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1 ALLMAN BESKRIVNING AV LARDOMSPROVET

1.1 Val avamne

Nar jag skulle faststélla forskningsomradet for mitt lardomsprov hade jag egentli-
gen endast nagra krav; jag ville skriva om ett &mne som var aktuellt och intressant
och som jag sjalv kunde ha nytta av i framtiden. Dessutom var det ocksa viktigt
att jag kunde se arbetet ur den juridiska synvinkeln for att tillampa den kunskap

jag fatt inom inriktningen for justitieforvaltning.

Att arbetet borjade handla om hur bostadsképet paverkas av revideringen av bo-
stadsaktiebolagslagen, foll sig ratt naturligt med tanke p& min livssituation. Amnet
ar relevant for mig bade som privatperson och inom det omrade jag férhoppnings-
vis kommer att arbeta med i framtiden. Den omdebatterade revideringen, samt alla
fragor som dykt upp av vanner och bekanta som sjalva var paverkade av lagand-
ringarna, gjorde mig nyfiken pa att veta mera om vad revideringen i praktiken
skulle ge for efterverkningar pa bostadshandeln.

1.2 Syfte och problemformulering

Bostadshandeln &r idag rent samhéllsekonomiskt mycket viktig, pa grund av dess
stora omfattning gallande b&de manniskor och pengar. Ar 2008 skakades denna
marknad om i samband med den allménna ekonomiska konjunkturnedgang som
da radde. Sedan dess har marknaden sakta men sakert repat sig, bland annat med
hjalp av innovativa atgarder fran statens sida. Ar 2010 intraffar dock nasta sak att
paverka bostadshandeln; bostadsaktiebolagslagen totalrevideras efter en narmare 5
ar lang forberedelseprocess. Lagen har varit i behov av en revidering pa grund av,
att den inte motsvarat de forutsattningar och villkor som stélls idag, exempelvis
med tanke pa den utveckling som skett gallande byggnadsteknik, samt andra fak-
torer. Med revideringen ville man darfor fa till stand en uppdaterad lag som skulle

betjana bade aktiedgaren och bolaget.

Den nya lagen blev mera omfattande &n den tidigare och manga har klagat pa att
den blivit byrakratisk och svarforstadd, medan andra har ansett att lagen antligen

reder ut de tidigare oklarheterna. Dock lamnar lagen fortfarande en del fragor



Oppna, som hur kommer anmalningsplikten av andringsarbete att fungera i prakti-
ken? Hur stora blir kostnaderna for att ha granskare som Overvakar arbetet? In-

skrénks aktiedgarens dganderatt?

Alla dessa fragor som dykt upp i samband med revideringen av lagen, gjorde ock-
sa att min nyfikenhet vécktes. Kvarstar gor ocksa fragan som jag valt att bygga
mitt lardomsprov kring: hur kommer lagen egentligen att inverka pa bostadsko-
pet?

Syftet med hela detta arbete &r darfor att med hjalp av teori och den empiriska
undersokning jag genomfort, fa svar pa fragan hur bostadskopet i praktiken pa-

verkas av lagrevideringen.
1.3 Avgransning

Att skriva om det &mne som jag valt, kunde enkelt goras valdigt omfattande, detta
markte jag inte minst nar jag borjade bladdra i all litteratur som fanns. Darfor har
jag valt att avgrénsa arbetet ganska rejalt. T.ex. kommer jag bara att ta upp kép av
aktieldgenheter och inte alls behandla de andra formerna av bostadskép. Undantag
ar i kapitel tva, da jag valt att reda ut de olika skillnaderna och begreppen géllande
bostadskdp. Dérav kommer jag inte att skriva om kop av fastighet, eftersom det &r
en helt annan lag, jordabalken, som tillampas inom det omradet. Dessutom kon-
centrerar jag mig enbart pa kop av begagnade bostéder, eftersom olika lagstiftning
galler for kop av ny eller gammal bostad. Jag har ocksa valt att titta ur koparens
synvinkel i de flesta fragor och pa det sattet reda ut hur den reviderade lagen pa-

verkar bostadskopet i praktiken.

Overlag fokuserar jag mig enbart pa den finska bostadsmarknaden och finsk lag-
stiftning. En utmaning dven i sig, eftersom mycket av den svenska litteraturen jag

hittat harstammar fran Sverige.
1.4 Arbetets uppbyggnad

For att kunna redogora for hur lagen inverkar pa bostadskopet, har jag valt att i
den teoretiska delen av examensarbetet reda ut de centrala begrepp och lagar som

finns i anslutning till &mnet. Jag forklarar dven hur kopeprocessen gar till, samt



10

hur bolagen &r uppbyggda. Dértill redogor jag for de centrala skillnaderna i bo-
stadsaktiebolagslagen, samt reder ut varfor lagen andrades. Dessa saker vill jag ta
upp for att lasaren skall fa en forstaelse till hur kop av en aktielagenhet gar till och
vilka &ndringar den nya lagen medférde. Jag har &ven med jamna mellanrum lagt

in rattsfall fran hogsta domstolen for att ytterligare belysa teorin.

| den empiriska delen ville jag i praktiken ta reda pa, hur forandringarna i lagen
har paverkat bostadskopen. | skrivande stund har lagen varit i kraft nastan i ett
halvt ar. Hur gick det med alla férandringarna? Uppfylldes det man forvantade
sig? Detta undersoker jag med hjalp av en kvalitativ undersokning som besvaras
av representanter fran en disponentbyrd, en fastighetsformedlingsbyra samt av en
jurist. Detta for att se, om jag kan fa svar pa vilka konsekvenser den nya lagen
medfdrde och hur de i praktiken paverkar bostadskopet.

1.5 Bakgrund

Den 26.03.2009 faststéllde regeringen innehéllet i lagpropositionen till den revi-
derade bostadsaktiebolagslagen. Den da gallande lagen om bostadsaktiebolag be-
reddes mellan aren 1960-1980, vilket ocksa var den tidsperiod da dver 60 % av de
nuvarande bostédderna byggdes. Efter detta har byggnadstekniken utvecklats och
aktiedgarnas och samhéllets krav pa boende fétt en allt storre inverkan. Dessutom
har kunskap om, hur man kan oka livslangden och minska belastningar pa miljon
Okat. Nastan hélften av finlands befolkning bor i sddana fastigheter som omfattas
av bostadsaktiebolagslagen och detta utgor saledes en mycket stor del av national-
formogenheten. Darfor ar det extra viktigt att bostadsaktiebolagslagen motsvarar
de villkor och forutsattningar som finns idag.
(http://ww.om.fi/sv/1236880954945)

Det framsta malet med den reviderade bostadsaktiebolagslagen, &r att bolagens
interna spelregler skall bli klarare. Meningen ar att efterstrava ett sékrare och ef-
fektivare boende i bostadsaktiebolag, samt att aktiedgarna skall uppmuntras att
skota sina aktielagenheter. Den nya lagen binder bolagen till att ldamna utredningar
om behovet av underhall till aktieagarna, samt till att aktieagarna blir anméalnings-

pliktiga nar de skall utféra andringsarbeten. Styrelserna och disponenterna klarar
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av sina nya uppgifter med normal noggrannhet, men bor anda sétta sig in i lagen.
Lagen har varit mycket omdebatterad och tradde i kraft i borjan av juli efter nar-
mare fem ars beredning. Lagen paverkar boendet for narmare tva miljoner aktie-
agare och verksamheten for 300 000 styrelsemedlemmar.
(http://vww.om.fi/sv/1236880954945)

Den reviderade lagen satter ocksa tydligare granser for gemensamt beslutsfattande
och aktiedgarnas sjalvbestdmmanderatt samt for bolagets och aktieédgarnas ansvar.
Det som varit oklart i den gamla lagen, har varit fordelningen av underhallsansvar
mellan bolaget och aktiedgarna, aktiedgarnas andringsarbeten samt bolagens be-
slut om &ndringsarbeten och underhall. Aven bestimmelserna om skadestandsan-
svar andrades for att ytterligare fortydliga forhallandet mellan aktieadgare och bo-
lagsstyrelser. (http://www.om.fi/sv/1236880954945)

Aktiedgarna skall aven fa battre tillgang till information, som kan vara till hjélp
nar man skall berakna tidsatgangen till reparationer och renoveringar och for att
kunna forutsaga boendekostnadernas utveckling. Pa bolagsstamman skall alla de
forvantade underhallsbehoven under de féljande fem aren, arligen tas upp och
planeras in. Pa sa satt vet ocksa aktiedgaren i god tid vilka forandringar som den-
ne kan forvanta sig. Detta gor ocksa att det blir lattare att delta i bolagsstammor
och att kunna ta del av stimmohandlingar. Aven bokslutskraven géllande anvand-
ning av vederlagsintakter kommer att fortydligas for att 6ka aktiedgarnas rattssa-
kerhet. (http://www.om.fi/sv/1236880954945)

Aktiedgaren blir ocksa genom den nya lagen skyldig att anmala underhallsarbete
pa forhand till bolaget. Bolaget blir i sin tur skyldigt att underratta aktiedgarna pa
forhand om sadana underhallsatgarder som paverkar anvandningen av lagenheter-
na. Bolaget har ocksa ratt att lata utféra underhallsarbete pa en aktiedgares be-
kostnad om denne forsummat sitt underhallsansvar. Med anmélningsansvar och
bolagets réatt att 6vervaka och utféra arbeten, vill man forsékra sig om att god
byggnadssed efterfoljs. Detta kan i sin tur forhindra uppkomsten av t.ex. fuktska-
dor, som kan vara mycket férodande. (http://www.om.fi/sv/1236880954945)
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Sarskilda bestammelser om skadestandsansvaret for bolaget och aktiedgaren skall
aven fortydligas i den nya lagen. Hittills har bestimmelserna i den allménna ska-
destandslagen tillampats nar skada uppstatt, men i den nya lagen stadgas att oakt-
samhet ar tillrackligt for att ansvar skall uppsta. Daremot skall inte en aktiedgare
kunna stéllas till svars, for att ha deltagit i ett beslutsfattande vid en bolagsstdm-
ma. (http://www.om.fi/sv/1236880954945
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2 CENTRALA DEFINITIONER, LAGAR OCH BEGREPP

2.1 Definition av bostadskép

| allmant sprakbruk anvander man sig av en hel del olika begrepp nar man talar
om bostadskop. Dessa kan t.ex. vara hus, lagenhet, egnahemshus, fastighet m.m.
Men enligt lagstiftningen finns bara tva sorters olika bostadskop. Dessa ar:

1) Kop av I6s egendom

2) Kop av fast egendom

Till 16s egendom hor allt som inte ar fast egendom, dvs. 16sére och férutom det,
vardepapper, pengar, arrende- och hyresratter, pantratter, byggnader pa annans
mark m.m. Till 16soret raknas I6sa saker som maobler, husgerad, smycken, klader,
fordon, matvaror och kreatur. (Martinger 1998: 58, 117)

Till fast egendom hor jordomraden med eller utan byggnad. Jorden &r indelad i
fastigheter och till detta omrade kan ocksa hora vissa tillbehor, sa kallade fastig-
hetstillbehor eller byggnadstillbehér. Om dessa tillbehor tillfors fastigheten av

agaren, kommer de att inga i den fasta egendomen. (Martinger 1998: 58)

Nér man dérfor talar om att man kdper ett hus eller egnahemshus” som man av-
ser att anvdnda som bostad, dr detta inte ett “bostadskop” utan ett fastighetskop
enligt lagstiftningen. Daremot kan man kalla bostadsaktier, exempelvis aktiela-

genhet, for ett “bostadskop”. (Bostadskoplagen kap. 1 § 3)

Att bara tala om att man skall kopa sig en ”ldgenhet” forvirrar till saken ytterliga-
re, eftersom lagenhet avser ett markomrade pa ett oplanerat omrade. Motsatsen
till detta &r alltsa tomt, som avser ett markomrade pa ett planerat omrade. (Mar-
tinger 1998: 115-116)

2.2 Definition av bostadsaktiebolag

Bostadsaktiebolag ar aktiebolag som pa grund av sin bolagsform regleras av lagen
om bostadsaktiebolag. Detta eftersom de uppfyller kriterierna om, att minst half-

ten av byggnaden som dgs av bostadsbolaget & amnat fér boende. Att inneha ak-
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tier i ett bostadsbolag berattigar darfor till besittning av en aktielagenhet eller en
affarslagenhet. Bolagets och aktiedgarens skyldigheter och rattigheter regleras i
lagen om bostadsaktiebolag (BabL), samt genom bolagsordningen. Bostadsaktie-
bolaget ar oftast ett hoghus, men det kan ocksa vara ett rad- eller parhus.

(https://www.aktia.net/forstabostad/asunnon_ostajan_abc.html; BabL kap. 1 8§ 2)
2.3 Lag om bostadskop 23.9.1994/843

Lagen om bostadskop kom 23.9.1994 och blev fornyad ar 2005. Lagen ar till stor
del tvingande och skapar ett rattsskydd for képaren/konsumenten. Lagens tillamp-

ningsomrade géller:

1) Vid kop av bostadsaktier och andra sddana andelar i en sammanslutning
som ger rétt att besitta en bostadslagenhet,
2) Vid kop gjorda efter 1.9.1995. Fore det géllde kdplagen.
Lagen tillampas dock inte pa foljande situationer:
1) Pa fastighetskop,
2) Pakop gjorda fore 1.9.1995,
3) Pa overlatelser av en andel i ett sddant andelslag dar man endast far ratt att
inga ett hyresavtal med andelslaget,
4) Pa kop av tidsandelsbostader,
5) Pa kop av bostadsrétt.
(Bostadskoplagen kap. 1 § 1)

2.4 Lag om bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599

Lagen om bostadsaktiebolag blev férnyad 1.7.2010 och upphévde i sin helhet den
gamla bostadsaktiebolagslagen fran 1991. Lagen skall tillampas pa alla aktiebolag
som &r registrerade som bostadsaktiebolag enligt finsk lag. Bostadsaktiebolag ar
aktiebolag som enligt bolagsordningen har som syfte att besitta aktier, vilka ger
aktiedgare besittningsratt till en bostad i bolagets utrymmen. (Bostadsaktiebolags-
lagen kap. 1 8 1-2)
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2.5 Begrepp

Manga av orden som finns i anslutning till bostadskép och bostadsaktiebolagslag,
kan upplevas gammalmodiga och svarforstadda. Darfor finns har en kort forklar-

ing av de ord som férekommer mest i lardomsprovet.

