kvarstad

tillfallig kvarstad

interimistisk atgard

konkurs
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féretagssanering

utmatning av andel i dédsbo

utmatning av andel i sammanslutning

Overlatelse- och pantsattningsférbud

anteckning enligt lagen om bostadsrattsbostader

anteckning enligt lagen om rantestod for hyresbostadslan och bostadsrattshuslan
anteckning enligt lagen om kortvarigt rantestdd for byggnadslan for hyreshus
anteckning enligt aravalagen och aravabegransningslagen.

b) Andra begransningar (begransar inte ratten att éverlata eller pantsatta aktie, men kan paverka
typen av avgoérande):
e anmalan av den som férvarar skyddsdokumenten

c) Begransningar av omsattning pa grund av bolagsordningen (behandlats tidigare):

e Begransning av inlésen eller omsattning pa grund av bolagsordningen (begransningen
kommer fran PRS). | samband med registrering av foérvarv gor inskrivningsmyndigheten en
anteckning: Férvérvet av bostadsaktien berérs av en inlésningsrétt enligt bolagsordningen.

e Begransning av inlésen pa grund av bolagsordningen (begransningen kommer vid 6verféring
av aktiebok). | samband med registrering av forvarv gor inskrivningsmyndigheten en
anteckning: Férvérvet av bostadsaktien berérs av en inlésningsrétt enligt bolagsordningen.

+ Annan begransning av omsattning pa grund av bolagsordningen (begransningen kommer vid
Overforing av aktiebok).

e Begransning av omsattning pa grund av bolagsordningen, HITAS (begransningen kommer vid
Overforing av aktiebok). | samband med registrering av forvarv gor inskrivningsmyndigheten en
anteckning: Férvérvet av bostadsaktien berérs av en inlésningsrétt enligt bolagsordningen.

d) Uppgifter som enligt bestammelser annanstans i lagen ska antecknas i bostadsdatasystemet
¢ Anteckning om att kravet pa rostandel och innehav som galler inlésen av bolagets
minoritetsaktier har uppfyllts (6 kap. 43 § 5 mom. i lagen om bostadsaktiebolag)
o Tvisti ett arende som galler inldsen av minoritetsaktier (6 kap. 43 § 6 mom. i lagen om
bostadsaktiebolag)
o Tvisti ett inldsendrende som galler rivande nybygge (6 kap. 42 § 4 mom. i lagen om
bostadsaktiebolag)

Alla begransningar som antecknats i bostadsdatasystemet syns pa aktielagenhetsutskriften, men i
aktieboken endast de for vilka detta har bestamts separat.

Begransningarnas inverkan pa avgorandet av registrering av agande eller pantsattning har behandlats
i kapitlen 4.3.2.1 och 8.6.1.

Nedan forklaras narmare innehallet i vissa begransningstyper som ofta forekommer vid inskrivning.

Efterlevande makes besittningsratt. Den efterlevande maken far oskiftat besitta en bostad som
anvants som makarnas gemensamma hem eller en annan fér den efterlevande maken lamplig bostad
som ingar i kvarlatenskapen, om en lamplig bostad for ett hem inte ingar i den efterlevande makens
féormdgenhet. Den efterlevande makens boende skyddas genom att dverlatande eller pantsattning av
den bostadsaktie som ratten galler kraver den efterlevande makens samtycke. Nar forvarvaren
ansOker om registrering av agande gors pa tjanstens vagnar en begransningsanteckning om den
efterlevande makens ratt. Anteckningen kan ocksa goéras pa ansdkan. En efterlevande makes
besittningsratt framgar vanligtvis av bouppteckningen och upprepas ofta i avvittrings- och
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arvskifteshandlingen. Om den efterlevande maken har aberopat sin ratt i bouppteckningen antecknas
begransningen pa tjanstens vagnar i registret, aven om saken inte skulle ha upprepats i avvittrings-
och arvskifteshandlingen. | skifteshandlingen ska det dock kontrolleras att den efterlevande maken
inte har avstatt fran sin ratt i samband med avvittringen. | oklara fall kan inskrivningsmyndigheten hoéra
den efterlevande maken.

Nyttjanderatt som grundar sig pa testamente. | arvdabalkens 12 kapitel finns bestammelser om
nyttjanderatt i kvarlatenskap som erhallits i testamente, varvid ndgon annan far dganderatten till
egendomen nar testatorn avlider eller vid en senare tidpunkt. Nyttjanderattens innehavare har ratt att
nyttja egendomen, men far inte dverlata sin ratt till annan. Overlatelse och pantsattning av aktier under
begransningen forutsatter samtycke av nyttjanderattsinnehavaren. Till skillnad fran hur det ar med
fastigheter kravs inte vittnen for samtycke till dverlatelse eller pantsattning. Begransning om
nyttjanderatt grundad pa testamente gors i registret pa tjanstens vagnar i samband med registrering
av agandet. Anteckningen kan gdras aven om testamentet ar omtvistat och dven innan testamentet
vunnit laga kraft. Anteckningen kan aven goéras pa anstkan av nyttjanderattsinnehavaren.
Nyttjanderatt kan ocksa kallas besittningsratt eller motsvarande i testamente. Vid behov hors
dddsboet och legatarier om tolkningen av testamentsbestammelsen innan avgdrande.

