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UTSKOTTETS SYNPUNKTER

Vid drendets forisatta behandling den 27 mars 1995 har lagtinget inte ofdrindrat kunnat
godkdnna finansutskottets betdnkande nr 7/1994-85 i drendet. Detta har darfor
Aterremitterats till finansutskottet f6r vidare behandling.

Fastighets Ab Alands Turisthotell

Aterremissens innehdll

Under behandlingen av finansutskottets betinkande i lagtingets plenum har framkommit
- att foljande fragestiillningar onskas undersdkia betriffande den hyresnedséttning som
Fastighets “Ab Alands Turisthotell overenskom med det rorelsedrivande

foretaget/hyresgésten Arkipelag Ab:

¥ att finansmskottet med utgingspunkt fran interna revisorns "Granskningsrapport - Fastighets Ab Alands
Turisthotell” {1.6. jimte tilligg 13.6.1994) skall bedoma:

1) omt den extra bolagestémman fOr fastighetsaktiebolaget var lagenligt saramankallad och beglutfor
vid den tidpunkt beslutet om hyresnedsittning fattades och

2) om lantrddet kunde upptrida pad bolagsstimman i egenskap av foretrddare for den enda
aktiedgaren i bolaget (landskapet) utan eft fOrvaltningsbeslut innehdllande sérskilt
befullméktigande och mandat,

* o att utskottet med utgingspunkt frén anférandena under plenibehandlingen skall bedoma:
1) fastighetzaktisbolagets styrelses agerande och
2) den extra bolagsstimmans agerande.

* gt utskottet &nyo skall préva om beslutet om hyresnedséittning var dndamélsenligt eller inte.
Utskorttess forhdliningssan till dterremissen visavi:

Laglighet

Utskottet har i sin fortsatta behandling av drendet héllit sig till frigestiliningarna ovan.
Som sin utgdngspunkt vid beddmmningen av frigorna har utskottet haft vad som- skéligen
kunde krivas av landskapsstyrelsen som forvaltare av landskapets (aktieigarens) intressen
i det specifika fallet.
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Andamdlsenlighet

Betraffande huruvida den extra bolagsstdmmans for fastighetsakticbolaget beslut att ge
det rorelsedrivande foretaget hyresnedsitining skall anses vara dndamadlsenligt eller inte,
hanvisar utskoﬁs:t t111 dels sitt férra betdnkande, dels ytterhgare synpunkter i saken
nedan. R E : - : :

i.Laglighet

1.1. Sammenkallandet av extra bolugsstimma

Utskottet har utgltt ifrdn att ifrAgavarande extra bolagsstamma inte har sammdnkallats i
laga ordning, eftersom si har pdstitts i lagtingsdebatten med hidnvisning till den interna
revisorns granskningsrapport. :

Utskottet konstaterar allmént att utgdngspunkten for sammanl?{allandet av bolagsstimma
ir de regler som finns i 9 kap. lagen om aktiebolag (FFS 374/78). Beslut om hillande
av extra bolagsstimma fattas av styrelsen for aktiebolaget nar skil hirfor anses foreligga.

Retriffande formen fr sammankallandet av extra bolagsstimma giller samma regler som
f6r sammankallande av bolagsstimma, Kallelse skall goras pa det sitt som férutsitts i
lagen, dock s& att annat fAr foreskrivas i bolagsordningen for 1frégavarande bolag.

Huvudprincipen for beslutsfaitandet vid en bolagsstimma (extra bolagsstimma) dr att
kallelse skett pd stadgat sitt och att i kallelsen upptagits de drenden som avses att bli
behandlade pa stimman. Hirav foljer ocksa att de beslut som tagits p& stimman belastas
av ett s.k. formfel, sdvida formkraven inte foljts.