Aktielagenhet = med aktielagenhet avses en sadan lagenhet och annan del av en

byggnad som aktier medfor rétt att besitta. (Bostadsaktiebolagslagen kap. 1 § 3)

Besitta = innebar att man med rétt eller oratt innehar nagot, som man har kontroll
Over. Exempelvis att man innehar aktier till en aktieldgenhet, vilken i sin tur man
har i besittning. Besittningen garanteras pa olika satt av rattsordningen, eftersom

innehavaren har aganderétt eller nyttjanderatt till foremalet. (Martinger 1998: 28)

Kdpekontrakt/Kopeavtal = ar det dokument som visar villkoren fér hur en bo-
stadsaffar skall fullféljas. (Holstein 2001: 114)

Kdpebrev/Kdpehandling = ar det dokument som man skriver under nar bostadsaf-
faren fullfoljts enligt villkoren i kdpekontraktet/kopeavtalet. Képebrevet ér bevi-
set pa att kdpet ar fullfoljt. (Holstein 2001: 114)

Pantratt = &r en sékerhetsratt som anvands for att exempelvis trygga betalningen
av ett lan. Om galdenaren ej har mojlighet att betala, kan borgenaren sélja panten
for att fa sin fordran tackt. (Martinger 1998: 133)

Vederlag = ar en ekonomisk erséttning for en prestation. (Martinger 1998: 184)

BabL. = anvéands som forkortning av Bostadsaktiebolagslag
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3 KOP AV AKTIELAGENHET

”En bostad ar viard det som en kopare ar villig att betala for den” - Christoffer
Bjorkwall. (http://www.boupplysningen.se/kopa-bostad-guiden/vardera-ett-

prospekt/)

Att kopa bostad &r troligtvis en av de storsta och mest komplicerade affarerna som
man gor i sitt liv. Darfor ar det av yttersta vikt, att man tar reda pa sa mycket som
mojligt for att undvika att bli besviken. Bostadsaktiehandeln ar som avtalstyp av
stor betydelse bade samhélleligt och ekonomiskt. De senaste aren har det gjorts
kring 65 000 - 70 000 unika bostadskdp i hela landet - och narmare tva miljoner
finlandare bor i sddana bostader som omfattas av bostadsaktiebolag. Denna verk-
samhet ar saledes av betydande del for ekonomin. Att ha kunskap om vad lagen
séger om rattigheter och skyldigheter, samt att veta hur processen kring ett bo-
stadskop gar till, okar forutsattningen for att gora ett lyckat kop. Bostadskoplagen
slar dessutom tydligt fast vilka rattigheter och skyldigheter som géller for koparen
och saljaren. Detta gor processen bade enklare och smidigare, nar man vet vilka
forpliktelser som uppstéar i samband med bostadskopet. (Keskitalo 2004: 11-12;
Stenbacka 2010: 4)

3.1 Centrala rattigheter och skyldigheter for képaren

Att kopa en bostad ar att inga ett avtal med en annan part. Till detta avtal till-
kommer forpliktelser for bade kopare och séljare och ifall dessa bryts sker ett av-
talsbrott. Darfor stadgar lagen om bostadskop vilka rattigheter och skyldigheter
som galler for saval kopare som saljare, for att avtalsparterna skall kunna inga
korrekta avtal, enligt lag, i forhallande till den viljeforklaring man avgett. Det som
galler som huvudregel vid bostadskop, &r att séljaren ar skyldig att beréatta allt som
kan anses vara vasentligt for kopet, medan koparen ocksa ar forpliktigad att ta
reda pa det. (Barlund m.fl. 2005: 178-181)

Med séljarens upplysningsplikt avses att denne ar skyldig att berétta allt det va-

sentliga infor bostadskdpet, som kan tankas paverka kopebeslutet pa nagot sétt.
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Till koparens plikt att ta reda pa, hor att gora en sedvanlig granskning. Mera om
detta i avsnitt 3.3 och 3.3.3. Ifall kdparen skulle upptécka fel i bostaden och vill
ha nagon slags kompensation for dessa, forutsatter lagen att koparen gjort en
granskning av bostaden samt att denne anmaler felet inom en skélig tid efter att
koparen upptéckt det. Eftersom vissa fel kanske inte kan upptéckas direkt, eller
med blotta dgat, sa har kdparen en majlighet att aberopa dessa inom tva ar efter
kopet. Efter detta upphdr dock séljarens ansvar for fel. (Bostadskdplagen kap. 6 §
14, 19)

HD: 85/878

Képarna av aktier som berattigade till besittningen av en bostadslagenhet
hade néstan tre ar efter kdpet och att de fatt lagenheten i sin besittning fatt
veta att lagenhetens areal var mindre an den avtalade, och mot séljarna
framstéallt yrkande pa prisnedsattning. Koparna ansags ha forlorat sin ratt

att aberopa arealfelet.

3.2 Fastighetsformedlingsbyrans ansvar

De flesta bostadskopen gors via fastighetsformedlingarnas byraer. Dessa har ett
stort ansvar och endast registrerade byraer far idka formedling. Byraerna 6verva-
kas av regionforvaltningsverket som ocksa godkanner registreringen av dem. Fas-
tighetsformedlaren skall utféra formedlingsuppgiften professionellt och med om-
sorg. Formedlaren bor beakta bade koparen och séljarens intressen och ar skyldig
att ge all den information som férmedlingsrorelsen vet om, eller borde veta om,
och som kan paverka ett kop om beslut. Denna information skall ges till bade
uppdragsgivaren och uppdragsgivarens motpart, dvs. till séljaren och koparen.
Fastighetsformedlaren ar ocksa skyldig att innan ingaendet av avtalet skaffa fram
handlingar som bevisar att saljaren ar dgare till aktierna, en redogorelse for en
eventuell pantsattning av aktierna, samt en handling som visar att férmedlingsro-
relsen har réatt att ta emot betalningar som ar avsedda for séljaren av aktieldgenhe-
ten. Om fastighetsformedlaren orsakar skada for séljaren eller kdparen, ar denne
tvungen att ersatta detta. Ett exempel pa en skada & om bostaden t.ex. ar satt i

pant eller belastad med saljarens skulder. Formedlaren ansvarar dock aldrig for
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bostadens skick, utan enbart for att koparen skall fa den information denne beho-
ver for att kunna gora ratt beslut. Koparen kan saledes heller inte krava ersattning
pa grund av bristfalligheter i bostaden, om inte fastighetsférmedlaren kant till eller
borde ha kant till dessa. (Lag om fastighetsformedling kap.1 § 7, 9, 10, 14)

HD: 2003/61

En person som hade salt en aktielagenhet och en fastighetsformedlingsro
relse alades pa grund av felaktig uppgift om lagenhetens storlek att soli
dariskt betala ersattning till kdparen, séljaren i form av prisnedséattning
och maklaren i form av skadestand. Det slutliga ersattningsansvaret mel
lan saljaren och maklaren ansags i sista hand ligga pa férmedlingsrérel
sen, som genom att férsumma sin undersokningsplikt hade orsakat ersatt
ningsskyldigheten. (Omrdstn.) Se KKO:1983-11-92

3.3 Kontroll fore kopet

| detta avsnitt behandlas de saker som anses hora till en sedvanlig granskning av
bostad, samt vad en kopare bor tanka pa innan kdpslutet. Att kopa bostad i ett bo-
stadsaktiebolag skiljer sig ifran att kopa en fastighet. Dock galler for bada att ko-
paren maste granska kdpeobjektet innan kopslutet. Men det finns ocksa andra sa-
ker som man som kopare bor tdnka dver. Dessa galler situationen kring hela ko-
pet, sdsom hur man skall finansiera sin bostad samt vilka forpliktelser som uppstar
i samband med bostadskopet. Utgangspunkten ar att koparen skall kunna lita pa
att forsaljaren eller formedlaren ger alla upplysningar om bostaden som &r vésent-
liga. Detta dr de ocksa enligt lagen forpliktigade att gora. (Holstein 2001: 7;
http://www.nordea.fi/Privatkunder/Boende/Rad+om+boende/Koparens+checklista
/733384.html)

3.3.1 Finansiering

De flesta tar ett lan for att kunna finansiera sin bostad. Lanet beviljas at de som
har sin kreditupplysning och betalningsformaga i skick, samt om man kan konsta-
tera att det blir pengar kvar efter laneamortering och ranteutgifter och efter att
man kontrollerat att sakerheterna ar i ordning. Att fa ett lanel6fte fran banken in-



19

nebar, att man blir lovad ett visst belopp, lanetid, ranta och amorteringssatt. Detta
gor att man lattare vet i vilken prisklass man kan soka sin bostad. Lanel6ftet ar ej
bindande, dvs. man behdver inte ta lanet fran just den banken man fatt sitt lanelof-
te ifran. Olika banker kan ha olika erbjudanden, darfor ar det alltid skal att begara
offert fran flera for att kunna fa basta mojliga laneavtal. Bostaden man avser att
kopa anvands vanligtvis som sakerhet for lanet. Detta innebér att vid kop av aktie-
lagenhet pantsatts bostadsaktierna tills lanet ar betalt. Banken ger inte 1an pa bo-
stadens hela inkopspris ifall ingen annan sakerhet &n sjalva bostaden framstalls.
Detta innebar att manga dven anvander sig av borgensman for att fa lan till hela
beloppet.
(http://www.nordea.fi/Privatkunder/Boende/R%c3%a5d%2bom%2bboende/Tips
%2bvid%2bk%c3%b6p%2bav%2bf%c3%b6rsta%2bbostad/1129852.html:
http://www.nordea.fi/Privatkunder/Boende/Rad+om-+boende/Finansiering/733394
html; Holstein 2001: 44)

3.3.2 Driftskostnader

Varje manad skall innehavaren av aktielagenheten betala driftskostnader. Till des-
sa hor bostadsvederlag, vatten-, el. och bilplatsavgift samt dvriga utgifter beroen-
de pa bolaget. Dessutom tillkommer utgifter for laneamortering samt tillhorande
rénteavgifter. Om man koper sin forsta bostad, har man dock ratt att dra av 30 %
av ranteavgiften i beskattningen under 10 ar. Amorteringen av ett bostadslan kan
jamforas med att betala en vanlig manadshyra. Skillnaden ar dock att ens egen
egendom Okar vid varje amortering. Darfor &r ett bostadskdp en investering, som
ocksa kan ge avkastning i framtiden. Men trots att bostadskopet ar en investering
bor man anda stélla sig fragan om man har rad att bo i sin aktielagenhet? Sin egen
betalningsformaga kan man uppskatta genom att rakna ihop alla manatliga utgifter
samt inkomster och tanka éver hur mycket man vill ha kvar nar manaden ar slut.
Till hjalp kan man anvanda sig av boendekostnadskalkyler som finns pa internet
och hos méklare m.fl. (Kasso 2006: 55;
http://www.nordea.fi/Privatkunder/Boende/R%c3%a5d%2bom%2bboende/Tips%
2bvid%2bk%c3%b6p%2bavY%2bf%c3%b6rsta%2bbostad/1129852.html)
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3.3.3 Granskning

Inledningsvis i avsnitt 3.1 konstaterades kdparens skyldighet att granska bostaden
fore kopet. | bostadskoplagens 6 kapitel 12 8, stadgas att koparen &r skyldig att
gora en sedvanlig granskning av objektet fore kép. Till sedvanlig granskning hér
bland annat att man kontrollerar vaggar och golv i alla vatutrymmen samt skotseln
av dem, kranar och annan utrustning som transporterar vatten, eventuella spar av
fukt i tak och pa vaggar, defekter i vaggar och konstruktioner, luftkvaliteten, drag
i golvspringor, fonster och dorrar, alla hushallsmaskiners alder och funktionsdug-
lighet samt ytornas kvalitet och eventuella renoveringsbehov. Dessutom bor kopa-
re av aktielagenheter ocksa fasta uppmarksamhet vid foljande saker; exakt yta och
antal rum, saljpris och skuldfritt pris, bolagets skulddel av de aktier som séljs och
mojlighet att betala tillbaka dessa, ndr bostaden blir ledig, begrénsningar i an-
vandningen eller 6verlatelsen, ifall bostadsvederlaget sanks pa grund av att bola-
get ager affarslagenheter som de hyr ut, eventuella obetalda vederlag och 6vriga
avgifter, disponentintyg, faststallt bokslut, budget samt bolagsordning. Det kan
aven vara en idé att knacka pa hos grannar for att fa en syn pa saker som ocksa
beror bostadskopet. Detta dr exempelvis naromradets for- och nackdelar, stérande
ljud i eller omkring fastigheten, eventuell konstatering av fukt och mogel i bygg-
naden eller ofta forekommande stopp i avlopp samt andra upplysningar som kan
vara viktiga med tanke pa helhetstrivseln. (Kasso 2006: 54; Holstein 2001: 32)

Koparen ar inte skyldig att utfora granskningar som kraver att denne skulle an-
vanda sig av tekniska instrument eller ha en kunskap om byggnadsteknik utdver
det som anses vara sedvanlig kunskap. Ibland kan dock séljaren av nagon orsak
krava detta. Det far han goéra och koparen behover saledes ga med pa detta om
denne ar intresserad av att kopa bostaden. Om koparen daremot av nagon anled-
ning struntar i att helt granska bostaden fore kopet, har denne inte mojlighet att
senare aberopa fel, om koparen skulle hitta sadana. Darfor ar granskningen en
central del for att kunna gora ett lyckat bostadskop. (Bostadskoplagen kap. 6 § 12)
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3.3.4 Offentlighet och prissattning

Vill man kontrollera att prissattningen pa ens tilltankta bostad &r skalig, kan man
gora detta med exempelvis tingsratt, maklare eller grannar, som kan upplysa om
vad narliggande och motsvarande bostader har kostat. Det enklaste sattet att kon-
trollera prissattningen ar dock genom att besoka www.bostadspriser.fi. Eftersom
alla forsaljningspriser blev offentliga nagra ar tillbaka, precis som fastighetspriser
alltid varit offentliga, sa tillhandahaller miljoministeriet denna kostnadsfria webb-

tjanst. (Holstein 2001: 44; www.bostadspriser.fi)

3.3.5 Bostadsaktiebolagets ekonomi och planeringar

Eftersom man koper en aktieldgenhet i ett bostadsaktiebolag, kommer bolagets
ekonomi ocksa att paverka képaren mer eller mindre. Darfor kan det vara bra att
kontrollera att bolaget &r vélskott och att de har sin ekonomi i skick. Tidigare var
bolagen inte skyldiga att géra upp planer pa kommande renoveringar i huset, men
i och med revideringen av bostadsaktiebolagslagen skall bolagen nu uppgéra 5-
arsplaner i vilka framkommer alla omfattande renoveringar som kommer att ske.
Dessa har kOparen rétt att titta pa och har pa sa satt mojlighet att forbereda sig pa
extra utgifter. Dessutom har kdparen ratt att fore kdpet begéra senast faststallda
disponentintyg, samt andra dokument for att kunna skapa sig en korrekt bild av
bolaget. (Kasso 2006: 53)

3.4 Kopslutet

Nar koparen val kommit sa langt att denne hittat bostad, granskat den och kontrol-
lerat alla forpliktelser som kommer att uppsta i samband med bostadskopet, kan
denne fullfolja sitt bostadskop. Ett bindande avtal fods pa sa satt att den ena par-
ten, vanligtvis koparen, ger séljaren ett anbud som denne kan anta eller forkasta.
Ifall séljaren antar anbudet sa har ett bindande avtal uppstatt. Om séljaren istéllet
ger ett motanbud, som skiljer sig fran det anbud som koparen gett, kallas detta
oren accept. Detta skall betraktas som ett helt nytt anbud och kdparen har i sin tur
mojlighet att forkasta eller godk&nna anbudet. Képaren eller séljaren har mojlig-

het att lagga en tidsgrans pa anbudet dvs. att anbudet bara galler for en viss tid.
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Om inte anbudsmottagaren svarar inom den utsatta tiden, skall anbudet ej langre
anses vara bindande for anbudsgivaren. (Kasso 2001: 69-70)

