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Den senaste tiden har tva lagandringar
presenterats som pa ett vésentligt satt
paverkar bland annat férvaltningen
och dgandet av bostadsaktiebolag
samt fastighetslagstiftningen. Fran
och med den 1 augusti 2018 ar

det mojligt med tredimensionell
fastighetsbildning (3D-fastighetssystem).
For att mojliggéra tredimensionell
fastighetsbildning gjordes andringar
framst i fastighetsbildningslagen,
fastighetsregisterlagen,
markanvandnings- och bygglagen
samt i tillhdrande férordningar.
Tredimensionell fastighetsbildning
skapar férutsattningar for nya
funktioner och anvéndningsomraden i
fastighetsutvecklingsprojekt.

Né&sta ar inférs ett elektroniskt
aktieldgenhetsregister i Finland. | detta
register ska uppgifter om dgande och
pantsattning av bostadsaktier samlas in
efter hand. Detta géller ocksa dmsesidiga
fastighetsbolag.

Tredimensionell
fastighetsbildning

Frén och med augusti 2018 kan en
fastighets dimensioner antingen anges
tvadimensionellt vertikalt pd en karta
som tidigare eller tredimensionellt,

det vill sdga dven horisontellt. Det
tredimensionella fastighetssystemet blir
allt vanligare for att fa fastighetsregistret
och fastighetsdgandet att battre motsvara
de utmaningar som ett urbant byggande
medfdr.

En fastighet kan saledes vara beldgen
helt eller delvis under marken eller i
luften. | nya projekt, dar fastigheten ska

ha manga olika anvdndningsomraden,
kan tredimensionell fastighetsbildning
erbjuda nya mojligheter. Exempelvis kan
underjordiska parkeringsutrymmen,
affarslagenheter och pa dessa beldgna
bostadsbyggnader separeras till egna
fastigheter. Dessa kan belastas av
inteckningar och servitut.

Med en 3D-fastighet avses en fastighet
vars granser anges tredimensionellt.

En 3D-fastighet kan vara beldgen

pa en eller flera grundfastigheters
omrade. Med grundfastighet menas i
praktiken en traditionell tvadimensionell
fastighet. 3D-fastighetens uppgifter i
fastighetsregistret avviker fran andra
fastigheters. For 3D-fastigheter anges inte
areal, utan dimensionsdata. Dartill har en
3D-fastighet uppgifter om det omrade pa
vilket grundfastigheten har projicerats och
uppgifter om dess areal. En 3D-fastighet
har inte heller bildningsarealer. En
3D-modell av 3D-fastigheten sparas i
fastighetsregistrets databas.

Ett outbrutet 3D-omrade kan 6verlatas
(eller kvarhallas) pa ett omrade fér vilket
en bindande tomtindelning gjorts i 3D.
En 3D-registerenhet kan inte uppsta
utanfor ett sddant omrade. | praktiken
innebdr detta att en registerférutsattning
for tredimensionella fastigheter ar deras
placering pa detaljplaneomradet och

att detaljplanens innehall inte utgér ett
hinder for registrering. Man bér notera
att ingen uttrycklig bestammelse om
tredimensionell fastighetsindelning
maste finnas i detaljplanen, sa lange den
tredimensionella indelningen inte star
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planen. P3 detta sé&tt har tredimensionell
fastighetsbildning méjliggjorts ocksa pa
gamla detaljplaneomraden. | frdga om en
plantomt ska tomtindelningen 4nda som
utgdngspunkt vara tredimensionell eller
andras till tredimensionell.

Ett tredimensionellt fastighetssystem
mojliggor bland annat tredimensionellt
definierade tilltradesrattigheter och
byggnadsservitut. Man bér notera att
grundandet av ett byggnadsservitut
tidigare har forutsatt ett skriftligt avtal
mellan parterna. Eftersom 3D-fastigheters
byggnadsbehdrighet kan komma att
krdva ratt att anvanda andra fastigheters
omraden, exempelvis ovanpa en byggnad,
lade man till en ny bestammelse i
markanvandnings- och bygglagen. Enligt
den nya bestédmmelsen far man i fraga om
tredimensionell fastighetsbildning grunda
ett nédvandigt byggnadsservitut utan avtal
mellan parterna. | och med detta tilldgg
kan 3D-tomters byggnadsbehérighet
sdkerstallas, dven om dgaren till den tomt
pa vilken servitutet finns skulle motséatta
sig grundande av servitut. Trots detta ar
utgangspunkten ocksa har avtal mellan
parterna.

Trots de nya mojligheter

som det tredimensionella
fastighetsbildningssystemet erbjuder,

ar det klart att behovet av olika
servituts- och samorganisationsavtal

och deras detaljrikhet kommer att vaxa

i projekt som galler tredimensionella
fastighetsindelningar. Det tidigare
systemet som baserar sig pa avtal om
besittningsdelning kommer inte heller att
bli onddigt. Andringarna férbéattrar trots
allt fastighets- och fastighetsdatasystemets



transparens och definitionen av det
objekt som dgs. Andringarna erbjuder
ocksad méjligheter i drenden dar avtal om
besittningsdelning inte nddvandigtvis har
fungerat pa basta méjliga sétt.