Betriffande nimnda formkrav kan konstateras att det finns undantag frén skyldigheten att
efterleva dem. Aktiedgarna kan enhilligt besluta att avvika frin de regler som giller
sammankallandet av och beslutsfattandet pd bolagsstimma enligt bolagsordning eller lag.
Det hiir innebdr att bolagsstimma kan héllas fastéin kallelse dverhuvudtaget inte har givits
eller, for det fall att kallelse har givits, denna belastas av fel eller brister (lagen om
aktiebolag 9 kap. 10 §). Av rdttslitteraturen framglr att ett sidant samiycke av
aktiedgarna i allmdnhet kan ges fore motet, under detsamma eller efter stimman,
Samtycket kan ocksd vara konkludent t.ex. om en aktiedgare deltar pd bolagsstimman
och trots bristfalligheter 1 kallelseforfarandet eller i sjalva kallelsen inte aktivt mQtsétter
sig att ifrAgavarande drende behandlas (HD 1984 II 148). - .

Av ovanndmnda orsaler anser utskottet att de formfel som pétalats blivit. rittade da de
inte &beropats pd stimman av den enda aktiefigaren i bolaget. Sdlunda anser utskottet att
formkravet pa iakttagande av formellt kallelseforfarande till bolagsstimma konsumerats
av det fakium ait alla aktiefigare bevisligen varit n#rvarande. Utskottet konstaterar
dessutom att formkraven finns till for att skydda aktiefigarens intressen att ha insyn i
bolagets forvaltning, men att dgaren givetvis inte dlagts ndgon allmén skyldighet att
aberopa formifel for det fall ait sddana forekommer.



1.2, Avsaknaden av forvaliningsbesiut

Utglngspunkien 1 sammanhanget & att ndgot -sirskilt forvaltningsbeslut
(myndighetsbesiut) pd foredragning av behorig tjinsteman inte fattats betriffande det
irende som gillde att informera om Fastighets Ab Alands Turisthotells extra
bolagsstimma och som siktade till ett beslut om hyresnedsittning. Nigot sdrskilt
forvaltningsbestut om att befullmiktiga lantrddet att delta sdsom foretridare f6r
landskapet i sagda extra bolagsstimma finns hérvid inte heller,

Utskottet har inhdmtat att styrelsen for det av landskapet heldgda fastighetsbolaget hade
beslutat att ‘en extra  bolagsstimma skulle hdllas for att dryfta frigan om
hyresnedsittning. Sakfrdgan  forankrades informellt i landskapsstyrelsen s&, att
landskapsstyrelsen utanfdr fOredragning vid ndrvaro av ordféranden for
fastighetsaktiebolagets styrelse, tillika ansvarig foredragande visavi fragor som: rdr
fastighetsaktiebolaget, diskuterade Idmpligheten i en hyresnedsitining. Samtldxgt
konstaterades att lantrddet foretrdder landskapet vid stimman.

1.2.1. Bolagsbildningen och budgeteringsprinciper

Avsikten med att ombilda det av landskapet tidigare heldgda hotell Arkipelag Ab till dels
ett fastighetsskotselbolag, vilket landskapet skulle inneha samtliga aktier i, dels efter
anbudsférfarande bjuda ut rorelsen, var att gora sjdlva beslutsfattandet betriiffande
fastighetsfOrvaltningen mera smidigt genom aft skoétseln skulle grunda sig pi
affarsmissiga principer. Orsaken till att fastighetsaktiebolaget bildades och att sjdlva
rérelsen utbjGds framgdr, liksom avsikten hdrmed, av motiveringarna till den ordinarie
drsstaten fr 4r 1991 jamte forsta tilliggsbudget fOr densamma. I sammanhanget
konstaterar utskottet att bildandet av ett separat bolag for att grunda fastighetsskotseln pa
affirsmissighet medforde att driftsansvaret for landskapet upphorde.

Normalt upptas i landskapets budget under finansieringsinkomster —uppskattad
dividendinkomst av landskapets aktieinnehav. For tecknandet av aktier i ett bolag kan
medel Upptas p& utgiftssidan. Principeina for budgetering av inkomster och utgifter dver
landskapets budget till den del landskapets aktieinnehav berOrs, 4r desamma som
tillimpas avseende t.ex. statsbolag i riket.