Trots att kOparen och saljaren har hunnit diskutera avtalsvillkor och kommit 6ver-
rens om pris, ar kopet inte annu slutgiltigt fore kdpebrevet skrivits under. Képaren
eller séljaren har saledes annu en mojlighet att dra sig ur kopet ifall en omstandig-
het som kraver det skulle uppsta. Mera om detta i kapitel 3.4.6. Detta leder dock
till att den part som drar sig ur, ofta tvingas ersatta den andra parten pa nagot sétt,
ofta genom en pa forhand avtalad summa. | detta skede av kdpprocessen har képa-
ren och saljaren ofta redan férhandlat om en handpenning eller standardersattning
som sékerhet for anbudet. (Kasso 2001: 69-70)

3.4.1 Handpenning och standardersattning

Ifall képaren har gett ett kdpeanbud pa en bostad och vill sédkra detta anbud, kan
denne betala en handpenning, vars storlek avtalats om med saljaren. Handpen-
ningen ar ofta 10 % av bostadens pris, men detta kan variera. Ifall kbparen istallet
beslutar sig att som sékerhet for sitt kopeanbud avtala om en erséttning ifall denne
skulle dra sig ur, kallas detta for standarderséattning. Standardersattningen far inte
vara mera an 4 % av totala kdpesumman. Ifall kopet sluts skall hela handpenning-
en raknas som en del av kopesumman. Ifall kopet inte sluts pd grund av anbudsgi-
varen, har saljaren ratt att behalla handpenningen, eller fa ratt till standardersétt-
ningen. Om det daremot ar séljaren som inte godké&nner anbudet, blir sdljaren
tvungen att utan dréjsmal betala tillbaka handpenningen. (Bostadskoplagen kap. 3
§ 1, 3; Holstein 2001:85)

HD: 2009/49

I en bostadslagenhet som var till salu hade mellan anbudet och den 6ver-
enskomna dag da kopet skulle ingas upptéckts en fuktskada. Anbudsgiva
ren hade dragit sig ur kopet. Eftersom det efter att anbudet gavs hade upp
tacks en objektivt sett betydelsefull brist i lagenhetens skick, berodde det
inte pa anbudsgivaren att kopet inte hade kommit till stand och séljaren

hade inte ratt att behalla den handpenning som hade betalts.
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3.4.2 Kopeavtal

Kopeavtalet, eller kopekontrakt som det ocksa kallas, skall skrivas nar man kom-
mit Overrens om priset pa bostaden. | avtalet skall framkomma all viktig fakta som
géller bostadskdpet. | samband med att avtalet skrivs, lamnar kdparen ofta en
handpenning som sakerhet for sitt anbud. Det &r valdigt noga att kbpeavtalet gors
ordentligt, och som kdpare har man ratt att bekanta sig med villkoren i lugn och ro
hemma, innan man skriver under kdpebrevet. Enligt bostadskdplagens sjatte kapi-
tel och tredje paragraf, skall alla anordningar som hor till den normala utrustning-
en i en bostad och som fanns i bostaden nar den visades, hora till kdpet. Detta kan
parterna dock avtala lite annat om, om de sa tycker. Det som daremot atminstone

maste framga i kopeavtalet ar enligt bostadskoplagen kap. 2 § 11 a foljande:

1) det individualiserade foremalet for kopet,

2) saljaren och koparen,

3) kdpesumman och det skuldfria priset, om det avviker fran kpesumman, upp-
gifter om det konto som kdpesumman skall betalas in pa samt betalningsplan och
betalningsvillkor,

4) tidpunkten for 6verlatelse av besittningen,

5) koparens ratt att f upplysningar ur skyddsdokumenten samt uppgifter om den
som forvarar skyddsdokumenten

6) art och belopp av sakerheterna som anvénts for bolaget och aktiekdparna,

7) den tidpunkt vid vilken en sékerhet frigors utan kdparens samtycke och hur
kdparen skall géra om denne vill hindra att sakerheten frigors,

8) koparens rétt att vid bolagsstdamman vélja revisor och observator

9) saljarens skyldighet att ordna arsgranskning och en redogorelse for bestammel-
serna om reklamation. (Bostadskoplagen kap. 2 § 11 a; Holstein 2001: 85)

3.4.3 Kopebrev

Kopebrevet, som med annat ord ocksa kan kallas for kopehandling, &r det doku-
ment som bevisar att kdpet ar fullfoljt enligt de villkor som blivit uppstéllda i ko-
peavtalet. Képebrevet skall uppréttas den dag som man avtalat om i képekontrak-

tet, vilket ofta ar dagen for inflyttning. Da betalar man ocksa resten av kopesum-
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man, dvs. det som aterstar av kopesumman efter att handpenningen ar betald. Ko-
pebrevet &r en formbunden handling och skall goras skriftligt for att vara giltigt. |
kdpebrevet framkommer allt som framkom i kdpeavtalet samt uppgifter om aktie-
lagenheten, Overlatelseskatt, skattepafoljder och avgifter som tillkommer till ko-
pet. Slutligen skall kdpebrevet dateras och undertecknas av bada parterna. (Hol-
stein 2001:90, 114, https://www.aktia.net/forstabostad/asunnon_ostajan_abc.html)

3.4.4 Overlatelse av kdpeobjekt

Enligt bostadskoplagens 6 kap. och § 4, skall séljaren vid avtalad tidpunkt dverla-
ta bostaden i koparens besittning, samt aktiebrevet eller de dokument som bekraf-
tar agande- eller besittningsratten till bostaden. Dessa handlingar 6verlats till ko-
paren samtidigt, som denne far bostaden i besittning, om inget annat avtalats. Sal-
jaren kan dock vanta tills képaren har betalt képesumman, innan denne Gverlater
bostaden till koparen. | § 5 framkommer att saljaren ar skyldig att sta for alla de
kostnader som galler for besittningen av bostaden, fram tills att dverlatelsen ar
genomford. Nar képaren har besittningsrétt till bostaden star denne fér kostnader-
na. Detta ifall parterna inte skulle avtala om nagot annat. (Bostadskoplagen kap. 6
8 4-5)

3.4.5 Betalning av kdpesumma

| § 22, slas fast att koparen skall betala kopesumman samtidigt som han far bosta-
den och handlingarna i besittning. Som redan tidigare namnts skall koparen ha fatt
en skalig mojlighet att granska bostaden och aktiebrevet eller andra handlingar
som bevisar dganderatten till bostaden, savida inget annat avtalats. Ifall koparen
drojer med betalningen av képesumman, framkommer det av § 23 att séljaren kan
begara drojsmalsranta enligt rantelagen. Ifall kdparens drojsmal leder till ett va-
sentligt avtalsbrott har saljaren ratt att enligt 8 24, héva kopet, forutsatt att hand-
lingar som bekraftar dganderéatten ej annu har dverlamnats till kdparen. Slutligen
sa har sdljaren ocksa mojlighet att fa skadestand, om koparen orsakar saljaren
skada pa grund av att denne dréjer med betalningen. Ifall koparen kan visa att
drojsmalet berott pa vasentligt skal som inte berodde pa koparen, sa ar han inte
skadestandsskyldig. (Bostadskoplagen kap. 6 § 22-24)
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3.4.6 Beskattning

Beskattning ar en direkt foljd av bostadskopet, varvid den centrala skatten som
galler for koparen ar Gverlatelseskatten. Overlatelseskatten &r en skatt pa Gverfo-
ringen av dganderatten och motsvarar 1,6 % av képesumman. Om koparen &r mel-
lan 18-39 ar och ar kopare av sin forsta bostad ar denne dock befriad ifran detta.
Om koparen daremot koper bostad tillsammans med exempelvis sin make/maka
och bara en av dem skulle vara befriade fran 6verlatelseskatten, dvs. en av kopar-
na uppfyller alderskraven samt att de koper sin forsta bostad, sa ar bara halften av
overlatelsepriset skattefritt. Aven bostader som man erhallit i arv eller gava, gor
att man forlorar skattefrineten som annars skulle galla for forsta bostad.
(http://www.skatt.fi/nc/doc/download.asp?id=220;53459)

3.4.7 Felibostaden

Ibland upptacker koparen ett fel i sin bostad efter kdpslutet. Trots sedvanlig
granskning och saljarens informationsplikt, kan det handa att nagot ibland forblir
oupptackt. I Bostadskopslagen finns dock tydliga linjedragningar for nér en bo-
stad &r belastad med fel. Ett fel &r enligt lagen; ifall bostaden inte dverrensstam-
mer med vad som anses avtalats, ifall bostaden inte Gverrensstdmmer med de
uppgifter som saljaren har uppgett och dessa kan ha inverkat pa kopet, ifall salja-
ren har underlatit att upplysa képaren om omstandigheter som kan tankas ha in-
verkat pa kopet eller om bostadens utrustning skick och egenskaper ar avsevart
samre an vad kdparen hade anledning att forutsétta med hansyn till bostadens pris
och alder, samt forhallanden i évrigt. Det finns ocksa tva andra typer av fel, som
gar utdver den allméanna beskrivningen av fel i bostad. Dessa ar ekonomiskt fel

och rattsligt fel. (Bostadskoplagen kap. 6 § 11)

Ett ekonomiskt fel intraffar om séljaren fore kopslutet gett oriktiga eller vilsele-
dande uppgifter om de ekonomiska forpliktelserna eller ansvaret som tillkommer
vid anvandningen av bostaden, exempelvis géllande vederlag och bolagets eko-
nomiska lage m.m. och detta kan tdnkas ha inverkat pa képet. Ekonomiskt fel
galler ocksa om saljaren fore kopslutet forsummat att upplysa koparen om en

omstandighet som séljaren antas ha kant till och som kdparen borde ha fatt upp-
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lysning om, under forutsattning att det kan ha inverkat pa kopet. Om de ekono-
miska forpliktelserna eller ansvaret som medfoljer anvandningen av bostaden pa
grund av ett oforutsett fel eller brist ar vasentligt stérre an vad kdparen hade kun-

nat rakna med &r detta ocksa ett ekonomiskt fel. (Bostadskoplagen kap. 6 § 20)

Ett rattsligt fel uppstar nar kopeobjektet ags eller pantratten innehas av en tredje
man och detta inte framkommit i avtalet. KOparen har ratt att hava kopet vid va-
sentligt fel, eller krava motsvarande prisavdrag om séljaren inte utan drojsmal ser
till att tredje mans ratt upphor. Képaren har aven ratt till skadestand om ett ratts-
ligt fel forelag kopslutet, om koparen inte kande till och inte heller borde ha kant
till felet. Saljaren &r inte skadestandsskyldig om denne kan bevisa att felet eller

skadan inte beror pa saljarens forfarande. (Bostadskoplagen kap. 6 § 21)

Beroende pa felets art, finns olika foljder fér om man upptacker fel i bostad. Re-
klamation innebér att koparen anmaler felet och grunderna for det till séljaren
inom skalig tid efter att kdparen upptackte det eller borde ha upptackt det. Rekla-
mationen ar en forutsattning, for att fa aberopa fel och kdparen har tva ar pa sig att
reklamera fel i bostaden, efter att koparen fatt bostaden i besittning. (Bostads-
koplagen kap. 6 § 14)

Koparen har ocksa rétt att halla inne betalningen, vilket innebér att kdparen kan
halla inne den del av kdpesumman som ar obetald, ifall det i bostaden kan konsta-
teras fel. Det ar dock inte tillatet att halla inne ett klart storre belopp an vad képa-

ren hade kunnat kréava for att atgéarda felet. (Bostadskoplagen kap. 6 § 15)

Prisavdrag ar mojligt till en summa som motsvarar felet och annars ocksa &r ska-
ligt i forhallande till felet. Ifall felet &r vasentligt och medfor olagenheter for ko-
paren och nagon annan pafoljd inte anses vara tillracklig, sa har koparen majlighet

hava kopet. (Bostadskoplagen kap. 6 § 16)

HD: 2008/1

I en ekonomiplan som en stiftande deldgare i ett bostadsaktiebolag hade
gjort upp hade underhallsvederlaget och vattenavgiften beréknats uppen

bart lagre n vad som var att férutse nar planen gjordes upp. De som kdp
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te aktier i bostadsaktiebolaget hade saledes getts vilseledande uppgift om
de ekonomiska forpliktelser som sammanhangde med innehavet och an
vandningen av en bostad. Eftersom den information som hade getts kunde
antas ha inverkat pa kopen, hade kdparna rétt att fa prisnedsattning pa

grund av det ekonomiska felet.