Utmatning (aven utméatningar av dédsboandel och bolagsandel). | utsékningsbalken féreskrivs om
utmatning av egendom. Utmatningsmannen ska utan drojsmal anmala utmatning av aktie som ingar i
aktielagenhetsregistret till Lantmateriverket, pa vars grund en anteckning gors i registret om
utmatningen (utmatningsbalken 4:33.1, 1a). Utmatning medfor forfogandeférbud for galdenaren, pa
vars grund den utmatta egendomen inte far dverlatas eller pantsattas eller pa annat satt forfogas over
utan tillstdnd av utmatningsmannen. Atgarder i strid med férbudet &r utan verkan mot borgenérer.
Utover aktier kan ocksa galdenarens andel av dodsbo utmatas, galdenarens andel i bolag eller annan
sammanslutning och galdenarens ratt grundad pa legat. Eftersom det ar fraga om en andel eller ratt
och inte en aktie, anmaler utmatningsmannen utmatningen som en sakerstallande atgard, pa basis av
vilken en anteckning om begransningen gors i registret (UB 4:36).

Om det i bostadsdatasystemet for en aktie har antecknats en utmatning som riktar sig pa éverlataren
eller pantsattaren, och en ansdkan om registrering av forvarv eller pantsattning blir anhangig darefter,
avslas ansokan. Om utmatningsmannens tillstand finns for dverlatelsen eller pantsattningen, ska
utmatningsanteckningen tas bort ur registret fore registrering av dgande eller pantsattning. Aven i det
fallet tas utmatningsanteckningen bort endast pa anmalan av utmatningsmannen.

Sakringsatgard (aven tillfillig sdkringsatgard). Med beslut om sakringsatgard av domstol kan
galdenarens egendom inklusive bostadsaktie sattas i kvarstad eller sa kan annan i lagen bestamd
sakringsatgard riktas mot den. Utmatningsmannen anmaler till inskrivningsmyndigheten
verkstalligheten av sakringsatgard, pa denna grund goér inskrivningsmyndigheten anteckningen i
registret. En anteckning om sakringsatgard har samma inverkan pa registrering av agande och
pantsattning som utmatning, det vill sdga galdenaren far inte utan tillstand fran utmatningsmannen
Overlata eller pantsatta en aktie som det har gjorts en begransningsanteckning for.

Nar borgenaren fatt en utsdkningsgrund, till exempel en dom gallande fordran, och sokt dess
verkstallande, ersatts sakringsatgarden av utmatning. Utmatningsmannen ska aven meddela néar en
sakringsatgard upphdr eftersom man ofta inte enbart utifran meddelandet om utmatning kan veta att
sakringsatgarden ersatts med utmatning.

Konkurs. Om galdenaren har forsatts i konkurs ska en av domstol utsedd konkursforvaltare
omedelbart underratta aktielagenhetsregistret om att konkursen har inletts, om det i konkursboet ingar
en aktie som hor till registret. En galdenar som ar satt i konkurs forlorar sin ratt att bestdmma om sin
egendom. Beslutsratten i konkursboet utdvas av borgenarerna och konkursboet féretrads av
konkursférvaltaren. Uppgiften om att en bostadsaktie hor till ett konkursbo antecknas i registret pa
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grundval av konkursforvaltarens anmalan, samma sak med borttagning av begransningen. Som st6d
for anteckning av begransningen behovs ett férordnande av konkursforvaltare fran domstolen.

Det finns ingen bestammelse om borttagning av konkursanteckningen under pagaende konkurs, nar
konkursboet saljer en aktie som hor till boet. | praktiken tas anteckningen bort nar den som kdpt
aktierna fran konkursboet skrivs in som agare i registret. Om det i registret fortfarande finns aven
utmatningsanteckningar, forutsatter borttagning av dem en anmalan fran utmatningsmannen.

Foretagssanering. Enligt 8 § i férordningen om foretagssanering ska en anteckning géras utan
dréjsmal om inledning och avslutande av féretagssanering for en aktie som finns i
aktielagenhetsregistret och som ingar i saneringsforfarandet. Att géra anmalan om dessa
omstandigheter ankommer pa utredaren, eller om en utredare inte forordnats, pa domstolen.

Under tiden mellan inledning och avslutande av saneringsforfarandet far galdenaren inte éverlata eller
pantsatta aktien utan utredarens samtycke. Nar saneringsprogrammet blivit faststalld skickar
utredaren en anmalan om att saneringsforfarandet avslutats, varvid begransningsanteckningen tas
bort ur registret.

Anteckning enligt lagen om bostadsrattsbostader. Centralen for statligt stétt bostadsbyggande
(Varke) ska efter att ha beviljat statligt stott lan eller godkant ett [an som rantestddslan for aktier som
hor till bostadsdatasystemet anmala anteckningar gallande begransning av nyttjande och éverlatelse
enligt 80-84 § och 86 § 4 mom. i lagen om bostadsrattsbostader (393/2021), med vilka bestdms om
maximalt pris for Overlatelse av bostadsrattshus eller dess aktie, mottagaren samt Statskontorets
skyldighet att agera efter tvangsverkstallighet. Varke anmaler ocksa borttagning av begransningar till
inskrivningsmyndigheten. Begransningen galler alltid bolagets alla aktiegrupper.