Varken i ovanndmnda Arsstater, av  vilka principerna for bildandet av
fastighetsaktiebolaget och aktieteckningen framgér, eller i senare budgeter for landskapet
har det stillts ett uttryckligt villkor att eventuella vinster som fastighetsaktiebolaget
arligen gér skall utdelas som dividend och darmed intfikifdras i landskapets budget.
Eventuellt beslut om utdelning av dividend fattas av bolagsstimman f6r bolaget.
Utskottet har inhdmtat att de medel som intiktsforts i bolaget i praktiken Aterinvesterats
for att vidare trygga driften och skotseln av sjilva fastigheten i vilken bedrivs hotell- och
restaurangrérelse, p& det sitt som avsigs da fastighetsaktiebolaget bildades.

1.2.2. Mandatet
Betriffande avsaknaden av ett férvaltningsbeslut avseende ett mandat for lantradet att pa
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bolagsstimman {Orhdlla sig positiv till ett avial om hyresnedsitning, konstaterar utskottet
att det bedOmer ati ett sérskilt beslut inte kan anses ha varit nddvindigt ur juridisk
synpunkt, Nagon koppling mellan fastighetsaktiebolaget och myndighetsutévningen fanns
inte i detta fall p4 ett sidant synliggjort sitt ait denna fick foljder dver landskapets
budget. Utskottet bedmer tillika att behovet av att forankra frigan om hyresnedsittning
var av politisk natur, eftersom fastighetsbolagets styrelse i stdd av lagen om aktiebolag
de facto var behorig att fatta ett beslut i saken, men valde att OverfGra frigan for
avglrande till bolagsstimman. Om avtalet om hyresnedsdtining diremot lett eller kunnat
leda till att merkostnader direki och pavisbart uppstdtt for landskapet till f5ljd av
fastighetsaktiebolagets behov av ﬁlléggskapital, hade frigan om behovet av et
myndighetsbeslut avseende lantridets mandat kunnat beddmas annorlunda.

I fallet bOr ytterligare beaktas att sakfrdgan diskuterades informellt och férankrades inom
landskapsstyrelsens kollegium, varefter lantrdet erholl vigledning betrdffande
tillvigagangssiittet i denna. Utskottet har erfarit att det sitt pa vilket lantrddet agerat pa
bolagsstimman sammanfaller med diskussionerna inom kollegiet. Utskottet har hirvid
vidare inhimtat att landskapsstyrelsen i fallet foljt den praxis som utvecklats nir det
giller att ta tillvara f#garintresset i aktiebolag. Huvudprincipen &r den att varje
aktieinnehav hdnfor sig till ndgon av avdelningarna inom det centrala dmbetsverket. Pi
féredragning av respektive avdelningschef utverkas fullmakt for den person som fOreslas
foretrdda landskap_sstyrélsen p4 bolagsstimman. 1 samband med Dbeslutet om
befullmiktigande diskuterar eller preciserar landskapsstyrelsen inte sjdlva uppdragets
innehdll, I vissa fall kan dock fragor i anslutning il ett aktieinnehav diskuteras men
dessa &r d4 antecknade i foredragningslistan som en diskussion utom protokollet.

1.2.3. Fullmakien ‘

I landskapslagen om Alands landskapsstyrelse (42/71) 3 § 2 mom. ges lantridet
stillningsfuilmakt for vissa sitvationer. Stadgandet avser lantridets rétt att foretrida
landskapet “i férekommande rdtisirenden infor domstolar och myndigheter samt rdtt att
kira och svara for landskapet”. Av forarbetena till lagen erhdlls inga riktlinjer for
huruvida stadgandet kan tolkas extensivt eller skall gilla avgrinsat till uteslutande de fall
somm avses i momentet. Eftersom i stadgandet klart uppriknas de fall i vilka
stillningsfullmakt foreligger, ar det réttsteoretiskt foljdriktigt att utgd ifran att sdrskilt
befullmiktigande behdvs i sddana fall som inte dr ‘_ uttryckligen omndmnda. Utskottet
finner darfor att landskapsstyrelsen vid ndgot ay sina sammantrdden och pd foredragning
av behdrig {jansteman sdrskilt borde ha befullméktigat lantradet att foretrdda landskapet
pa den extra bolagsstdmma dér beslutet om hyresnedsitining fattades. A