Bostadskop i korthet:

e Bostadskdpet regleras av bostadskdplagen

e Koparen har bade rattigheter och skyldigheter: bland annat ratt att fa veta
allt som kan anses vara vasentligt och paverka kopbeslutet

o Kopeobjektet skall noga granskas fore kop

e Nar koparen bestamt sig skrivs ett kopebrev

o KOpeobjektet 6verlats och kdparen ar rattmétig agare nar den fullgjort sina

forpliktelser
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4 BOSTADSAKTIEBOLAG

| Finland &gs fastigheter i allménhet genom olika fastighetsbolag. Den vanligaste
formen av ett sddant bolag &r ett bostadsaktiebolag. Bostadsaktiebolagen &r aktie-
bolag, vars verksamhetsomrade och malsattning ar att 4ga och besitta byggnader. |
praktiken kan bostadsaktiebolagen omfatta ett helt hoghus med manga olika aktie-
lagenheter, eller sa omfattar bolaget ett radhus, parhus eller egnahemshus. For att
fa kallas ett bostadsaktiebolag, kravs dessutom att mer an hélften av utrymmena i

byggnaden &r d&mnade for boende. (Sillanp&é & Vahtera 2010: 13)

Ett bostadsaktiebolag &r i sjalva verket ett finskt fenomen, eftersom exakt motsva-
rande typ av bolag inte finns ndgon annanstans. | évriga Europa &r agande av bo-
stader ofta organiserat pa ett mycket mera komplicerat satt. Aganderatten ar indi-
viduell och baserar sig pa att man inskrivs i ett fastighetsregister. Detta gor att
man inte pd samma satt har organiserade och gemensamma underhallsinsatser
som finlandare i bostadsaktiebolag kan dra nytta av. Forutom att férvaltningen
och underhallet skots smidigare i finska bostadsaktiebolag, ar det ocksa lattare att
overlata aktielagenheter samt anvanda aktielagenheterna som sakerhet for en ford-
ran. Detta har lett till att finland har en mycket hog procent av invanare som ager
sina bostéader sjélva. (Kasso 2006: 27)

| borjan av ar 2010 fanns 81 015 bostadsaktiebolag i finland och éver halften av
finlands befolkning bor i sadana bostader som omfattas av bostadsaktiebolag. An-
tingen genom att de sjélva dger aktier som beréttigar till besittning av utrymmena,
eller genom att de bor pa hyra i nagon annan aktiedgares bostad. (Sillanpda &
Vahtera 2010: 13)

4.1 Bolagens verksamhet

Trots att bolaget &r ett aktiebolag, utdvar de ingen affarsverksamhet och har ej
heller som mal att generera vinst. Huvudsyftet ar att erbjuda aktieinnehavarna ett
valskott och organiserat bolag med bra boendemdjligheter. Déarav ar det av ytters-
ta vikt att bolagen har en bra balans mellan utgifter och inkomster. Inkomsterna

bestar av att aktiedgarna betalar bostadsvederlag. Vederlaget &r inte en ersattning
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for anvandning av utrymmen, trots att det betalas en gang i manaden och i viss
man ar kopplad till aktielagenhetens storlek, utan en lagstadgad tillhérande betal-
ning for bolagets gemensamma utgifter. Vissa bolag har i sin byggnad afférsloka-
ler som de hyr ut. Foér dessa affarslokaler betalas hyra och detta kan gora att aktie-
agarna har ett lagre bostadsvederlag an det genomsnittliga. | dessa aktiebolag ar
det populart att bade bo i sjalv, samt att ha som investeringsobjekt. (Kasso 2006,
28-29)

Bolagets viktigaste dokument &r bolagsordningen. | denna skall framkomma bo-
lagets firma, den kommun i Finland som &r bolagets hemort, var de byggnader
och fastigheter som bolaget besitter ar beldgna och grunden for besittningen, varje
aktieldgenhets placering samt information om denna, vilka aktier som ger besitt-
ningsrétt till vilka aktieldgenheter, vilka andra utrymmen och lokaler som bolaget
har i besittning samt enligt vilka grunder bolagsvederlaget utraknas. (BabL kap. 1
8 13)

Bolaget ar bokfoéringsskyldigt och detta innebér att bolaget efter rdkenskapsperio-
dens slut maste uppfora bokslut, resultatrakning, samt verksamhetsberéttelse.
Trots dessa viktiga dokument, &r disponentintyget den viktigaste informationskél-
lan om bolaget. | disponentintyget framkommer bland annat bolagets ekonomiska
stallning, uppgifter om bolagets byggnader, agarforhallanden, uppgifter om aktie-

lagenheterna, aktiedgare m.m. (Kasso 2006: 28, 35)
4.2 Bostadsaktiebolagets lagstadgade organ

Bolaget har lagstadgade organ for att kunna skéta forvaltningen. Dessa &r bolags-
stdmman, styrelsen, disponenten samt revisorn/verksamhetsgranskaren. Om dessa

stadgas i bostadsaktiebolagslagens sjatte, sjunde och nionde kapitel.

4.2.1 Bolagsstamma

"Aktiedgarna utévar sin beslutanderdtt pa bolagsstimman.” BabL kap. 6 8 1

De viktigaste besluten gallande bolaget, tas i bolagsstamman som aktiedgarna
sjdlv sammankallar till. I bolagsstdamman beslutar man om &renden som enligt

lagen ankommer pa den. Bolagsstamman skall hallas inom 6 manader efter raken-
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skapsperiodens utgang och man skall lagga fram foljande; bokslut, verksamhets-
berattelse, revisionsberattelse, skriftlig redogorelse dver behov av underhall for de
kommande fem aren, samt vilka underhall som utforts under det gangna aret. Var-
je aktieagare har ratt att deltaga i bolagsstamman. For att ett beslut skall ga ige-
nom kravs majoritet av rosterna, vilket innebar minst halften. | vissa fragor, t.ex.
gallande &ndring av bolagsordningen, kréavs tva tredjedelar av rosterna for att rak-
nas som majoritet. Varje aktie medfor en rost, men en aktiedgare kan ej inneha ett
rostetal som uppgar till mer &n en femtedel av det sammanraknade rostetalet. Kal-
lelsen till bolagsstamman skall utfardas tidigast tvda manader och senast tva veckor
pa forhand. (Kasso 2006: 28; BabL kap. 6 § 1-3, 7, 13, 20, 26)

4.2.2 Styrelse

“Bolaget ska ha en styrelse. Det kan dven ha en disponent, om sa& bestams i bo-

lagsordningen eller bolagsstdmman beslutar det. ” BabL kap. 7 8 1

Styrelsen i bolaget skater forvaltningen och ansvarar saledes for att verksamheten
skall vara dandamalsenligt organiserad. Styrelsen ar ocksa ansvarig for att bokfo-
ringen och medelsforvaltningen skots pa basta tankbara satt. Styrelsen ar beslutfor
nar atminstone halften av ledaméterna ar pa plats och som princip galler att majo-
ritetens beslut ocksa &r styrelsens. Styrelsens ordforande ansvarar for samman-
kallningen av styrelsemedlemmarna och av métena skall uppféras protokoll. Till
styrelsen skall véljas minst tre och hoégst fem medlemmar och bolagsstdmman
utser dessa. (BabL kap. 7 § 2-3, 5-6, 8-9)

4.2.3 Disponent

“Bolaget ”...” kan dven ha en disponent.” BabL kap. 7 8 1

Bostadsaktiebolagets l6pande forvaltning sker vanligtvis av disponenter. Dispo-
nenten skoter den dagliga ombesérjningen av bolagets fastigheter och byggnader
enligt styrelsens anvisningar och foreskrifter. Disponenten &r ocksa tillsammans
med styrelsen ansvarig for att bokforingen ar lagenlig och att medelsforvaltningen
sker pa ett betryggande satt. Disponenten ger aven styrelsen information for att de

skall kunna fatta korrekta beslut gallande bolaget. Disponenten valjs av styrelsen
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och har rétt att delta i bolagsstdmman om inget annat féreskrivs i bolagsordning-
en. Disponenten utfardar ocksa disponentintyget som &r av stor betydelse vid bo-
stadskop. (BabL kap. 7 § 17, 18, 20)

HD: 2010/17

Av ett disponentintyg framgick inte att en del av lagenhetsytan som upp
gavs vara kontrollméatt omfattade utrymmen som hade byggts utan bygg
lov. Den som hade kopt de aktier som berattigade till innehav av lagenhe
ten ansags oberoende av bestammelserna i lagen om bostadskop ha ratt
att med stod av lagen om bostadsaktiebolag kréva skadestand av den re

presentant for bostadsaktiebolaget som hade utfardat disponentintyget.

4.2.4 Revisor och verksamhetsgranskare

VEtt bostadsaktiebolag ska ha en revisor som bolagsstimman valt..” BabL kap. 9
§5

Bolagets revisorer valjs av bolagsstdmman och dennes mandatperiod stracker sig
till utgangen av rakenskapsperioden, om inte annat foreskrivs i bolagsordningen.
Ett bostadsaktiebolag ar skyldigt att utse en revisor om antalet aktielagenheter
uppgar till atminstone 30 stycken, eller om en aktiedgare som innehar minst en
tiondel av aktierna yrkar pa det. (BabL kap. 9 § 2, 4-5)

"Ett bolag ska ha en verksamhetsgranskare som bolagsstimman valt..” BabL

kap.9 8§ 6

Om bolaget inte utsett nagon revisor, skall det utse en verksamhetsgranskare for
att granska bolagets ekonomi och férvaltning. Valet forrattas av bolagsstamman
och skall alltid véljas om inte nagon revisor utsetts eller om en aktieinnehavare
med minst en tiondel av aktierna yrkar pa detta. Verksamhetsgranskaren skall
avge en verksamhetsgranskningsberattelse, som mycket omfattat beréttar om bo-

lagets ekonomiska stallning m.m. (BabL kap. 9 § 6)
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4.3 Aktieagaren i bolaget

”Alla aktier medfor lika ratt i bolaget, om inte annat foreskrivs i bolagsordning-
en. Bolagsstamman, styrelsen eller disponenten far inte fatta beslut eller foreta
nagon annan atgard som ar &gnad att ge en aktiedgare eller ndgon annan en
otillborlig fordel till nackdel for bolaget eller nagon annan aktiedgare.” (BabL
kap. 1 8 10)

Att kopa bostad i ett bostadsaktiebolag, innebar att man koper aktier som ger ak-
tieinnehavaren besittningsratt till bostaden. Detta innebar att aktiedgaren &ger bo-
staden genom ett s& kallat indirekt agande. Med det indirekta dgandet avses att
aktiedgaren ager sin aktielagenhet, som i sin tur ar belagen pa en fastighet (mar-
ken och byggnaden) som &gs av bostadsaktiebolaget. Dock bestar bostadsaktiebo-
laget av aktieandelar, sa en aktiedgare dger ocksa sjalva bolaget, dvs. en del av
huset och marken. Aktiedgaren har en skyldighet att som deldgare i bolaget skota

en del av underhallet av byggnaderna och lagenheterna. (Kasso 2006: 27)

N&r man amnar kopa en aktieldgenhet ar det av lika stor vikt att bekanta sig med
husbolagets ekonomi, som att inspektera ldgenheten och dess skick. Detta gor
man enklast genom att begéra ett disponentintyg samt att utféra en granskning av
bostaden innan man koper. Det &r viktigt att minnas att man som ny aktieégare i
bolaget t.ex. ansvarar for den tidigare aktieagarens obetalda vederlag i en tidsperi-
od upp till 6 manader. Bland annat detta faktum gor att det ar mycket viktigt att
kontrollera disponentintyget fore kop. Innan aktiedgaren godkénns som ny kdpare
av aktierna, skall detta forst meddelas till de Gvriga aktiedgarna i bolaget. Dessa
har forkopsratt av aktieandelar i bolaget och kan darfér motsétta sig en ny aktie-
agares tilltankta kop. Vanligtvis forflyter detta utan komplikationer och koparen
kan fullgora sitt kop. Aganderatten av aktielagenheten dvergdr dock teoretiskt
forst nar aktieinnehavaren upptagits i aktiebrevet. Aktiebrevet ar beviset pa aktie-
rattigheterna. Den nya aktieinnehavaren antecknas déarefter i aktieforteckningen.
(http://www.kuluttajavirasto.fi/sv-FI/boende/att-kopa/; Kasso 2006: 28; BabL kap.
18§6)
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Aktiedgaren far anvanda sig av de utrymmen som aktierattigheterna utstracker sig
till. Detta innebér att aktiedgaren &ven har en skyldighet att skota om sina utrym-
men pa basta satt. Aktiedgarens underhallsansvar och renoveringsarbeten ar for-
enat med vissa restriktioner. Mer om detta i kap. 5.2. Ut6ver detta har aktiedgaren
mojlighet att fritt dverlata sin bostad. Dock kan det i bolagsordningen finnas vissa
forbehall mot detta. (Kasso 2006: 31-32)

Bolagsvederlaget ar aktiedgaren skyldig att betala. VVederlaget &r till for att tdcka
bolagets utgifter och dess uppbdarningsgrunder ar faststallda i bolagsordningen.
Vederlaget kan anvandas till att forvarva nya fastigheter, for underhall, for reno-
veringar, for anskaffningar av gemensamma nyttigheter eller for andra forpliktel-
ser. (BabL kap. 3 § 1-2)

Att &ga bostad i ett bostadsbolag ar ofta forenat med ett tryggt och valorganiserat
boende. Boendeformen &r mycket populdr bland finlandare bland annat eftersom
lagstiftningen har gjorts tydlig och vart rattssystem ar vélorganiserat. Givetvis
finns ganger da bostadskop inte forflutit obehindrat, men genom att satta sig in i
vilka forpliktelser som uppstar kan aktieagaren i alla fall veta att denne har gjort
sitt for att kunna gora ett bra bostadskop. (Keskitalo 2004: 11-12)

Bostadsaktiebolag i korthet:

e Bostadsaktiebolagen &r aktiebolag som omfattas av bostadsaktiebolagsla-
gen

e Aktierna ger besittningsratt till aktielagenheter

e Vederlag uppbérs for att sérja for bolagets forpliktelser

e Bolaget har lagstadgade organ: styrelse, disponent, bolagsstdmma och re-
visor

o Bolagets viktigaste dokument ar bolagsordningen
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5 REVIDERINGEN AV BOSTADSAKTIEBOLAGSLAGEN

Den nya bostadsaktiebolagslagen tradde i kraft 1.7.2010. Lagen foregicks av ett
omfattande forberedelsearbete som strackte sig over nastan 5 ar. Den nya lagen
upphaver i sin helhet den gamla bostadsaktiebolagslagen som funnits sedan 1991
och &r betydligt mera omfattande. Det framsta malet med revideringen, var att fa
till stand en lag som skulle innehalla allt det centrala som géller for bostadsaktie-
bolag. Tidigare fanns en del av bostadsaktiebolagens ansvar ocksa i aktiebolags-
lagen. Detta gjorde att man var tvungen att i vissa fall kontrollera tva lagar, for att
avgora i vissa sakfragor. Dessutom ville man aven fortydliga, hur bolagens for-
valtning skulle skotas samt klargéra  aktiedgarens  stallning.
(http://www.om.fi/sv/1236880954945)

Den nya lagen inforde givetvis mera principer och skyldigheter. Bland dessa kan
namnas bolagsstammans plikt att arligen redogoéra for utférda samt kommande
underhallsplaneringar, uppgérande av forteckningar 6ver vilka underhallsarbeten
som blivit gjorda i aktielagenheterna, inférande av verksamhetsgranskning samt
andringar i bolagsstammans forfarande. Aven anmalningsplikten i frdga om un-
derhallsarbete samt ansvarsfordelningen mellan bolaget och aktiedgaren, har inne-
burit stora omstéllningar for saval bostadsaktiebolag samt aktieagare. (Sillanpaa &
Vahtera 2010: 9; Kuhanen m.fl. 2010: 7-8; Bostadsaktiebolagslagen)

5.1 Aktier och bolagsvederlag

Den nya lagen behaller i huvuddrag de gamla bestammelserna vad galler aktierna
i bostadsholaget. Aktier ger besittningsratt till utrymmen i bostadsbolaget och far
overforas utan begransningar genom kop, byte, gava, arv, avvittring eller testa-
mente. (BabL kap. 1 8 8) Dock har bolaget ratt att begransa overforanderétten
genom en sa kallad inlosensklausul i bolagsordningen. | den nya lagen (BabL kap.
2 § 5) slogs daremot fast att sjalva anledningen till inlésningen maste framkom-
ma, for att den skall fa tas med.