Ett bostadsrattshus eller en aktie i ett bolag som ager ett bostadsrattshus far endast éverlatas till
kommunen eller till en av Varke godkand férvarvare som specificeras narmare i lagen. Ett frifinansierat
bostadsrattshus eller en aktie i det far dessutom 6verlatas aven till annan i lagen ndrmare bestamd
férvarvare. | bolagsordningen for det aktiebolag som ager huset ska det tas in ett omnadmnande av de
begransningar som bestams i lagen och som bland annat galler tillatna forvarvare och hégsta
Overlatelsepris. For Overlatelse av aktie under begransningar ska det i samband med registrering av
forvarvet foretes tillstand fran Varke. Pantsattning kan efter detta goras utan tillstand.

Anteckning enligt lagen om rantestod for hyresbostadslan och bostadsrattshuslan eller
anteckning enligt lagen om kortvarigt rantestod for byggnadslan for hyreshus. Rantestdd kan
betalas av statliga medel eller statlig sdkerhet kan beviljas for nybyggnation, anskaffning och
renovering av bostadsrattshus. Om detta bestams i lagen om rantestéd for hyresbostadslan och
bostadsrattshuslan och i lagen om kortvarigt rantestéd fér byggnadslan for hyreshus. Nya
rantestodslan godkanns av Centralen for statligt stétt bostadsbyggande (Varke) och de administreras
av Statskontoret. Anmalan om en ny anteckning enligt rantestdédslagen kommer alltsa fran Varke och
anmalan om andring, 6verforing eller borttagning av begransningen fran Statskontoret. Med anmalan
som grund skrivs antingen en anteckning enligt lagen om rantestdod for hyresbostadslan och
bostadsrattshuslan eller en anteckning enligt lagen om kortvarigt rantestdd for byggnadslan for
hyreshus in i registret. | begransningar enligt lagen om rantestéd for hyresbostadslan och
bostadsrattshuslan kan det ocksa finnas ett omnamnande av méjligheten att I6sa in objektet och om
pantsattningsférbud, om Varke har godkant objektet for inldsning. Begransningarna kan galla antingen
bolagets alla aktiegrupper eller bara en del av aktiegrupperna.

En begransningsanteckning enligt ovan namnda rantestodslan i registret innebar att Varkes
godkannande kravs for dverlatelse av objektet. Ett undantag ar en situation dar objektet har en
begransningsanteckning enligt lagen om rantestod for hyresbostadslan och bostadsrattshuslan och
objektet dverlats till kommunen. | det fallet kravs inte godkannande fran Varke.
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Inskrivningsmyndigheten maste kontrollera tillstdndet i samband med registrering av dgandet. For
pantsattning kravs inte tillstand om objektet saknar anteckning om att det kan I6sas in och
pantsattningsforbud.

Aravalagen. Finansierings- och utvecklingscentralen for boende (ARA) och kommunerna har beviljat
aravalan fram till &r 2008. ARA:s uppgifter har fran och med 1.3.2025 6verforts till Centralen for statligt
stott bostadsbyggande (Varke). Lan beviljade av ARA férvaltas av Statskontoret. Andringar,
overféringar och borttagningar av begransningar anmals av Statskontoret nar det galler Ian som
beviljats av ARA och kommunen nar det galler lan beviljade av kommunen. En anteckning enligt
aravalagen i registret innebar att Varkes godkannande kravs for dverlatelse av objektet. Ett undantag
ar situationer dar objektet dverlats till kommunen varvid godkannande av Varke inte behdvs.
Inskrivningsmyndigheten maste kontrollera tillstdndet i samband med registrering av dgandet. For
pantsattning kravs inte tillstand.

Aravabegransningslagen: | 12 § i aravabegransningslagen bestdms om inldsningsduglighet for
bostadsaktie. Inlésningsduglighet innebar att hyresgasten under vissa forutsattningar kan l6sa in de
aktier i bostadsaktiebolaget hen besitter med stdd av hyresratten. Centralen for statligt stott
bostadsbyggande (Varke) meddelar om inlésningsduglighet.

Inldsning ar majlig under den tid som bostadsaktien &r under anvandnings- och
Overlatelsebegransning, det vill sdga nar begransningsanteckning enligt aravalagen galler. Anmalan
om inlésningsduglighet lamnas da ofta tillsammans med anteckning enligt aravalagen, varvid en
anteckning om bada begransningarna gors i registret. Anmalan om anteckning enligt
aravabegransningslagen kan ocksa komma fran Statskontoret i samband med en andring.

En anteckning om inlésningsduglighet enligt aravabegransningslagen i registret hindrar inte
Overlatelse av objektet eller registrering av agandet till forvarvaren. Anteckning om inlésningsduglighet
enligt aravabegransningslagen forutsatter inte heller samtycke till 6verlatelse fran Varke eller annan
myndighet. Daremot bor det i registret utdver anteckning enligt aravabegransningslagen alltid ocksa
finnas en anteckning enligt aravalagen, vilket forutsatter godkannande av Varke for dverlatelse.

Begransningarna enligt arava- och aravabegransningslagen kan galla antingen bolagets alla
aktiegrupper eller bara en del av aktiegrupperna.