Betriffande den omstindigheten att lantradet upptritt pd bolagsstimman utan skrifdig
fullmakt och att utskottet finner att ett sdrskilt befullmiktigande i fallet i sig hade varit
det korrekta, anfor utskottet foljande. I sammanhanget har utskottet beaktat att frigan har
varit kiind for landskapsstyrelsens kollegium och diskuterats informellt i nérvaro av
foredragande tjdnstemannen i motsvarande drenden. Under diskussionerna ~har
konstaterats att lantridet kommer att fOretrdda landskapet i stdmman. Eftersom
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informationen till landskapsstyrelsen och kollegiets respons varit desamma som om
drendet handlagts enligt de formella regler som géller for beslut om befullméikiigande i
landskapsstyrelsen anser uiskottet, pd basen av ovanndmnda fakta och efter en
helhetsbeddmning av saken, att Jantrddet inte kan anses ha verskridit sin behdrighet eller
befogenhet i egentlig mening pd det sitt som féljer av Réttshandlingslagen (228/29).
Utskottet anser dock att den formella bristen behéver rittas med ett forvaliningsbeslut i
efterhand i vilket lantrddets upptridande utan skriftlig fullmakt godkinns.

1.3. Fastighets Ab Alands Turisthotells styrelses och bolagsstimmans for bolaget
agerande

Betriffande styrelsens agerande kan konstateras att ansvarsfrihet beviljats av ordinarie
bolagsstimma pd fdrslag av revisorerna for de rikenskapsperioder betriffande vilka
hyresnedsitiningen avser. Betrdffande de beslut som togs p& den extra bolagsstimman,
t.ex. att lantradet fick upptrida utan dagtecknad fullmakt (ABL 2 §), konstaterar utskotiet
att ndgon talan om klander av bolagsstimmobeslut i stod av lagen om aktiebolag 9 kap.
17 § inte vackts.

1.4, Behover av generells riktlinjer fir a#t tillvarata landskapets intressen som
innehavare av aktier

I syfte att ta sikte pd framtiden och att undanrGja onddig osikerhet betriffande
hanteringen av motsvarande frigor anser utskottet, med hénsyn till hindelseforloppet i
férevarande fall, att generella riktlinjer for tillvigagdngssittet inom férvaltningen nér det
giller att handldgga frigor som 161 landskapeis aktieinnehav bor utarbetas. Riktlinjerna
kunde dels ta sikte p4 att klarldgga beredningen av drenden infor landskapsstyrelsen vilka
syftar till att forverkliga dgarskapet av akiierna, dels ,konkrétih‘sera olika situationer,
exempelvis dir jav kan uppstd till f5ljd av att en landskapsstyrelseledamot eller
tjdnsteman deltar i ett bolags verkstillande organ och tillika har ett berednings- eller
beslutsfattande ansvar inom landskapsstyrelsen i frigor som r6r bolaget, samt tinkbara
forhdliningssétt i sddana situationer.

2.Andamélsenlighet

I lagtingsdebatten har framforis att styrelsen for fastighetsaktiebolaget i stillet for att
auvtomatiskt medverka till en hyresnedsittning borde ha inbegirt nya hyresanbud for
drivande av hotell- och restaurangrorelsen i syfte att kunna jimfora anbuden med den
hyra Arkipelag Ab foreslogs erldgga under tiden fér hyresnedsittning.