Utover detta skall bolaget ha en officiell forteckning 6ver aktieinnehavare och

deras andel. De aktieinnehavare som finns i forteckningen har ratt att paverka oli-
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ka saker géllande bolaget genom réstning pa bolagsstamman. Alla aktier medfor
lika rétt i bolaget och besluten fattas genom enkel majoritet om inget annat be-
stams i bolagsordningen. (BabL kap. 1 8 10) Det som é&r nytt gédllande aktiefor-
teckningen ér att bolaget blir skyldigt att lagra information om de tidigare aktiein-
nehavare sa langt som 10 ar tillbaka i tiden. (Kuhanen m.fl. 2010: 11; Sillanp&da &
Vahtera 2010: 38)

Grunderna for bolagsvederlaget &r i princip samma som de var i den gamla lagen.
For att tdcka de utgifter som bolaget har ar aktiedgaren skyldig att betala bolags-
vederlag. Vederlaget uppbérs pa de grunder som blivit bestamda i bolagsordning-
en. Till den nya lagen har antagits en klausul om att det i bolagsordningen finns en
mojlighet att man kan besluta att vattenanvandningen skall matas skilt for varje
aktielagenhet. Detta leder saledes till att vattendelen av vederlaget kan variera
aktielagenheterna emellan. Detta pa grund av bade ekonomiska och miljévanliga
skal. Som annan ny klausul har dven antagits att 6vriga ersattningar for exempel-
vis anvandning av bastu, kan vara en del av vederlaget. Detta kunde i sin tur i for-
langningen leda till att aktiedgare som inte betalar denna del (eller hela vederla-
get) kunde mista sin besittningsrétt till aktielagenheten. Detta kraver givetvis att
det foregas av skriftliga varningar samt behandling av problemet pa bolagsstam-
man. En aktiedgare kan ej frantas besittningsratten om denne efter varningen upp-
fyller sina betalningsskyldigheter. (Kuhanen m.fl. 2010: 12-13; Sillanpad & Vah-
tera 2010: 55-56)

En annat nytt tillskott till lagen &r att betalningen av bolagsvederlaget paborjas
den dag da aktien &r registrerad, om inget annat foreskrivs i bolagsordningen. Det-
ta innebar att samma dag som aganderatten Gvergar, ansvarar nya agaren for be-
talningen. Den nya dgaren ansvarar ocksa for de betalningar som den gamle dga-
ren forsummat. Dessa upp till ett totalt antal om max. 6 stycken, dvs. for en period
pa sex manader. Dock har kdparen réatt att ta med forsummelsen av betalningen
som en orsak, for att reducera kdpepriset med motsvarande summa. Kdparen kan
kontrollera vilka vederlag som blivit obetalda genom att begéara det senaste dispo-
nentintyget. (Kuhanen m.fl. 2010: 13-14)



36

5.2 Underhall- och &ndringsarbete

HD: 2003/80

| ett bostadsaktiebolags byggnad hade det uppstatt fuktskador pa grund av
ett felaktigt byggnadssatt. Till fljd av reparationsarbetena maste man i en
av lagenheterna fornya en golvbeldggning jamte uppvarmningssystem,
som installerats pa aktiedgares bekostnad och som var av dyrare standard
an i de dvriga lagenheterna. Kostnaderna for att aterstalla ifragavarande
golvbelaggning och uppvarmningssystem var hogre an om istandsattandet
gjorts till samma standard som i de 6vriga lagenheterna. Fraga om bola
get eller aktiedgaren skulle svara for tillaggskostnaderna. Hogsta domsto

len ansag att bolaget ej var skyldigt att ansvara for kostnaderna.

Ansvarsfordelningen for underhall- och éndringsarbete har i den nya lagen fatt en
klarare indelning. Aktiedgaren ansvarar for ytrenoveringar och underhall, medan
bolaget skoter underhallet av byggnaden samt alla rér och ledningar. Till bolagets
ansvar hor dven varme, el, datadverféring, gas, vatten, avliopp, ventilationssystem
och andra liknande grundldggande system. Alla konstruktioner, isoleringar och
grundlaggande system som bolaget genomfort, eller pétagit sig ansvaret for, skall
vara pa bolagets ansvar. Till detta hor ocksa arbete som aktiedgaren utfort och
bolaget godkant. Aktiedgaren ar i sin tur skyldig att underhalla sin aktieldgenhet
invandigt. Om aktiedgaren inte skoter underhallsarbetet av de utrymmen denne
besitter, har bolaget ratt att pa aktiedgarens bekostnad utféra underhallsarbete.
Aktieagaren far ocksa pa bolagets bekostnad utféra bradskande underhallsarbete
for att undvika att varre skador uppstar. Aktieagaren ansvarar inte for sedvanligt
slitage. (BabL kap. 4 § 3, 4, 5)

Den stora omstallningen for aktieagare géller underhalls-, eller andringsarbete i de
utrymmen som &garna forvaltar. Enligt bostadsaktiebolagslagen kap. 4 § 7 samt
kap. 5 § 2 ar aktiedgaren numera skyldig att anméla nastan alla underhalls-, och
andringsarbeten till bolaget. Till anmélan skall bifogas planer, ritningar och ar-
betsbeskrivningar. Anmaélan skall géras minst en manad pa forhand fore man tankt

inleda sitt arbete och galler alla projekt som pa ett vasentligt séatt paverkar an-
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vandningen av en aktielagenhet, eller medfér omstandigheter som paverkar en
annan aktieagares aktielagenhet. Utanfor anmalningsplikten blir i praktiken endast
malning, tapetsering och inredning av lagenheten. Nar anmélan tillkommit bola-
get, har det ratt att utse en dvervakare for arbetet pa aktiedgarens bekostnad. Bola-
get har aven réatt att pa motiverade grunder forbjuda arbetet eller stalla villkor for
det. P& samma sétt galler det ifall bolaget vill gora underhalls- eller andringsarbe-
ten i en aktiedgares aktielagenhet. Da &r dven bolaget skyldigt att anméala om detta
pa forhand. Meningen med den omfattande anmélningsplikten och évervakning av
underhalls- och &ndringsarbete, r att man vill efterstrava god byggnadssed och pa
sa satt forhindra uppkomsten av férodande skador. (Kuhanen 2010: 20-25)

5.3 Forvaltning

Bestammelserna gallande bolagsstamman ar i huvudsak de samma som tidigare.
Aktiedgarna anvander sig av sin beslutanderéatt pa bolagsstimman, om inget annat
foreskrivs i bolagsordningen. Vanligtvis fattas besluten genom réstning, varpa
enkel majoritet kravs for att besluten skall ga igenom. Det nya i BabL &r att beslut
aven kan fattas utanfor stamman, ifall alla aktiedgare ar eniga om detta. Av dessa
beslut uppgdrs dock protokoll, s& man kan kontrollera sitt beslut i efterhand vid
behov. Detta anvands framst i sma bolag med fa &gare. Nytt ar aven det att aktie-
agare som inte har mojlighet att delta i bolagsstimman, skall kunna goéra detta
med hjélp av tekniska arrangemang. Detta for att alla aktiedgare skall ges mojlig-
het att delta i bolagsstimman. En aktieagare kan ocksa anlita ett ombud for att
fora fram sin sak, om denne sjalv inte har majlighet att delta. Ombudet skall da
uppvisa en daterad fullmakt, eller pa nagot annat tillforlitligt satt uppvisa att den-
ne har ratt att foretrada aktiedgaren. Nya lagen fastslar ocksa att de ansvariga for
forvaltningen, disponenter samt hyresgaster ocksa har ratt att delta i bolagsstam-
man. (Sillanp&dd & Vahtera 2010: 100-101; Kuhanen m.fl. 2010: 26, 28; BabL
kap.6 8 1, 2)

| fraga om javsgrunder har det i nya lagen tillkommit tva grunder for jav. En ak-
tiedgare har inte majlighet att résta i ett arende som galler en sadan renovering
eller annat an nédvandigt underhall av aktiedgarens bostad, som avviker fran re-

novering eller underhall av de bostader som &gs av andra aktieagare. Rent konkret
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innebar detta att en aktiedgare inte har mojlighet att résta om och saledes paverka,
dennes ansokan om underhalls-, renoveringsarbete ifall den skall godkannas och
under vilka forbehall. En aktiedgare har ej heller mojlighet att rosta i sadana aren-
den som galler tagande av aktiedgarens bostad i besittning. Javsgrunderna kan
atfoljas av vissa undantag, som kan komma i kraft i t.ex. sma bolag, déar alla aktie-
agare skoter forvaltningen och saledes kan vara javiga. | dessa fall far aktieagare i
alla fall rosta. (BabL kap. 6 8 15; Sillanpd4 & Vahtera 2010: 124-125; Kuhanen
m.fl. 2010: 34)

De protokoll som uppgdrs i samband med bolagsstdmman &r &ven i den nya lagen
icke-offentliga. Den nya lagen har dock medtagit en sadan klausul att aktiedgaren
har méjlighet att fa information om sadana beslut som galler dennes dgande i bo-
laget, eller skyldighet géllande relationen med bolaget eller annan aktiedgare.
Denna information skall ges skriftligt pa begaran. For forvaltningsuppgifter skall
enligt nya lagen véljas mellan 3-5 medlemmar. Dessa medlemmars mandatperiod
skall gélla tills nésta bolagsstdmma, men nytt &r att man i bolagsordningen kan
bestamma att mandatperioden stracker sig for en langre tid. (Kuhanen m.fl. 2010:
34-35; BabL kap. 6 § 23, kap. 7 § 6, 11)

Den stora forandringen géllande val av disponenter ar att bolagen numera har ratt
att anvanda utomstaende registrerade aktiebolag for skotsel av disponentuppgifter.
Arbetsuppgifterna for disponenten motsvarar de arbetsuppgifter som fanns i gam-
la lagen. Nytt &r att disponenten har ratt att delta i moten géllande forvaltningen,

utan att denne behdver vara styrelseledamot. (Kuhanen m.fl. 2010: 38)

Géllande revisionen och verksamhetsgranskningen har det skett mérkbara and-
ringar i nya lagen. Revisorn véljs av bolagsstdamman fér en mandatperiod. En re-
visor maste viljas om antal lagenheter i byggnaden uppgar till atminstone 30
stycken, eller om en aktiedgare som innehar atminstone en tiondel av aktierna
yrkar pa detta. Ett bolag med aktielagenheter under 30 stycken ar saledes inte
skyldiga att ha revision om de inte vill. For utférandet av revision &r numera en-
dast CGR/GRM-revisorer godkanda. Ifall de mindre bostadsaktiebolagen inte vél-
jer att ha nagon revisor skall de utse en verksamhetsgranskare. Detta tryggar ak-

tiedgares intressen i sma bolag. Verksamhetsgranskaren kan darmed ségas ersitta
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lekmannarevisorn. Detta krav galler fran 1.7.2010 och blir saledes forst aktuellt pa
bolagsstimmor  varen 2011. (BabL  kap. 9 8§ 2, 46
http://www.aff.aland.fi/bostadsbolag.htm)

Verksamhetsgranskarens uppgift &r att granska bolagets ekonomi och forvaltning.
Utgangspunkten ar att granskningen &r viktig och darfor har man i nya lagen tagit
beslut om att detta behdver ske. Enligt nya lagen skall ocksa en erséttare till
granskaren valjas, for att det sa langt som majligt skall kunna utféras en fullvérdig
granskning av bolaget. Verksamhetsgranskaren skall vara oberoende och ha den
ekonomiska och juridiska sakkunskap som kréavs for att kunna utféra sin uppgift.
Verksamhetsgranskaren ar aven skyldig att avge verksamhetsgranskningsberattel-
se och beréattigad att fa arvode for sin insats. (Kuhanen m.fl. 2010: 39-44; BabL
kap. 9 § 8, 10-11)

5.4 Bolagsbildning och dndring av bolagsstrukturen

Bestammelser om grundandet av ett bostadsaktiebolag skedde tidigare med be-
stdimmelser som fanns i aktiebolagslagen. Dessa bestdmmelser finns numera i bo-
stadsaktiebolagslagen. Bestammelserna som finns gallande grundandet av ett bo-
lag, grundar sig pa att alla bolagets aktiedgare skall vara medvetna om nar bolaget
grundas. Tidigare skedde detta enligt lagen successivt, men eftersom det i prakti-
ken aldrig fungerade sa, besl6t man att alla de enskilda processer som skall utforas
nér ett bolag grundas, skall goras pa samma gang. Fortséttningsvis uppstar bolaget
genom registrering. Enligt den nya lagen kravs dock att bolaget anmals for regi-
strering inom tre manader efter att avtalet om bolagsbildning undertecknats. En-
ligt nya lagen har aktiedgaren ocksa ratt att avge optionsrattigheter. | praktiken har
detta samma betydelse som nya aktier har. Optionsratten har inte nagon betydelse
for aktierna, utan ger bara aktieinnehavaren rétt att fa aktier eller andra réattigheter
i forhand pa bestamda villkor. Med optionsratten kan man till exempel avtala om
hur oanvénd byggnadsrétt skall delas upp mellan aktiedgarna. Optionsrétten kan
enbart anvandas om aktiedgaren har betalt den faststdllda ersattningen for att fa
optionsratt, samt nar aktiedgaren sjélv vill anvénda sig av ratten. (Kuhanen m.fl.
2010: 53-57)
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I den gamla lagen fanns inga bestdmmelser om hur en fusion skulle utforas. Efter-
som det uppstod ett behov om bestammelser gallande detta, har det medtagits i
den nya lagen. Ett bostadsaktiebolag har rétt att fusioneras med ett annat bostads-
aktiebolag ifall aktiedgarna och optionsrattsinnehavarna godkanner detta. Fusio-
nen innebér att ett bostadsaktiebolag forenas med ett annat bostadsaktiebolag pa
sa satt att det Gverlatande bolagets tillgangar och skulder Gvergar till det Gverta-
gande bolaget. Aktieinnehavarna i det 6verlatande bolaget far darefter ett fusions-
vederlag i form av aktier eller motsvarande i det nya bolaget. (Kuhanen m.fl.
2010: 58, BabL kap. 19 § 1)

5.5 Paféljder och rattsskydd

| den nya lagen stadgas om hur klander av beslut gar till. For att klander skall
kunna aberopas, kravs att det skett ett formfel som kunnat paverka innehallet i
beslutet eller andra aktiedgares rattigheter. Ifall beslutet strider mot lagen eller
bolagsordningen ar detta ocksa en grund for klander. Klander skall dberopas inom
tre manader efter att beslutet tagits. Gallande ogiltiga staimmobeslut, har en ny
klausul intagits om att beslut kan vara ogiltiga ifall det & uppenbart att man brutit
mot likstallighetsprincipen. Dessutom har ett nytt direktiv gallande skadestand
inforts till foljd av beslut som av oaktsamhet eller uppsat skadat bolaget eller ak-
tiedgaren. | den nya lagen ar styrelseledaméters och disponentens skadestands-
skyldighet pa forhand bestamt. Aven aktiedgaren kan vara skadestandsskyldig
ifall denne uppsatligen eller av oaktsamhet orsakat bolaget eller annan aktiedgare
skada. Den gamla lagen krévde att skadan skulle vara av grov art, men i den nya
lagen har detta upphévts och dven sedvanliga handlingar kan leda till att ska-
destandsansvar uppstar. Om en verksamhetsgranskare orsakat skada for bolaget pa
samma grunder som aktiedgaren eller bolaget, kan dven verksamhetsgranskaren
bli skyldig till skadestand. (Kuhanen m.fl. 2010: 45-50)