Begransningar i aktiebocker i anslutning till Ian med statligt stod: De ovan ndmnda
begransningarna i anslutning till lan med statligt stéd ska dven beaktas vid forsta registrering av aktier
i bostadsdatasystemet efter dverforing av aktieboken. Sadana begransningar kan finnas pa aktiebrev i
pappersform och deras giltighet ska kontrolleras innan aktiebrevet makuleras. Om begransningarna ar
giltiga ska de antecknas i aktieboken och aktielagenhetsregistret i samband med makulering av
aktiebrevet, om de saknas dar. Giltigheten for begransningen kan inte avgoras enbart med
giltighetstiden for begransningen som ar antecknad pa aktiebrevet, eftersom giltighetstiden kan ha
férlangts. Inte heller fortida betalning av lanet, om vilket en utredning har erhallits fran Statskontoret
eller kommunen, befriar fran begransningen utan borttagning av begransningen forutsatter dessutom
ett separat beslut av Varke om att slappa begransningen. Begransningens giltighet kan anses ha
upphort nar det i aktiebrevet finns ett uttryckligt omnamnande om att begransningen har upphort eller
nar det pa grundval av den ifrdgavarande begransningslagen kan konstateras att begransningen har
upphort. | oklara fall stravar man efter att utreda giltigheten med husbolaget eller kommunen i bolagets
hemort, som har beviljat lanet.
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9.2 Handlaggning av arende gallande anteckning av begransning

For inldmning av ansdkan och anmalan, deras anhangiggérande samt handlaggning av arendet
tildmpas det som behandlats i anknytning till registrering av aganderatt ovan samt det som anges
ovan. Darmed uppmanas sékanden eller anmalaren att vid behov komplettera sin ansékan eller
anmalan, och om arendet blir tvistigt kan sakdgaren ges anvisning till rattegang.

Anteckning av begransning forutsatter samtycke av agaren, nar en rattsinnehavare ansoker om
inskrivning. | stallet for samtycke kan anteckningen ocksa géras med annan utredning som grund.
Annan utredning kan vara till exempel lagakraftvunnet testamente, bouppteckning eller
arvskifteshandling, dar efterlevande makes eller testamenttagarens ratt framgar. Daremot behdvs inte
agarens samtycke nar anteckningen gors pa tjanstens vagnar eller pa anmalan av en myndighet (till
exempel utmatning).

Det ska ocksa konstateras att det i aktielagenhetsregistret inte ar maojligt att anteckna sarskilda
rattigheter som ar bekanta fran lagfarts- och inteckningsregistret, det vill sdga besittnings- eller
boenderatter som forbehallits i ett kdpebrev eller gavobrev. Detta beror pa att det inte har féreskrivits i
lagen om anteckning av dessa i aktielagenhetsregistret. Inte heller gérs nagon anteckning i registret
om ddédande av aktiebrev.

Registrering av en begransning i bostadsdatasystemet forutsatter som utgangspunkt att det finns en
elektronisk agarregistrering av aktierna i aktieldagenhetsregistret. Redan innan elektronisk
agarregistrering, efter att husbolaget éverfort sin aktiebok till Lantmateriverket fér administration,
antecknas i bostadsdatasystemet uppgifter och begransningsanteckningar som avses i 2 kap. 12 § 1
mom. 5 och 6 punkten i bostadsaktiebolagslagen (5 § 5 mom. i BDS-inférandelagen, som tradde i
kraft 1.6.2023). Dessa begransningar sasom utmatning, olika slags sakringsatgarder, efterlevande
makes besittningsratt enligt arvdabalken 3:1a och nyttjanderatt grundat pa testamente syns i
bostadsdatasystemet redan innan aktien har dverforts till elektronisk form i aktiebokens uppgifter,
under férutsattning att de har anmalts till Lantmateriverket.

9.2.1 Typ av avgorande for anteckning av begransning

Typerna av avgérande vid anteckning av begransning ar godkannande, vilandeférklaring, avslag och
avvisning av ansOkan. S6kanden eller anmalaren kan ocksa dra tillbaka ansdkan eller anmalan som
da forfaller. Som expedition ges s6kanden eller anmalaren ett intyg pa att anteckningen har gjorts eller
ett separat beslut.

9.2.2 Andring och borttagning av begriansning

Nyttjanderatt som grundar sig pa lag eller testamente, och pa vars grund begransningen har
antecknats i registret, kan tas bort pa ansokan av den aktiedgare eller rattsinnehavare som ar
inskriven i bostadsdatasystemet. Om en aktieagare anséker om borttagning av anteckningen ar
férutsattningen samtycke av den som ar antecknad som rattsinnehavare i registret eller annan
utredning om att ratten upphoért. Samma galler andring av anteckning. En begransningsanteckning
som gjorts pa livstid for en efterlevande make eller nyttjanderattsinnehavare kan avféras pa tjanstens
vagnar nar den efterlevande maken eller nyttjanderattsinnehavaren avlidit.

En begransning som antecknas pa anmalan av myndighet tas bort eller andras pa anmalan av
ifragavarande myndighet. Aktiedgarens samtycke behévs inte. Andring eller borttagning av anteckning
kan alltid ocksa grundas pa lagakraftvunnet avgdrande i domstol, enligt vilken anteckningen ar i strid
med den materiella ratten. En ansdkan om andring eller borttagning av en anteckning kan goéras av
vem som helst som har ett rattsligt intresse for andring eller borttagning av anteckningen.
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10. SOKANDE AV ANDRING

Besvarsforfarandet i lagenhetsinskrivning skiljer sig fran fastighetsinskrivningen, dar
besvarsmyndigheten ar jorddomstolen som bestdms av den ort dar fastigheten ar belagen. Besluten
vid lagenhetsinskrivning innefattar privatrattsliga dvervaganden och deras rattsverkningar ar
privatrattsliga. Av denna orsak soks inte andring enligt lagen om rattegang i férvaltningsarenden, utan
de besvar som framférs éver besluten behandlas i allmanna domstolar.