Utskottet har erfarit att de Ovriga anbud som gavs i samband med att rérelsen
ursprungligen bjods ut inte kom upp till den hyresnivd som har betalats av Arkipelag Ab
trots avtalet om hyresned#ﬁtﬁﬁrigi Utskottet anser att frigan om att inbegira nya anbud
inte dr relevant med beaktande av dels sistndmnda omstindighet, dels att
marknadsutsikterna, vid tidpunkten for hyresnedséttningen, var sdmre &n nér hyresavtalet
ingicks och ddrmed sddana att hdgre anbud med langsiktig bidrvidd knappast var att
vinta. Att inbegdra nya anbud under ett avtals giltighetstid dr dértill ett osedvanligt




-6 -

féz‘faraﬁdé som kan konsti:t\ufera avtalsbrott med skadés&ndsskylﬂighet som {6ljd. Ett nytt
anbudsfdrfarande hade enligt utskottets uppfattning forutsatt en formell uppsiigning av
hyresavtalet dirférinnan, Nagra garantier fOr att nya anbud skulle ha inkommit fanns
dock inte.

Utskottet hinvisar 1 Gvrigt tll siti tidigare betinkande i saken, men vill som ett tilligg
dirtill notera att hyresnedsiittningen innebar f6r hyrestagaren att rérelsen fick acceptera
att vissa planerade projekt, vilka finansieras av fastighetsaktiebolaget, framflyttades till
senare tidpunkter till f6ljd av de minskade hyresintdkterna. :

ARENDETS BEHANDLING o
‘Arendet har dterremitterats till utskottet den 27 mars 1995.

Utskottet har i drendet hort lantridet Ragnar Erlandsson, Dan B. Eriksson i hans
egenskap av shvdl finanschef som ordférande for styrelsen for Fastighets Ab Alands
Turisthotell, Peter Lindbick i hans egenskap av sdvill kanslichef som medlem i bolagets
styrelse, interna revisorn Agneta Mannberg-Jansson samt GOran Frantzén i hans
egenskap av VD for fastighetsaktiebolaget.

Vid drendets fortsatia b@héﬁdling har ordféranden Magnus Lundberg, vice ordféranden
Tuominen samt ledamdbterna Bengtz, Gunnar Lundberg och Sjblund deltagit.

Ledamoten Gunnar Lundberg har fogat reservation till betinkandet.

UTSKOTTETS FORSLAG '

Med hédnvisning till det anforda foresldr utskottet
att Lagtinget beakiar det finans-
utskottet ovan ytterligare anfért i
drendet och beviljar landskapsstyrel-

sen ansvarsfrihet for finanséret
1993,

Maﬁehargin}denil maj 1995
Ordférande Magnus Lundberg

Sekreterare | o N " Janina Groop



RESERVATION.

Undertecknad fogar harmedﬁfoljande reservation tlll
finangutskottets betdnkande nr:s 7 och 7a/1994u95 dver
landskapsrevisorernas berdttelse for &r 1993

Landskapsrev1sorerné'har i sin ber&ttelse under rubrxk@n
"Fastlghetg ab Alands Turlsthotell" intagit en kldm av
fbljande lydelse, "Landskapsrevisorerna anser ‘att en
hygesnedsattnlng av den storleksordning som deL har ar
fréga om och som delvis gjorts retroaktivt kan péverka
och snedvrlda konkurrengen mellan 1 branschen verkande
turlspforetagdre I det aktuella fallet hade turisgte
hotellet bjudits ut £6r arrendering med bérjan 1.1.1991,
varvid anbudsgivarna varit flera."

Finansutskottet konstaterade bl.a. i sitt betinkande nr
7{1994&95 under rubriken "UTSKOTTETS SYNPUNKTER"
"Pastighets Ab Alands turisthotell” Foljande:
"Utskottets konstaterar att den ursprungliga intentionen
d&8 hyresavtalet sl&dts med det rdrelsedrivande bolaget var
att garantera ett l8ngvarigt hyresférhdllande. Inom
styrelsen f6r fastighetsaktiebolaget hade frégan om
m&ijligheterna att hyra ut restauranglokaliteterna, £for
det fall att rdrelsen inte kunnat fortsitta sin verksam-
het p& grund av insolvens, diskuterats. Enligt utskott-
ets beddmning har fastighetsaktiebolaget i1 sammanhéﬁqet
gjort en ekonomisgk-affidramissig beddmning av situationen
i syfte att sdkra ett lingvarigt hyresférhdllande i
enlighet med hyresavtalet." vidare konstaterar utskott-
et; "Utskottet beddmer likasd att den omstidndigheten att
det rérelsedrivande foretaget genom hyresnedséttningen
fick méjlighet att fortsdtta sin verksamhet, sannolikt
har medfort att andra parter har kunnat h&llas skade-~