Bostadsdatasystem och
aktieldgenhetsreqister

Frén och med nasta ar inférs ett elektroniskt
aktieldgenhetsregister i Finland. | detta
register ska det efter hand samlas in
uppgifter om dgande och pantsattning av
bostadsaktier. Uppgifter om nygrundade
bostadsaktiebolag fors genast in i registret
frdn och med 1 januari 2019. Detta géller
ocksa dmsesidiga fastighetsbolag. Med
bostadsdatasystem avses en helhet

som uppratthalls av Lantmaéteriverket.
Bostadsdatasystemet bildas av register
och tillhérande system i vilka arenden kan
utrattas. Med aktieldgenhetsregister avses
daremot ett register som uppratthalls

av Lantméteriverket och som innehaller
uppgifter om aktiedgarna, pantratter och
begransningar som hanfér sig till en akties
besittningsratt.

Det nya registret férbéttrar tillgangen till

och tillférlitligheten i uppgifter som galler
dgaranteckningar fér bostadslagenheter.
Detta beror pa att uppgifter om
ldgenheternas &go, egenskaper och
besittningsratt har ett elektroniskt format.
Med hjalp av registret kan dven forflyttning
av dganderatten till bostadsaktier och
pantsattning av dem goras elektroniskt.
Dartill erbjuder registret olika mojligheter for
diverse informationstjanster. Regeringens
proposition till riksdagen med férslag till lag
om ett bostadsdatasystem och till vissa lagar
som har samband med den Idmnades till
riksdagen den 14 september 2018.

Elektronisk bokforing av dgande- och
pantsattningsanteckningar inleds nar den nya
lagstiftningen trader i kraft, vilket enligt de
uppgifter som finns att tillgd just nu sker den
1 januari 2019. Nya bostadsbolag grundas
harefter endast elektroniskt och aktiebrev
trycks inte langre upp for nya bolag.

Overféringen av aktieférteckningar till
aktieldgenhetsregistret for husbolag som

har grundats innan 2019 ska pabérjas den

1 maj 2019. Tid for éverforing finns dock &
fram till den 31 december 2022. Husbolagets
disponent eller annan motsvarande part

ska hantera éverféringen, men styrelsen
ansvarar for den.

Aktiedgarna ska ans6ka om bekraftelse fér
den elektroniska dgaranteckningen inom tio
ar fran dverféringen av aktieférteckningen.
Efter att aktieférteckningen har éverforts
kan aktiedgaren nar som helst anstka

om att dganderatten antecknas i
aktieldgenhetsregistret. Om aktiedgaren trots
allt 6verlater aktiebreven i pappersversion
fore detta, ska den nya aktiedgaren ansoka
om antecknande inom tva manader fran att
dverlatelseavtalet har gjorts. Tidsfristen

for 6verforingen av aktieférteckningar

och bekraftelsen av den elektroniska
&garanteckningen innebdr att tva olika
system kommer att uppratthallas till slutet av
2032.

Ur en aktiedgares synvinkel ar det positivt
att ansvaret for att bevara aktiebreven

i pappersversion, samt risken for att
aktiebreven ska forsvinna eller forstoras,

i praktiken elimineras genom 6évergangen
till ett elektroniskt system. Dartill ar

det positivt for aktiedgare att dgande-

och pantsattningsuppgifterna latt kan
kontrolleras i samma kdlla. Dessutom
underlattas husbolagens férvaltning

ndr ansvaret for bostadsaktiernas
aktieférteckning évergar fran husbolaget

till ett koncentrerat myndighetsregister.
Fastighetsformedlingsbranschen och
kreditgivares verksamhet vid bostadsaktiekop
och besittning av sdkerheter underlattas
ocksa. | aktieldgenhetsregistret antecknas
exempelvis utmétning, sdkringsatgérder,
konkurs och foretagssanering genom
meddelande av utmatningsmannen,
konkursboet eller utredare. Aven sddana
rattigheter som baseras pa lag eller
testamente och som begransar aktiedgarens
ratt att 6verlata aktien antecknas i registret.

| framtiden ar det meningen att elektronisk
handel med bostadsaktier ska utvecklas som
en del av totalreformen.
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Kontakta garna EY for mer

information och hjélp angdende det
tredimensionella fastighetssystemet och
aktieldgenhetsregistret. Du hittar oss
exempelvis pa
https://www.ey.com/fi/fi/services/tax/law.
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EY &r ett varldsledande féretag inom revision,
redovisning, skatt, transaktioner och
affarsradgivning. Vara tjanster och insikter hjélper
till att skapa fortroende och hallbar tillvaxt pd
finansmarknader och i ekonomier varlden &ver. Fér
att halla vara I6ften till vara intressenter utvecklar
vi ledare och medarbetare som arbetar i team 6ver
granserna. Vi vill att allt vi gor ska bidra till att
affarsvarlden och arbetslivet fungerar battre - for
vara medarbetare, vara kunder och de samhéllen vi
verkar i. Lds mer pa var webbsida www.ey.com/fi/
och félj oss pd Twitter @EY_Suomi.
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