Andring i ett beslut om inskrivning eller anteckning kan s6kas genom besvar hos tingsratten pa
bolagets hemort. | registret framgar da en uppgift att avgérandet inte har vunnit laga kraft.
Rattelseyrkandet ska framstallas inom 30 dagar fran det att beslutet fattades. | tingsrattens avgérande
sOks andring genom besvar till hovratten, dit rattelseyrkandet ska goras inom 30 dagar fran det att
avgorandet delgavs. Over hovrattens beslut kan man ansdka om besvarstillstand till hégsta
domstolen, och besvarstiden ar 60 dagar.

Tingsratten ska utan dréjsmal underratta inskrivningsmyndigheten om ett besvar har anforts over ett
beslut som myndigheten har fattat, och samtidigt delge innehallet i besvaret. Om besvarsdomstolen
andrar inskrivningsmyndighetens beslut, kan den aterféra arendet till inskrivningsmyndigheten som
avgor arendet pa nytt. Om inskrivningsmyndighetens beslut inte har andrats gors en anteckning i
registret om att avgérandet vunnit laga kraft.

11. RATTELSE AV FEL

Forfarandet for att ratta ett fel motsvarar forfarandet vid fastighetsinskrivning. | Iagenhetsinskrivning
galler ett andringsférbud av avgéranden som antecknats i registret som bérjar redan nar anteckningen
gors, eftersom registeranteckningarnas offentlighetsverkan bérjar direkt efter att registreringen eller
anteckningen har gjorts, till skillnad fran fastighetsinskrivningen. Ett felaktigt avgérande kan andras
eller ett fel rattas endast som inskrivningsmyndighetens rattelse pa eget initiativ eller i ett egentligt
sOkande av andring. Som rattelse pa eget initiativ kan sakfel och tekniska fel rattas. Forutsattningarna
for rattning och forfarandet ar foreskrivet i lagen om ett bostadsdatasystem. Ett fel som rattas pa eget
initiativ ska vara uppenbart och tydligt sa att ingen tvekan kvarstar om felet.

11.1 Rattelse av sakfel

Ett sakfel gallande en registrering eller anteckning i bostadsdatasystemet far endast rattas om
avgorandet grundar sig pa tydligt felaktig eller bristfallig utredning eller uppenbart oriktig tillampning av
lag och de vars stéllning kan férsamras pa grund av rattelsen ger sitt samtycke till den.

| handboken for fastighetsinskrivning konstateras foljande om sakfel: “Sakfel kan typiskt karakteriseras
sa att de anteckningar som gjorts i registret och avgdérandet helt motsvarar avsikten och uppfattningen
hos den som avgjort drendet. Det har dock skett ett fel i prévningen av férutséttningarma for
avgérandet till f6ljd av en bristféllig utredning eller oriktig tilldmpning av lag. Vid sakfel har felet
saledes skett i avgbrandets tillkomstskede och inte da avgbrandet antecknats i registret.”

Rattning av sakfel pa eget initiativ ar valfritt. Aven om férutsattningarna for rattelse av ett fel foreligger
ar inskrivningsmyndigheten inte skyldig att ratta felet. Felet kan forbli i registret ocksa pa grund av att
nddvandiga samtycken inte har erhallits. Ett rattelsearende pa anstkan ska dock alltid utan dréjsmal
anhangiggoras, aven om man skulle komma fram till ett negativt avgérande for inledande av sjalva
forfarandet. | varje enskilt fall provas arendet separat. Vagran att ratta ett sakfel ska motiveras, och vid
behov kan ett avgérande om avslag ges i arendet. Det finns ingen besvarsratt for avslag.
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Rattelse av sakfel kan anhangiggoéras antingen pa myndighetens eget initiativ eller pa ansékan av
nagon beroérd part. Nar det galler ansékan och dess anhangiggorande foljs i tillampliga delar allmanna
bestdmmelser om handlaggning av ansdkan.

11.2 Rattelse av tekniskt fel

Inskrivningsmyndigheten ska ratta uppenbara skriv- och raknefel i registeranteckningarna samt fel
som orsakats av tekniskt fel och andra motsvarande fel och brister. Nar det ar fragan om ett tekniskt
fel uppstar inte felet i beslutsprévningen utan vid anteckning av avgorandet i registret, dar det typiska
exemplet ar inknappningsfel. | dessa situationer har handlaggaren skrivit in ett godkdnnande
avgoérande i registret till en del pa annat satt 4n vad som sokts i ansékan. Aven i avgérandefasen kan
handlaggaren av misstag ha antecknat avgérandet som slutgiltigt i registret, trots att hen beslutat
avgora arendet villkorligt innan felknappningen. Fel som orsakas av tekniska fel beror pa systemfel,
som leder till bristfalliga eller felaktiga uppgifter i registret och pa utskrifter. Vid tekniska fel ar
myndigheten skyldig att ratta felet. Fore rattning av fel ska handlaggaren héra de berérda parter vars
stallning kan férsamras pa grund av rattelsen. Eftersom rattning inte forutsatter samtycke av nagon,
rattas felet trots eventuellt motstand fran den hérda. Ett syfte med horandet ar att den som lider skada
av rattelsen kan pa annat satt férbereda sig pa att sakerstalla sin ratt som till exempel att krava
eventuella skadestand pa grunder som foreskrivs i lagen om ett bostadsdatasystem.