Nya bostadsaktiebolagslagen i korthet:

« Enklare struktur pa lagen och storre hansyn mot sma bolag
o Tydligare gransdragning i ansvaret mellan bolaget och dgaren

o Aktiedgarens anmalningsplikt



« Arlig redovisning av renoveringsbehovet, samt 5-ars planer

« Verksamhetsgranskare ersatter revisorer i sma bostadsbolag.

o Bredare rattskydd och mera offentlighet

(http://www.aff.aland.fi/bostadsbolag.htm)
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6 EMPIRISKA DELEN

Min avsikt med den empiriska delen é&r, att reda ut hur bostadskopet paverkas i
praktiken efter att bostadsaktiebolagslagen har reviderats. Nar undersékningsme-
tod for ett problem véljs, finns det inte en specifik metod som alltid skulle lampa
sig for en viss sorts undersokning, utan denna skall bestammas sarskilt fran fall till
fall av den som utfér undersokningen. Undersokningen skall goras sa, att man far
fram den information man behdver for att kunna fa svar eller analys pa sitt forsk-
ningsproblem. Man kan valja att se pa insamlingen av undersékningsmaterialet pa
tva satt: antingen samlar man in fardig data, eller sa genererar man den, genom att
sammanfoga och skapa data som passar undersékningssyftet. For att kunna gene-
rera data kravs att man forutom den praktiska och teoretiska kunskapen ocksa har

en kreativ helhetsforstaelse for problemet. (Christensen m.fl. 2001: 61-62)

Né&r man forskar kan man goéra detta antingen genom att ta hjalp av tidigare gjorda
studier, eller sa forskar man kring ett helt nytt forskningsomrade. Dérav kan man
aven kategorisera undersokningen efter de kunskaper som finns inom omradet
sedan tidigare. Man brukar tala om utforskande, beskrivande och férklarande un-
dersokningar. Min undersokning kan klassas som bade en utforskande och en be-
skrivande undersokning. Den ar utforskande pa sa séatt att lagen &ar nyligen revide-
rad och jag inte har hittat teorimaterial kring hur den péaverkar bostadskopet. Sam-
tidigt ar undersokningen ocksa beskrivande eftersom vissa delar av teorin svarar
direkt pa fragor i undersokningen, medan analysen utfors for att ge en uppdaterad,
klar och tydlig bild av nuldget. (Christensen m.fl. 2001: 55-56)

For att generera data finns det manga olika tillvagagangssatt. Vilket satt man val-
jer att anvanda sig av har stor betydelse for hela undersékningsprocessen. Darfor
maste man noga tanka igenom vilken typ av insamling som bast skulle betjana
den understkning man amnar gora. De vanligaste insamlingssatten &r enkéter,
intervjuer, observationer och experiment. Enkater ar ett tryckt formular med far-
digbestamda fragor. Oftast bestar enkéaten av fardiga svarsalternativ, sa kallade
slutna fragor. Enkéaten kan skickas ut per post, via Internet eller lamnas personli-
gen. Pa grund av dess enkla och lattillgangliga form, kan man relativt latt samla in

manga svar. Dessutom gar enkéaten oftast fort att genomfora, den har en 1ag kon-
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taktkostnad och man riskerar inga intervjuareffekter. Jag ansag dock att en enkét
inte &r den basta undersokningsformen for just detta lardomsprov. (Christensen
m.fl. 2001: 103, 145)

6.1 Val av metod

Eftersom jag skall analysera och tolka respondenternas svar i undersékningen for
att kunna dra nagra slutsatser, har jag valt att anvanda mig av en kvalitativ under-
sokningsmetod i form av en intervju. Det framsta kdnnetecknet med en kvalitativ
analys ar att den fokuserar pa helheten och undersoker sammanhanget. | den kva-
litativa undersokningen utgors undersokningen framst av ord, text, symboler och
handlingar och kréver av understkaren att denne kan tolka dessa och bilda sig en
helhetsuppfattning. Den kvalitativa undersékningen ger undersdkaren verktyg att
beskriva verkligheten och pa det séttet ha mojlighet att kunna upptécka, lyfta upp
och belysa samband som framkommit. Kvalitativ data anvands for att kunna byg-
ga en teori eller en teoretisk hypotes och ar darfor inte nédvéandigtvis av forutbe-
stdmd och begransande natur. Dock ar det undersokaren sjalv som kan ha forutbe-
stamda asikter eller ett begransat tankesatt och darfor kan hela undersdkningen
hanga pa att undersokaren formar sig att se det monster som datamaterialet fak-
tiskt uppvisar. (Christensen m.fl. 2001: 67, 298)

For mig var valet av intervju darfor ett ganska sjalvklart val. Jag valde mig av en
semistrukturerad intervjuform, i vilken jag hade mdjlighet att anvanda mig av en
intervjuguide dar jag hade uppstallt vissa fragor som jag ville ha svar pa. Intervju-
erna fick dock vara olika fran gang till gang eftersom respondenterna kunde olika
saker om amnet som undersokningen gallde. Pa sa satt ansag jag mig fa fram mes-
ta tankbara information och hade saledes en mdjlighet att se saken ur en bredare
synvinkel. (Christensen m.fl. 2001: 165)

Tva av de totalt tre stycken intervjuer jag gjorde, gjordes genom sa kallade per-
sonliga intervjuer. Den personliga intervjun kénnetecknas av dialogen som re-
spondenten och intervjuaren for tillsammans och fordelarna med denna form é&r
manga. Bland annat har man som intervjuare stor kontroll Gver situationen och

mojlighet att stalla foljdfragor. Nackdelarna med denna intervjuform ar, att risk
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for intervjuareffekter forekommer, samt att det ar tidsomfattande att sammanstalla
och strukturera materialet. Trots detta ansag jag anda att den personliga intervjun
var det basta alternativet. Den sista intervjun hade jag ocksa velat géra som en
personlig intervju, men pa grund av det langa avstandet till respondenten, hade jag
inte mojlighet till detta. Jag valde darfér mig av en telefonintervju. Denna intervju
skilde sig fran de tidigare pa sa satt att jag i forvag skickade ut fragor at respon-
denten, som denne kunde forbereda sig pa. Efter detta bestamde vi en tid som
skulle passa for oss bada och genomforde sedan intervjun. Fordelen med denna
intervju var att respondenten forberett sig sa bra pa mina fragor att vi kunde ha ett
mycket givande samtal, i vilket &ven framkom manga nya synpunkter som jag inte
tidigare hade tankt over. Ifall jag skulle géra om intervjuerna, skulle jag valja att
skicka fragorna i forvag at alla respondenter. Dock anser jag heller inte att de
andra intervjuerna blev samre av att jag inte hade forberett dem pa mina fragor.
De blev bara av en annan karaktar. Slutligen blev anda resultaten av alla intervju-

erna goda och uppfyllde val mina férvantningar. (Christensen m.fl. 2001: 175)

6.2 De svarandes asikter kring bostadsaktiebolagslagens inverkan pa bo-

stadskopet

Jag ville ta reda pa hur den reviderade bostadsaktiebolagslagen paverkar bostads-
kopet och valde att fraga nagra fragor av sakkunniga i &mnet. Respondenterna
bestod av jurist Kristel Pynnonen pa Fastighetsforbundet, enhetsdirektor Bjarne
Dahlback pa Realia Disponentservice samt Johan Lillbroanda, forsaljningsdirektor
pa Huoneistokeskus i Vasa. Orsaken till att jag valde dessa tre, var en rad olika
faktorer. Dels ville jag ha respondenter som representerade olika intressegrupper,
for att kunna fa sa variationsrika och uttémmande svar som majligt. Dels ville jag
ocksa intervjua sadana respondenter som jag ansag skulle kunna besvara mina
fragor om hur lagen paverkar bostadskopet. Darfor var det aldrig aktuellt att inter-
vjua exempelvis aktiedgare, eftersom dessa oftast inte satter sig in i en lag mer &n
nodvandigt och saledes skulle jag troligtvis inte fatt fram nagon information som

skulle ha varit nyttig for mitt forskningsomrade.

Jag anser att antalet respondenter var tillrackligt for att kunna skapa mig en bild

av det jag ville undersoka och jag anser &ven att respondenterna gjorde sitt yttersta
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for att besvara mina fragor sa utforligt som mojligt. Detta ledde i sin tur till att jag
fick ett omfattande material jag kunde arbeta med, vilket hjalpte mig nar jag skul-

le framstalla mitt resultat. Nedan foljer fragorna samt respondenternas svar.

6.2.1 Vilka ar de basta férandringarna i den nya lagen for aktiedgaren?

Alla tre respondenter &r eniga om att lagen som helhet har en positiv inverkan for
alla parter. Pynnonen kommenterar att man har forsokt beakta allas intressen och
fa till stdnd en forbattring, darfor gjordes revideringen. For aktiedgaren innebar
denna revidering en mangd forbéattringar. Lillbroédnda lyfter sarskilt fram det fak-
tum att bolagen bor uppgéra 5-arsplaner. Detta innebar att kopare kan fa reda pa
redan i kopbeslutet t.ex. vilka underhallsarbeten som kommer utféras och pa sa
satt kunna forbereda sig pa utgifterna. Detta leder till att kopare kommer att fa
mera exakt information om kopet, vilket i sin tur leder till en 6kad trygghet nér
koparen exakt vet vad den koper. Detta i sin tur kommer ocksa att hoja vérdet pa
de aktielagenheter som finns i valskotta bolag. Dahlback &r inne pd samma linje
som Lillbrodnda och konstaterar att det & en enorm férmégenhetsmassa som
finns i bostadsaktiebolagen och denna bor tas hand om. Tidigare har bolagen inte
alltid blivit sa val skotta, men i samband med nya lagen tvingas bolagen att regel-
bundet skota underhallet. Detta innebar att man kan forhindra skador innan de
uppstar, vilket forstas ar positivt for aktieagare som slipper bli drabbade av onddi-
ga skador med férodande pafoljder.

Pynnonen lyfter ocksa fram andra mindre andringar som forbéattrat helheten for
aktiedgaren. Forlangd kallelsetid till bolagsstimman, inte lika strikta krav pa
skriftliga fullmakter for att fa anvanda sig av ombud pa bolagsstamman, hyresgas-
ters utvidgade mojligheter att delta pa bolagsstimman m.m. Dessa &r bara nagra
exempel pa alla de nya forandringar som tillkommit. Pynnonen poangterar att man
ville gora lagen tydigare genom att fa fram all central information som kunde tan-
kas berdra bostadsaktiebolag i samma lag. Detta gjorde att lagen utvidgades med
nastan 200 st. nya paragrafer. | nya lagen framkommer saledes aktiedgarens rat-
tigheter och skyldigheter pa ett klarare satt, vilket ocksa gor att aktiedgaren kan

kanna storre trygghet.
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6.2.2 Vilka ar de samsta forandringarna med den nya lagen for aktieaga-

ren?

Ingen av respondenterna ansag att det fanns nagot som skulle vara direkt negativt
for aktiedgaren. Alla kunde hur som helst konstatera att lagen medférde mera an-
svar for aktiedgaren, men detta ansvar ar ocksa till aktieagarens fordel, sa ingen av
respondenterna ville lyfta fram detta som nagot negativt. Pynnénen konstaterade
att nya forandringar kan leda till vissa olédgenheter for aktiedgaren, men dessa
kommer med tiden att fa sin ratta form. Med detta avsag Pynnonen bland annat
huruvida de kostnader som uppstatt till foljd av att ha vervakare pa plats har varit
skaliga eller ej. Dahlback namner ocksa dessa kostnader som nagot som i bérjan
var ett oklart kapitel. Numera kan dock disponentbyraerna ge prisuppgifter som
kunderna kan lita pa och pa sa sétt veta vad de kan forvanta sig. Dahlback papekar
ocksa att en kostnad for dvervakare vid en badrumsrenovering ar en liten utgift i
forhallande till sjalva renoveringen. Till detta far aktiedgaren samtidigt ocksa be-
vis pa att allt blivit korrekt gjort, vilket ger ett skydd for aktiedgaren. Detta ar na-

got som aven Lillbroanda haller med om.

Lillbrodanda lyfter &ven fram det faktum att lagens alla goda effekter inte kommer
att synas forran om flera ar, men detta ar forstas nagot oundvikligt. Lillbroanda
befarar ocksa att framtidens disponentintyg kommer att kunna vara uppemot 20
sidor langa om manga underhalls och andringsarbeten blivit gjorda. Detta gor
maéklarens roll mera ansvarsfull, eftersom dennes skyldighet ar att informera bo-
stadskoparen om allt vésentligt infor kopslutet. Vissa bostadskdpare kommer inte
sjélva att veta vilka delar av disponentintygen som ar relevanta, eller kanske ens
orka lasa genom dem och detta blir da maklarens uppgift. Detta faktum belastar

trots allt inte aktiedgaren, sa egentligen kan det inte ses som en negativ sak.

Pynnonen konstaterar ocksa att vissa paragrafer blev formulerade sa att det finns
risk att de kan tolkas pa flera satt och detta kommer kanske forst att borja dyka
upp pa bolagsstammorna. Pynnénen namner bland annat kap. 6 § 13 gallande ros-
tetal och kap. 6 § 32 gallande byggande av hiss, som svartolkade paragrafer.
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6.2.3 Hur kan en bostadskopare forbereda sig pa de utvidgade ansvars-
skyldigheterna?

Strikt kan man séga att varje medborgare ar skyldig att kanna till lagen, konstate-
rar Pynnonen. Pa fastighetsforbundet ger man hjalp och rad till de som behdver,
men detta frantar inte aktiedgarens eget ansvar. Dahlback och Lillbroanda &r inne
pa samma linje, men lyfter dven fram bolagens roll som en viktig del av informa-
tionsflodet. Lillbroanda framhaller att disponenten ar anstalld av bolaget ocksa for
att kunna besvara aktieagares fragor. Denne skall veta det centrala géllande bo-
stadsbolaget och vet den inte skall den ta reda pa, anser Lillbrodnda. Dahlback
poangterar att formedlaren ocksa har en mycket viktig roll i och med att denne blir
skyldig att uppvisa 5-arsplanen och pa sa satt kan forbereda bostadskoparen pa
kommande utgifter. Dahlback anser ocksa att kdparen sjalv maste vara aktiv och

delta i bolagsstammor eller kontakta styrelseordféranden om denne har fragor.

Pynnénen poéngterar dven att nar kopebrevet uppgors skall bostadskdparen be-
kanta sig med gallande lagstiftning. Man kan aven foérbereda sig genom att kolla
genom disponentintyg, bolagsordning, samt grunden fér hur vederlag utréknas.
Som kopare borde man dven ta reda pa vad det innebér att kopa i ett bostadsaktie-
bolag. Pynndnen ndmner exempel om att i vissa fall vet kbparen inte skillnad mel-

lan aktielagenhet och fastighet och detta kan orsaka missforstand.

6.2.4 Blir det svarare att salja gamla bostader pa grund av de nya bestam-
melserna kring anmalningsplikt och dvervakningsplikt vid underhalls

och renoveringsarbete?