losa.™

Det finns i arrendeavtalet och anbudshandlingarna inget
st6d £or utskottets péstdende att avsikten varit att
garantera ett l3ngvarigt hyresfdrhdllande. Enligt
arrendeavtalet, som Ar l&pande, &r den Smsesidiga
uppsigningstiden ett (1) &r, vilket inte kan betraktas
som l&ngvarigt. Utskottets majoritets motivering 1
beténkande nr 7 &4r sdledes inte h&llbar till denna del,
eftersom deras huvudargument for att godkénna den av
fastighetsbolagets styrelse och extra bolagsstdmma
accepterade hyresnedséittningen varit att "sdkra ett
langvarigt hyresférhdllande."

Utskottet har i sitt nyva betdnkande nr 7a/1994-95 under
rubriken "Fastighets Ab Alands tursithotell?”,
"2  Andamdlsenlighet" anfért bl.a. féljande:




"att inbegdra nva anbud under.ett avtals giltighetstid &r
dartill ett ovsedvanligt forfarande som kan konstituera
avtalasbrott med skadestlndsskyldighet gom £f8l1jd. Ett
nytt anbudsférfarande hade enligt utskottets uppfatining
férutsatt en formell uppsdgning av hyresavtalet ddrfér-
innan, Nigra garantier for att nya anbud skulle ha in-
kommit finns inte.?

Utskottets motivering &r hdgst midrklig, inkorrekt och
dédrmed anmdrkningsvard. Situationen var ju den att
hyresgdsten hade anhé&llit om hyresnedsdttning vilket i
sig konstituerade ett "avtalsbrott". Hyresgdsten ville
med andra ord sdga upp det gamla arrende/hyresavtalet.
Ett nytt avtal innebd8r ju att ett gammalt avtal inte
ldangre gdller. Med andra ord, i stréng juridisk mening,
avtalade parterna muntligen f£orst om att uppsdgnings-
klausulerna 1 det gamla avtalet inte skulle tillampas.
Bolagets styrelse hade, utan att begd avtalsbrott, kunnat
avtala med hyresgisten att man var beredd att omfdrhandlsa
kontraktet efter att forst ha givit andra potentiella
intressenter modjlighet att lémna inAkonkﬁ:rerande anhud.
Utgkottet £Or inget resonemang om det limpliga och ur
Ronkurrenssynpunkt etiska i att genom anbudsfdrfarande
utarrendera landskapets egendom, hotell Arkipelag, till
ett privatdgt féretag och dédrefter inom ca ett &r g& med
pd att sdnka hyran med ca 60-70 % under tre 3 &r utan att
ge andra spekulanter mdjlighet att tdvla genom att pé
nytt utbjuda objektet ifriga.

Det &4r anmdrkningsvdrt att man, vad som framkommit,
varken fré&n fastighetsbolagets eller landskapets sida
innan hyressénkningen vidtogs efterhdrde om intresse
fdreldg hos andra fdretag i branschen.

Det dr ju numera allmidnt bekant att ett annat hotell i
Mariehamn av samma storlek och kapacitet senare uthyrdes
till ett betydligt hogre hyresbelopp &n den urbprungllga
grundhyran fér hotell Arkipelag.

Genom sitt forfarande har landskapsstyrelsen 8sidosatt
sin dmbetsplikt att ovdldigt tilldmpa likstdllighets-~
principen.. Atgérden torde med stor sannolikhet ha
paverkat och snedvridit konkurrensen i branschen och
inneburit att privata konkurrenter har fatt stidnga hotell
och utskidnkningsstdllen. Landskapsstyrelsen har for
dndamdlet anvadnt skattemdel.

Mariehamn den 11 april 1985

RN

Gunnar Lundberg