Pa samma satt som ett sakfel kan aven ett tekniskt fel anhangiggéras antingen pa myndighetens eget
initiativ eller pa ansdkan av nagon berord part. Anhangiggorande av rattelsedrende antecknas
omedelbart i registret.

12. FORDJUPNING

12.1 Registreringens rattsverkningar

Med registeranteckningarnas rattsverkningar avses de verkningar som registreringen har i forhallande
till tredje man, det vill sdga avtalsparternas eftertradare, borgenarer och andra rattsinnehavare.
Rattsverkningarna av en godkand registreringsansokan bérjar fran och med att ansdkan har
antecknats som anhangig.

Registrering av agande och pantsattning samt anteckning av begransning i registret har
offentlighetsverkan, det vill siga med registrering offentliggérs en grundad ratt i férhallande till tredje
man. Det fullbordande som tidigare uppnaddes med ett aktiebrev i pappersform har ersatts med en
registeranteckning. Med registrering av dgande far agaren dessutom de aktierattigheter som aktien
ger for att agera i husbolaget, dock sa att rattsverkningarna, det vill sdga ratten att anvanda
aktierattigheterna, borjar forst nar registeranteckningen har gjorts i aktieldgenhetsregistret.
Registeranteckningen gallande agande fungerar ocksa som agarantagande for
inskrivningsmyndigheten nar en pantsattning eller en ny agares férvarv skrivs in i registret med
samtycke av den senaste agaren som antecknats i registret.

En agar- och pantsattningsanteckning i aktielagenhetsregistret har offentlig tillférlitlighet. Tredje man
kan lita pa att en dgare som ar inskriven i registret ar aktiens lagliga agare och att en borgenar som ar
inskriven som panttagare ar aktiens panthavare. Avsaknad av registeranteckning har ocksa en sa
kallad negativ offentlig tillforlitlighet. Detta innebar att en tredje man kan forlita sig pa det faktum att en
rattighet som inte har inskrivits inte existerar. 2 kap. 12 § i lagen om ett bostadsdatasystem innehaller
regler for kollisionsavgérande i tvist mellan rattsinnehavare, dar registeranteckning och god tro hos



Handbok om lagenhetsinskrivning 77 (80)

LMV

LANT-
MATERI-
VERKET 15.6.2026

rattsinnehavarna ar avgdrande. Reglerna styr aktdrerna till att rattsinnehavaren med snabbast mdjliga
registrering sakerstaller rattens varaktighet till alla delar, det vill sdga aven i férhallande till tredje man.

Den forsta situationen galler skydd for férvarvaren och panttagaren i forhallande till aktiens tidigare
agare, som har saknat bestammanderatt déver aktien. Som utgangspunkt skyddas férvarvarens eller
panttagarens fortroende for registeranteckningen om agare. Forutsattningen for att fa skydd ar
dessutom att férvarvaren eller panttagaren var i motiverad god tro, det vill sdga att hen inte visste och
inte heller borde ha kant till bristen pa bestammanderatt fér den dgare som antecknats i registret.
Bristande bestammanderatt kan bero pa till exempel att den dgare som antecknats i registret saknar
rattshandlingsférmaga, eller att hens eget forvarv ar ogiltigt eller att dverlatelsen har gjorts utan
samtycke av nyttjanderattshavaren som avses i 12 kap. 6 § i arvdabalken. God tro bedéms i regel
enligt dgonblicket da férvarvarens/panttagarens ansékan blev anhangig. Undantag gors fran
anhangiggoérandetidpunkten i situationer dar ansékan har anhangiggjorts redan innan ratten grundats.
| det fallet bedéms god tro enligt tidpunkten da ratten grundades. | situationer dar begransningen av
bestammanderatten framgar direkt i aktielagenhetsregistret sasom till exempel utmatning eller annan
radighetsbegransning, kan inte skydd av god tro komma i fraga.

Vid dubbel dverlatelse eller pantsattning far den i registret forst inskrivna forvarvet eller pantsattningen
som utgangspunkt foretrade i férhallande till oinskrivet eller senare inskrivet forvarv eller pantsattning.
Man avviker dock fran denna huvudregel som grundar sig pa registreringsordningen i det fall att en
férvarvare eller panttagare som grundat sin ratt senare hade ansékt om registrering av sin ratt forst,
men var i ond tro det vill sdga hen visste eller borde vid tidpunkten fér sin registrering kant till den
oregistrerade ratten eller ratten for en rattsinnehavare som ansékt om registrering senare an hen. En
férvarvare eller panttagare som varit i ond tro och som grundat sin ratt senare an en konkurrerande
rattsinnehavare forlorar darigenom sitt pa tidsprioritet bestdmda foretrade, aven om hen har registrerat
sin ratt forst. God tro beddms i regel enligt ansdkans anhangiggérandetidpunkt (undantag fran
anhangiggorandetidpunkten som i foregaende avsnitt).