Bade Lillorodnda och Dahlback konstaterar att bolag som regelbundet skoter un-
derhallsarbete och vars aktieldgenheter &r i gott skick, kommer att ha en viss for-
del i forsaljningen. Smarta bostadskopare vill forstas garna kopa i valskotta bolag,
dar risken &r mindre att of6rutsedda olyckor hé&nder, vilka drabbar aktiedgaren.
Lillbrodnda konstaterar samtidigt att kdpare ar olika. Vissa vill kdpa gamla lagen-
heter for att dessa ar billigare och réds darfor heller inte de utvidgade ansvarskyl-
digheterna gallande anmalnings-, och Overvakningsplikt. Andra kOpare daremot
betalar gérna lite extra for att just slippa detta. Konklusionen av detta blir att nya
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lagen varken gor det svarare eller lattare att sélja gamla bostader. Trots detta, vin-
ner alla bolag nog pa att skéta sina fastigheter sa bra som mojligt, anser Dahlback.

6.2.5 Kan man saga att aktiedgarens dganderatt inskranks pa grund av de

nya strikta bestammelserna?

Detta pastaende dementeras av alla tre respondenterna och alla poangterar samma
sak: aktiedgaren &ager enbart véardepapper, aktier, vilka ger besittningsratt till en
aktielagenhet. Detta ar mycket viktigt att komma ihdg nar man koper i ett bostads-
aktiebolag, att man de facto enbart koper aktier och det ar dessa man &dger. Bo-
stadsaktiebolaget ager fastigheten, byggnaden, véggarna etc. och som aktiedgare
har man bara besittningsrétt till vissa utrymmen angivna av aktiebreven. Darfor
kan man inte ens saga att dganderéatten skulle inskrénkas, for det enda man &ger ar
vardepapper, kommenterar Dahlback. Lillbroanda &ar inne pa samma linje och
konstaterar att det ar en stor skillnad mellan att kdpa en fastighet och en aktiela-
genhet. Kunden borde inte jamfora dessa eftersom de regleras av olika lagstift-

ning. Saledes galler vissa rattigheter for det ena och vissa for det andra.

Pynnonen klargor ocksa att dganderatten inte inskranks, men framhaller att till
besittningsratten kommer mera ansvar. Rétten att gora andringsarbeten har blivit
mera kravfylld, men sjélva dganderatten inskranks inte. Manga bolag hade redan
innan nya lagen tradde i kraft, tillampat bestimmelser om anmalningsplikt m.m.
och i och med revideringen kunde de stadfasta dessa beslut ocksa med stod av
lagen, konstaterar Pynnonen.

6.2.6 Vem skall skdéta om att informera bostadsképaren om de nya and-

ringarna i lagen?

Pynnonen konstaterar att till god forvaltningssed hor att bostadsaktiebolagen in-
formerar sina aktiedgare nar nya bestammelser kommer. Hur man gor det &r dock
upp till bolagen. Fastighetsforbundet verkar som intressebevakare och var storsta
uppgift ar att aktiedgare skall bli medvetna om sina réttigheter och skyldigheter.
Detta forsoker man uppna genom radgivning, skolning, litteratur m.m., framhaller
Pynnonen. Dahlback sager att de som disponentbyra har sammanstallt baspaket

med de mest centrala &ndringarna i lagen och delat ut dessa, samt ordnat kurser
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och tillfallen dar den nya lagen diskuterats. Deras mal &r att alla deras bolag skall
vara sa vl insatta som majligt och kunna folja lagen pa ratt satt.

Lillbroanda konstaterar &n en gang att maklarens uppgift blir allt mera ansvarsfull.
Visst skall kdparen stka fram det som &r av intresse for denne och sétta sig in i
vad ett bostadskop innebar, men méklaren skall ta fram allt som kan vara av in-

tresse for koparen.

6.2.7 Vem Overvakar sa att lagen efterfoljs i praktiken?

Pynnonen framhaller att bolaget ar skyldigt att félja lagen och Gvervaka vad som
hander i bolaget. Deras plikt ar att gripa in om de upptacker nagot. Dahlback
kommenterar ocksa vikten av att styrelsen tar sitt ansvar for bolaget. Det ar myck-
et bra att lagen inte langre tillater lekmannarevisorer, pa sa satt kan man nu med
sakerhet lita pa att ett bolag vars revision gjorts av yrkesrevisorer, har sin forvalt-
ning i skick, konstaterar Dahlback. Lillbroanda konstaterar att alla har ansvar pa
ett eller annat sétt att lagen efterfoljs, men ingen ar direkt utsatt att dvervaka detta.
Men for aktieagaren &r det enbart bra att vara noga med att gora allt ratt, pa sa satt

kan den béttre gardera sig mot framtida incidenter.
6.3 Sammanfattande analys av undersokningens resultat

Sammanfattningsvis kan man konstatera att alla respondenterna var mycket eniga
i sina asikter om den reviderade lagen. Det som alla respondenterna poangterade
var att man bor se helheten av lagen. En forandring gors inte for att man vill efter-
strava en forsamring, utan for att fa till en forbattring. Nagra delar av lagen kanske
kunde ha gjorts battre, men som helhet &r lagen positiv for alla parter. Aktiedgaren
har fatt battre villkor i och med det 6kade skyddet av dennes réattigheter, men till
detta foljer ocksa Okade forpliktelser. Speciellt de férnyade anmalnings-, och
overvakningskrav som diskuterats flitigt och ocksa var en stor del av de intervjuer
jag genomforde, har varit foremal for det som ansetts som nagot negativt. Dock
framkom det i intervjuerna att detta lika bra kan ses som nagot positivt for aktie-
agaren i och med att det 6kar dennes skydd. Dérav kan man inte konstatera att
detta kapitel 1 lagen skulle vara enbart ett ”daligt kapitel”, ndgot som exempelvis

medier velat lyfta fram. Aktieagaren har ocksa fatt forbattrade villkor i form av att
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denne har mera tid pa sig att forbereda sig pa bolagsstammor, kan lattare skicka
ett ombud, har storre paverkningsmojligheter och bredare éverblick 6ver dennes

rattigheter och skyldigheter m.m.

Aven bolagets intressen har forbattrats, utan att detta skett pa alltfor stor bekost-
nad av aktiedgarens intressen. Bolaget kan krdva mera av aktiedgaren i form av att
denne blir tvungen att exempelvis anmala underhalls- och renoveringsarbete. Det-
ta leder till att bolaget har god tid att forbereda Gvriga aktiedgare pa vad som
komma skall och det i sin tur minskar klagomal 6ver exempelvis oljud som kan
uppsta under arbetet. Bolaget vet ocksa vilka arbeten som gors i bolaget och hur
det paverkar bolaget i Gvrigt. 5-ars plan som bolagen numera bor uppgora, hjalper
ocksa bade bolaget och aktiedgaren att pa ett battre satt kunna forbereda sig pa
framtida kostnader och kunna uppvisa att bolaget skots pa ett andamalsenligt sétt.
Manga bolag har i flera ar redan haft ytterligare bestaimmelser som inte funnits
stadfasta i gamla lagen, men som blev inforda i nya lagen. Det gor att bolagen pa
ett tydligare satt kan motivera exempelvis vissa punkter i bolagsordningen. Bo-
stadsaktiebolagen har ocksa numera hela lagstiftningen, som berér dem, samlat i
en enda lag. Detta gor att de har en mera dverskadlig bild av deras rattigheter och

skyldigheter och saledes har lattare att folja dem.

Fran disponenternas synvinkel har ockséa lagen forbattras, till foljd av det som
redan konstaterats; ndmligen de utdkade rattigheterna och skyldigheterna som
gjort de interna och externa spelreglerna mer klara och tydliga. Disponenterna
kommer hadanefter kunna redogdra mycket mera detaljerat dver aktieldgenheter-
nas och utrymmenas skick. Den nya lagen ger ocksa disponenterna méjlighet att i
forhand kunna meddela Gvriga aktiedgare om aktualiteter i bolaget och kan sale-
des undvika en del telefontrafik som de annars upplever. Dock kan man faktiskt
anta att dessa forandringar i lagen gor, att de allra minsta disponentfirmorna med
kanske bara en person anstalld, far svart att leva upp till de 6kade kraven och kan-

ske tvingas bytas ut mot stérre foretag som har mera resurser att efterfolja lagen.

For méklare innebar lagen ocksa en hel del forandringar. Det positiva ar att lagen
ger fler verktyg att annu mera utforligt kunna skota en bostadsaffar. Maklarna

kommer i framtiden att ha tillgang till detaljerade disponentintyg med viktig in-
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formation gallande forsaljningsobjektet. Detta kommer att 0ka trygghetskénslan
for bade koparen och saljaren. Koparen vet exakt vad den koper och séljaren kan
bevisa att koparen fatt all véasentlig information om hur aktielagenheten blivit
skott. Om séljaren foljer de i lagen stallda kraven, kan den ocksa veta att risken
for skadestand och dylikt minskar. Méaklare kommer ocksa mycket tydligare kun-
na presentera bade historik och framtid dver bolaget, bland annat med hjalp av 5-
arsplanen, vilket i sin tur hjalper dem att hitta ratt kopare till sina objekt. Makla-
rens ansvar blir automatiskt mera kravfyllt, men det behovs ocksa i den branschen

de verkar.

Trots att lagen till sin helhet bor anses vara positiv, framkommer dven nagra nega-
tiva fakta. Aktiedgare kommer fortsattningsvis ifragasatta exempelvis Gvervak-
ningsplikten och vara upprorda Over de extra kostnader som tillkommer. Alla pa-
ragrafer ar heller inte skrivna pa ett helt andamalsenligt satt. Vissa har formulerats
sa att de kan tolkas pa flera satt och orsaka missforstand och komplikationer. Det-
ta ar dock ett problem, som finns dverallt i lagstiftningen och som néstan &r ound-
vikligt. I de flesta fall &r det sa att felen forst marks, nar de skall borja tillampas i
praktiken. | Bostadsaktiebolagslagens fall kommer detta ske i samband med de
forsta bolagsstimmorna som kommer att hallas pa varen 2011. De utdkade ansva-
ret gor &ven att fler aktiedgare riskerar att inte félja med alla nya bestdammelser.
Det blir allt hogre krav pa att dga aktielagenheter och for de som bara 6nskar sig
ett bekymmersfritt boende, kan &gande av aktielagenhet bli avskrackande. Okun-
skap Okar ocksa informationsplikten for styrelsen och deras ansvar blir konkret pa

ett helt annat sétt.
6.4 Slutsatser av undersokningen

Det jag ville ta reda pa genom de intervjuer jag gjorde, var att undersoka hur bo-
stadskopet paverkas av den reviderade lagen. Genom de fragor jag stallde hoppa-
des jag fa en klarare bild av hur lagen fungerar i det verkliga livet. Det tycker jag
ocksa att jag fick, bland annat genom flertalet exempel pa hur aktieagaren paver-
kas pa ett eller annat satt. Dock ar det svarare att dra tydliga slutsatser 6ver vad
denna lag egentligen kommer att innebara konkret for bostadskopet. Dels pa

grund av att lagen varit i kraft sa kort tid och att varens bolagsstammor ej annu har
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hallits. Dels till foljd av att saker ofta kan ses ur fler synvinklar och att min under-
s6kning hade en ganska blygsam omfattning. A andra sidan var jag medveten om
att lagen var ny och att ingen hade sett dess konkreta efterverkningar annu. Dess-
utom kan man konstatera att varje undersoknings svaghet &r att den kunde ha
gjorts annu mera omfattande. Trots detta ar jag mycket néjd med bade den under-
sokning jag gjort, de respondenter jag valt, de svar jag erhallit och anser mig kun-

na dra vissa slutsatser och samband.

Det man direkt kan konstatera ar att de aktiedgare som varit mana om att skéta
sina lagenheter och pa ett foredomligt satt uppfyllt alla kriterier géllande under-
héllsarbete, ocksa kan ta ut detta i form av ett hogre pris nar de séljer. Vi kommer
med andra ord att fa se en prishéjning pa aktielagenheter i valskotta bolag. Bola-
gen blir ocksa pa ett annat satt motiverade att skota sina fastigheter och halla dem
i gott skick. Dels for att det blir lattare att salja aktielagenheterna, men ocksa for
att de blir tvingade att uppgora 5-arsplaner for allt kommande underhallsarbete.
Forr skot manga bolag upp underhallsarbete sa lange det bara gick, pa grund av de
stora kostnader som foljde. Ibland hann det till och med h&nda olyckor innan man
beslot sig for att ta itu med saken. Detta vill man férhindra nu genom att bolagen
skall tvingas ta stallning till underhallsarbeten en lang tid pd forhand. Detta &r
saledes mycket bra for bade bolag, men ocksa for aktiedgare som vet exakt vad de

har att vénta.

Man kan ocksa konstatera att aktiedgare kommer att fa en mycket stérre inblick i
over hur aktielagenheterna har blivit skotta och vad som ar pa kommande i bola-
get. Detta gor att maklarna kommer att kunna ha lattare att salla fram ratt kopare
till ratt aktielagenhet och man kan saledes anta att antal reklamationer och felkop
kommer att minska. Detta for att koparna vet, vad de koper och kan vara trygga i
sitt kop eftersom de fatt information om aktielagenhetens historia och framtid.
Aktieagaren far ocksa ett helt annat ansvar for sin aktielagenhet. Nya lagen for-
vantar sig att aktieagaren skall skdta lokalen pa basta satt, men numera ocksa an-
mala underhallsarbetet i allt hogre grad. | vissa fall kravs ocksa dvervakare for
arbetet. Detta kommer att leda till att de kdpare som letar efter billiga lokaler att

fullstandigt renovera upp, kanske minskar nagot i antalet pa grund av att de inte
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vill kdnna sig bundna av att ha dvervakare och betala extra for detta. A andra si-
dan kan detta uppvédgas mot att vissa bostadsképare garna kommer att kopa i bo-
stadsaktiebolag eftersom det blir mera riskfritt. Detta pa grund av att exempelvis
bolagen inte ldngre i samma grad solidariskt tvingas sta for enskild aktiedgares
misstag, utan numera kan belasta den ansvarige for detta. Jdmfort med tidigare
nar till exempel alla aktiedgare i bolaget skulle sta for en vattenskada i form av ett

hojt vederlag.