Vid dubbeldverlatelse och -pantsattning far alltsa den forvarvare eller panttagare som grundat sin ratt
senare foretrade i férhallande till en rattsinnehavare som grundat sin ratt tidigare, om hen hade ansokt
om registrering av sin ratt férst och var i motiverad god tro nar det galler den tidigare grundade ratten
vid tidpunkten da den egna ansdkan blev anhangig eller den egna ratten grundades, beroende pa om
ratten var grundad innan ansokan blev anhangig eller efter det. Om pantsattningarnas
féretradesordning har forts in i registret med stdéd av 6 § 2 mom. ska den naturligtvis foljas avvikande
fran det ovan sagda.

| den tredje situationen féreskrivs om skydd for forvarvare och panttagare i férhallande till 6verlatarens
och pantsattarens borgenarer. Overlatelse eller pantsattning av en aktie &r bindande for dverlatarens
eller pantsattarens borgenarer forst nar forvarvet eller pantsattningen har forts in i registret.
Registrering av forvarv eller pantsattning ger skydd redan fran och med att anstkan har antecknats
som anhangig. Fore den ifragavarande tidpunkten kan aktien oberoende av aktiens overlatelse
utmatas for dverlatarens skuld och aktien hor till dverlatarens konkursbo.

For rattshandlingar som gjorts under tiden RS-begransningen ar i kraft tilldampas inte de ovan namnda
rattsverkningarna av registeranteckning enligt 12 § i lagen om ett bostadsdatasystem. Agarbyten,
pantsattningar och begransningar av forfoganderatten under RS-begransningens tid kommer inte ens
till inskrivningsmyndighetens kdnnedom som beskrivits tidigare i denna handbok.

Registeranteckningarna ar kopplade till strikt skadestandsansvar for staten, som beskrivs nedan.
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12.2 Elektroniska signaturer

Elektroniska signaturer ar funktioner i betrodda tjanster som kan anvandas for tillforlitligt
genomfdrande av e-tjanster. Om dessa stadgas i Europeiska Unionens elDAS-férordning. elDAS-
forordningen bdrjade tilldampas 1.7.2016. Betrodda tjanster som dvervakas med forordningen som
grund ar elektroniska signaturer och stamplar och sammanhangande validerings- och lagringstjanster,
elektroniska tidsstamplar, elektroniska registrerade distributionstjanster och verifiering av webbplatser.

| Finland utévar Transport- och kommunikationsverket Traficoms Cybersakerhetscenter tillsyn dver
betrodda tjanster och beviljar dem godkand status. Godkanda betrodda tjanster finns i de nationella
betrodda listorna (trusted list) som galler i alla EU:s medlemsstater.

Forteckningen 6ver godkanda tjansteleverantorer i Finland finns pa Traficoms webbplats. For
narvarande finns endast ett godkant verktyg for elektronisk signering, Myndigheten for digitalisering
och befolkningsdatas organisationscertifikat, medborgarcertifikat och hélso- och sjukvardens
yrkescertifikat. | praktiken innebar detta myndigheternas organisationskort och identitetskort som
beviljas av polisen.

Om det i ett arende gallande lagenhetsinskrivning har lamnats samtycke med nagon annan
elektronisk signatur an av Myndigheten for digitalisering och befolkningsdatas faststallt certifikat, ska
samtycket och dess akthet sakerstallas pa annat satt i inskrivningsforfarandet. Detta kan forsvara och
fordroja arendets handlaggning.

En elektroniskt signerad handling ska lamnas in som bilaga till ans6kan sa att signaturens certifikat
och integritet kan kontrolleras i efterhand. | praktiken innebar detta att handlingen som signerats med
MDB:s certifikat sparas i pdf-format och lamnas in som bilaga till anstkan.

Familje- och arvsrattsliga avtal och handlingar har helt [lBmnats utanfor lagstiftningen som reglerar
elektroniska signaturer (Lagen om tjanster inom elektronisk kommunikation 181.3 §). Sadana ar
arvskiften, avvittringar, testamente och vissa andra handlingar i anslutning till familje- och arvsrattsliga
forvarv, som ska skrivas under pa traditionellt satt i pappersform och lamnas in till Lantmateriverket
som kopia.

12.3 Avgifter for lagenhetsinskrivning

Registrering av aganderatt och pantsattning samt andra anteckningar som gjorts i
bostadsdatasystemet ar i regel avgiftsbelagda. Prissattningen grundar sig pa jord- och
skogsbruksministeriets forordning (avgiftsférordningen) som faststalls med ett eller tva ars intervall.
Prislistan och férordningen finns pa Lantmateriverkets webbplats. Datum fér anstkans
anhangiggorande bestammer vilket ars avgiftsférordning som tillampas i faktureringen.

Inskrivningsavgifterna har fasta priser for alla prestationer fran och med 1.1.2026. Avgifterna bestams
per aktielagenhet och fér pantsattning dessutom per pantsattning sa att det for varje faststalld
pantsattning debiteras en separat avgift.

| féljande undantagssituationer bestams avgiften dock som en fast i férordningen bestamd avgift, som
inte ar aktielagenhets- eller pantsattningsbunden.


https://www.maanmittauslaitos.fi/sv/prislista

Handbok om lagenhetsinskrivning 79 (80)

LMV

LANT-
MATERI-

VERKET 15.6.2026

e Agandet av husbolagets hela aktiestock registreras samtidigt fér samma agare. Nar det galler
registrering av forvarvet ar férutsattningen dessutom att den part som agt hela aktiestocken har
overlatit hela aktiestocken samtidigt till den sékande.

e Registrering av agande eller pantsattning eller anteckning av begransning som riktar sig till fler &n
en aktielagenhet och grundar sig pa husbolagets fusion, delning, aktieemission eller andring av
bolagsordning.

Avgift debiteras som regel inte nar en registrering eller anteckning i registret tas bort. Aven arenden
som blivit anhangiga pa inskrivningsmyndighetens eget initiativ eller pa anmalan av en annan
myndighet samt drenden gallande rattning av fel ar avgiftsfria.

Om registrering eller anteckning gors villkorligt, debiteras avgiften i samband med den villkorliga
registreringen. Den slutgiltiga registreringen gallande arendet gors da avgiftsfritt. Samma galler
arende som forklarats vilande och dess slutgiltiga avgérande.

Utdver inskrivningsavgift debiteras den sbkande forseningsavgift om en inskrivningsskyldig forvarvare
inte har registrerat sitt forvarv inom tidsfristen (inskrivningsskyldighet se punkt 3.4.3.). Férseningsavgift
kan endast bli aktuell nar en aktie efter dverféring av aktieboken har dverlatits forsta gangen innan

den 6verforts i elektronisk form och forvarvaren inte har ansokt om registrering inom tva manaders
tidsfrist fran dverlatelsen eller om det ar fragan om villkorligt férvarv, kép av ny bostad eller om
forvarvet ar befriat fran dverlatelseskatt, inom tva manader fran 6verféringen av aganderatten. Som
férseningsavgift debiteras den inskrivningsavgift som gallde nar tidsfristen gick ut, héjd med 20
procent av namnda inskrivningsavgift for varje paborjad tvamanadersperiod som ansdkan har
forsenats.

Forseningsavgift debiteras inte om forseningen ar ringa eller beror pa aktieférvarvarens sjukdom eller
motsvarande orsak som paverkar férmagan att skdta arenden. Samma galler en situation dar
husbolaget har férsummat att meddela aktiedgarna om att aktieboken har éverforts. For paférande av
forseningsavgift har foreskrivits en preskriptionstid om ett ar: forseningsavgift far inte paféras om
beslut om dess paférande inte har fattats inom ett ar fran dagen efter att ansékan om inskrivning som
aktiedgare har kommit in till Lantmateriverket.

| punkt 3.2 gallande éverféring av gamla husbolags aktiebok beskrivs avgiftsbelaggningen av
aktiebokens 6verforing och rattning av éverforingen. Avgifterna gallande dessa aterfinns fran och med
1.1.2024 i samma avgiftsférordning som avgifterna fér lagenhetsinskrivning (se l&anken ovan till
Lantmateriverkets webbplats).

12.4 Skadestandsansvar

Bostadsdatasystemets dgande- och pantsattningsanteckningar omfattas av offentlig tillforlitighet som
aven ar kopplad till statens strikta skadestandsansvar. Ansvaret kan grundas pa oriktigt avgérande
gallande registrering eller anteckning i bostadsdatasystemet eller annat fel eller annan brist, sasom
tekniskt fel i databehandlingen eller felaktig eller bristfallig funktion hos informationssystemet. For
skadestandsansvaret har det ingen betydelse vilket det ar fragan om. Strikt ansvar 6kar fortroendet for
riktigheten for inskrivningsavgdranden och de registeruppgifter som galler dem och skyddar effektivt
en berdrda part, som utsatts for rattsforlust pa grund av oriktigt inskrivningsavgorande eller felaktig
uppgift rérande inskrivningsavgodrande.

Med avgorande gallande registrering eller anteckning avses ocksa borttagning av inskrivning eller
anteckning eller avgdrande gallande andring, liksom avgdérande gallande rattande av fel. Vid oriktigt
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avgorande kan det vara fragan om oriktig tillampning av lag eller fel eller brist i utredning som utgoér
grund fér avgdérande.

Enbart det att registreringen eller anteckningen inte motsvarar de materialrattsliga rattsférhallandena
gor inte avgorandet oriktigt (i den mening som avses i bestdmmelsen), om de i lagen féreskrivna
férutsattningarna for att gora inskrivningen eller anteckningen har férelegat. Om exempelvis ett férvarv
har skrivits in med aktiedgarens giltigt lAmnade samtycke som grund, kan inte skadestandsansvar
grundas pa att ett Overlatelseavtal som finns i bakgrunden ar ogiltigt eller pa att aktien belastades av
en begransning av bestdmmanderatten till forman for tredje part, som inte hade antecknats i registret.
Skadestandsskyldighet kan endast uppsta om de allmanna férutsattningarna for
skadestandsskyldighet uppfylls.

Forutsattningen for skadestandsskyldighet ar att oriktigheten i avgérande har medfort ersattningsbar
skada och att det finns tillrackligt orsakssamband mellan felet och skadan. Skadestandsskyldigheten
paverkas ocksa av ovriga allmanna principer for skadestandsratt, sasom den skadelidandes
medvallande férsumlighet som en omstandighet som minskar eller undanrojer
skadestandsskyldigheten. Den skadelidande kan till exempel ha Iatit bli att anséka om andring av ett
felaktigt inskrivningsavgdrande.
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