Den reviderade lagen paverkar bostadskopet ocksa i den formen av att maklarens
ansvar kommer att dka. Eftersom lagen orsakar att mer information kommer att
bli tillganglig for bostadskoparen, kommer maklaren ocksa att behdva lara sig att
lyfta fram det vasentliga ur denna information, eftersom aktieagaren har ratt att fa
veta allt véasentligt kring kdpeobjektet. Saledes kommer méklarnas yrkesskicklig-

het att vara annu mera prévad och véardefull.
Bostadsaktiebolagslagens paverkan pa bostadskopet i korthet:

e Vissa bostadspriser stiger

e Valskotta bolags aktielagenheter blir eftertraktade

e Mindre risk for felkbp/mindre reklamationer

e Koparens och séljarens risk minskar

e Bolagens ekonomi blir mindre belastad pga. av enskild aktiedgares fel

e Maklarens ansvar okar
6.5 Undersokningens reliabilitet och validitet

Att granska undersokningens reliabilitet och validitet &r en del av processen som
ar lika viktig som sjalva undersokningen. Med reliabilitet avses méatmetodens
formaga att sta emot slumpmassiga fel. En undersokning som ar fullstandigt relia-
bel har saledes inga slumpmassiga fel. Man kan ocksa sdga att for att undersok-
ningen skall vara reliabel, skall man kunna komma fram till samma resultat om
man gjorde undersokningen pa nytt. Med validitet avses i sin tur i vilken grad man
undersokt det man avsett att undersoka. D.v.s. hur trovérdig ar undersékningen?

Overrensstammer den med verkligheten? For att uppna fullstandig validitet borde
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undersokningens resultat vara det samma &ven fast man skulle anvanda sig av en
helt annan undersokningsmetod. Som skribent & man skyldig att ta stallning till
alla potentiella fel, for att fa fram de mest riktiga resultaten av undersokningen.
Det gér man genom att kontrollera vissa faktorer. (Christensen m.fl. 2001: 290,
308-309)

N&r man skall kontrollera en kvalitativ underséknings reliabilitet och validitet,
skiljer sig dock detta fran hur man kontrollerar den kvantitativa undersokningen.
En kvalitativ undersoknings data genereras genom interaktion mellan manniskor i
ett speciellt tidssammanhang. Eftersom denna situation aldrig identiskt gar att
upprepa, kommer saledes svaren att aldrig vara exakt samma ifall undersokningen
skulle upprepas. Det som ytterligare komplicerar saken, &r att understkaren sjalv
ar méatinstrumentet. Detta innebér att reliabiliteten endast &r kopplad till underso-
karen och att mata reliabiliteten i en kvalitativ undersokning blir darfor inte ett
trovardigt instrument. Daremot gar validiteten béattre att mata och det ar ocksa
detta som i forsta hand granskas i en kvalitativ undersokning. (Christensen m.fl.
2001: 308)

Syftet med den kvalitativa undersokningen &r att lyfta fram de gemensamma
namnare som framkommer ur det insamlade materialet. For att gora detta kravs att
undersdkaren processar materialet, reducerar och strukturerar det tills man kan se
de underliggande monstren. Malet ar att uppna sa hog validitet som mojligt, d.v.s.
presentera en sa verklighetstrogen bild som majligt. For att validiteten i undersok-
ningen skall vara hdg, kravs darfor att undersokaren & medveten om vad som
skall undersokas samt vilka undersékningsmetoder denne skall anvanda sig av.
(Christensen m.fl. 2001: 311)

6.6 Avslutande kommentar om undersokningen

I mitt lardomsprov hade jag en tydlig fragestallning som jag ville ha svar pa: hur
paverkar den reviderade bostadsaktiebolagslagen bostadskopet? Jag var med
andra ord medveten om exakt vad jag ville undersoka och uppfyllde saledes forsta
kravet for att undersokningen skall kunna anses valid. Eftersom jag inte pa for-

hand visste vad respondenterna skulle svara, ville jag inte heller begrédnsa mig till
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en undersokningsform med slutna fragor. Jag ville fa fram é&rliga svar kring hur
respondenterna tankte kring bostadsaktiebolagslagens revidering och ansag darfor
intervjun vara basta undersokningsformen. Darmed kan man konstatera att jag
visste vilken undersokningsmetod jag skulle anvanda mig av och saledes uppfyll-
de ett till krav for en valid undersokning. Det material jag fick har jag processat
manga ganger. Jag har noga last genom de svar jag erh6ll och jag anser att re-
spondenterna gjorde sitt yttersta for att besvara fragorna sa ingaende som majligt.
Jag valde ocksa att stélla fler fragor an de jag sist och slutligen tog med, detta for
att ocksa beakta sma nyansskillnader som kunde ha forekommit. Eftersom lagen
annu inte varit verksam en langre tid, var det valdigt intressant att se hur respon-
denterna skulle svara. Jag trodde asikterna skulle vara valdigt delade, speciellt
med tanke pa att respondenterna representerade olika intressegrupper. Med tanke
pa lagens korta ikraftvarande period samt att asikterna nastan var helt eniga, anser
jag att man kan konstatera undersékningen vara valid. Den ger en trovérdig bild
av laget som val overrensstimmer med verkligheten. Dessutom kan man ocksa
konstatera att reliabiliteten ocksa ar hog, eftersom jag skulle fa samma svar om
jag genomforde intervjuerna pa nytt. Dock &r reliabiliteten inget man bor lagga all
vikt pa i en kvalitativ undersokning, men for mig personligen ar det bra att veta att

jag gjorde det mesta jag kunde av min undersékning.
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7 AVSLUTANDE DISKUSSION

Né&r jag skulle borja skriva mitt lardomsprov, var jag fast Overtygad om att jag
enbart skulle behandla hur en kopare skall ga tillvaga for att gora ett lyckat bo-
stadskop. Ju mer jag bearbetade idén, desto svarare blev dock amnet for mig. Jag
insag att jag inte hade nagot tydligt forskningsproblem, och mitt &mne tenderade
att bli en simplare omskrivning av bostadskdplagen. | detta skede pausade jag

skrivandet nagra manader.

Av en ren handelse kom jag 6ver en artikel om den reviderade bostadsaktiebolags-
lagen. Min nyfikenhet vécktes direkt, eftersom jag tyckte mig tydligt kunna se att
denna lag pa ett eller annat sétt paverkade bostadskopet. Kort darefter horde jag
aven en radiointervju med jurist Kristel Pynnénen, som ocksa fungerat som re-
spondent i min empiriska del. Pynnénen lyfte fram flera intressanta fragestall-

ningar och héarifran startade processen som slutligen skulle bli detta lardomsprov.

Né&r jag narmare borjade bekanta mig med nya bostadsaktiebolagslagen, var mitt
forhallningssatt ganska starkt paverkat av de skriverier som fanns kring lagen. Jag
var Overtygad om att aktiedgarens dganderatt inskrénktes till foljd av bestammel-
serna om anmaélnings- och dvervakningsplikt och tyckte att lagen tog for stora kliv
in pa det territorium som jag ansag hora till koparens ratt. Jag tankte skriva hela
arbetet utifran den synvinkeln, att lagen var byrakratiskt och fylld av komplikatio-
ner. Denna uppfattning andrades dock under processens gang. Jag insag att lagen
kanske inte alls var sa dalig och jag valde en mer neutral fragestallning som syfte.
Dirav uppstod rubriken “hur paverkas bostadsképet av den reviderade bostadsak-

tiebolagslagen™?

Nar jag kommit sa pass langt att jag visste att jag ville skriva om hur bostadskopet
paverkas av den reviderade lagen, stalldes jag igen infor nagra fragestallningar.
Skulle jag behandla saken ur aktiedgarens perspektiv, eller skulle jag skriva om
hur alla intressenter paverkades av revideringen? Hur stor vikt skulle jag lagga ner
pa att skriva om bostadskop? Vilka saker skulle jag ta med och vilka skulle jag
lamna bort? Slutligen valde jag som huvudomrade bostadskop, men skrev ocksa

om bostadsaktiebolag samt ett kapitel om de centrala revideringarna som skedde.
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Detta ledde till att mitt arbete inte gar sa varst djupt pa nagot av de namnda omra-
dena, dock var det heller ej min intention. Jag anser att jag har med de mest cen-
trala sakerna, vilket av andra kanske kan uppfattas som att jag bara skrapat pa ytan
pa nagra olika huvudamnen. Dock behdvde jag ta med just de saker jag tog med,
for att kunna ge lasaren en forstaelse fér helheten och fa en klar struktur pa arbe-
tet.

I inledningen av mitt arbete stéllde jag ocksa fragan ifall revideringen av bostads-
aktiebolagslagen skulle bli ”nésta sak att skaka om bostadsmarknaden”. Detta far
jag idag bara konstatera att det nog inte var sd dramatiskt som jag befarade. |
verkligheten visade det sig, i alla fall enligt de tillfragade respondenterna, att la-
gen mer var en positiv sak for bostadsmarknaden. Inte bara for sjalva bolagen,
utan aven for aktiedgaren. Darmed har min uppfattning fran den jag hade fran

bdérjan &ndrat ganska mycket.

Innan jag borjade genomfora mina intervjuer trodde jag att jag skulle fa valdigt
varierande svar och ha svart att sammanstalla dem. Jag befarade dven att jag inte
skulle fa sa mycket mera information an det jag redan hade kunnat lasa mig till i
litteraturen och jag hade svart att se exakt hur den empiriska delen borde utfor-
mas. Vartefter jag genomfdrde intervjuerna klarnade dock situationen och utform-
ningen blev till slut en logisk helhet. Nu i efterhand &r jag mycket néjd med resul-
tatet, eftersom jag anser att jag uppnadde det mal jag hade faststallt, namligen att
ta reda pa hur den reviderade lagen paverkar bostadskdpet.

Precis som en av respondenterna i min undersokning ocksa kommenterade, sa
anser jag att kritiken mot lagen till stor del beror pa okunskap. | medier har lagen
framstillts som svar och byrakratisk och alla de mer “negativa” delarna har lyfts
fram i oproportionerlig skala. | sjalva verket anser jag dessa saker vara sma och
obetydliga nér man sétter in hela lagen i ett helhetsperspektiv. Som helhet anser
jag lagen vara positiv, framst pa grund av det faktum att man lyckats tillvarata
allas intressen pa ett rattvist sitt. For mig personligen var just intressebevakning-
en” en uppenbarelse jag fick efter att ha last genom lagen nigra gdnger. Det maste
ha kravt enormt mycket av de som hade som uppgift att revidera lagen att saker-

stalla sa alla parter skulle dra nytta av lagen och fa till stand en battre situation.
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Som med allt man gor, finns det inget som inte skulle ha en ’baksida”. Man kan
med andra ord konstatera att dessa negativa delar som blivit s& omdebatterade,
kanske var lagens “baksida”. Niar dessa sitts in i helhetsperspektivet kan man
anda konstatera att de &r av ringa betydelse i jamforelse med det utbyte man far

utav lagen.

Sedan vill jag ocksa lyfta fram det faktum att lagen var i behov av en forandring
pa grund av att den var sa foraldrad. Den levde inte upp till dagens krav och
mycket nytt hade hant sedan den sist blivit reviderad ar 1991. Dessutom gjordes
revideringen med stor aktsamhet under en lang tidsperiod. Lagen var inget hast-
verk, detta konstateras ocksa genom att titta pa den regeringsproposition pa 427

sidor som foregick lagen.

Hade jag skrivit om mitt arbete idag, hade jag antagligen bara skrivit om den revi-
derade lagen och dess foljder for aktiedagaren. Det skulle ha varit mycket lattare att
bara behandla ett centralt &mne och istallet fokusera pa att skriva s mycket man
hittar om bara det. Nu kandes det som om jag hela tiden bollade med tva stora
huvudamnen och varenda sak jag valde att ta med var en avvagningsfrga. A
andra skulle enbart lagrevideringen blivit ett for mig trakigt amne, eftersom jag
hela tiden varit sa intresserad av att skriva om just bostadskdp. Sa jag anser trots

allt att jag valde ratt amne, fast det var jobbigare att skriva sa som jag gjorde.

Det skulle daremot vara intressant att folja upp lagen om nagra ar och se hur de
verkliga konsekvenserna blev efterat. Eventuellt skulle detta vara ett amne for
eventuella fortsatta magisterstudier. Underlag finns redan, sa kanske ar detta bor-

jan pa min framtida forskning?

Slutligen anser jag att detta lardomsprov har varit en mycket intressant och larorik
process. Man har tranats i att standigt tanka kritiskt och vaga analysera saker. Det
har dven varit en bra process for att lara sig hur man skall strukturera upp stora
uppgifter, samt att lara sig att vara sjalvgaende i friga om motivation. Min asikt
kring bostadskop forandrades sa att jag insag att man bor vara mycket eftertank-
sam nar man skall kopa bostad. Jag insag konsekvenserna av bostadskopet pa ett
helt nytt satt, vilket var mycket larorikt. Angaende bostadsaktiebolagslagen, anser
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jag att den som helhet varit positiv for alla berérda parter. Visst finns det fallgro-
par och mycket av lagens paverkningar har vi inte annu sett. Bland annat funderar
jag fortfarande mycket kring det faktum att ingen egentligen kommer att 6vervaka
sd att den efterfoljs. Detta kommer leda till att manga bolag gar i “otakt” en léng
tid &nnu framover, vilket kan leda till en hel del komplikationer. Lagen &r bast nar
alla berorda foljer den pa basta tankbara satt. Detta kommer aldrig att bli ett hund-
raprocentigt faktum och saledes kan det handa att lagens alla positiva effekter inte
kommer att synas. Dock &r detta dilemmat med all lagstiftning. Framtiden far ut-
visa hur lagen kommer att emottas och saledes skall det bli intressant att igen om
nagra ar plocka upp detta arbete och se om mina slutsatser holl.

Hanna Louise Salo, VVasa den 9 februari 2011



60

KALLFORTECKNING

1. Tryckta arbeten

Barlund Johan, Nyberg Frey och Petrell Katarina 2005. Finlands civil- och han-
delsrétt — En introduktion. 3 reviderade upplagan. Jyvéaskyld. Gummerus Kirjapai-

no Oy

Christensen Lars, Andersson Nina, Carlsson Carin och Haglund Lars 2001. Mark-
nadsundersokning — en handbok. Andra upplagan. Lund. Studentlitteratur

Holstein, Asa 2001. Képa hus. Andra tryckningen. Oskarshamn. Qpress
Kasso, Matti 2001. Asuntokaupan opas. Vammala. Vammalan Kirjapaino Oy

Kasso, Matti 2005. Asunto- ja kiinteistokauppa. Neljas uudistettu painos. Jyvés-
kyld. Gummerus Kirjapaino Oy

Kasso, Matti 2006. Nain teet asuntokaupan. Helsinki. Edita Prima Oy
Keskitalo, Petri 2004. Kaytetyn asunnon kauppa. Helsinki. Edita Publishing Oy

Martinger, Sven 1998. Nordstedts juridiska ordbok. Fjarde upplagan. Kristianstad.
Kristianstads boktryckeri AB

Sillanpad, Matti J., Vahtera, Veikko 2010. Asunto-osakeyhtitlaki kaytannossa.
Juva. WS Bookwell Oy

Kuhanen Petteri, Kanerva Ari, Furuhjelm Marina och Kinnunen Helena 2010.
Asunto-osakeyhtitlaki pahkinédnkuoressa. Viides tarkistettu painos. Helsinki. AS
Printall

2. Arbeten utan egentlig forfattare
L.2009/1599 Lag om bostadsaktiebolag
L1991/843 Lag om bostadskdp

L2000/1074 Lag om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter



61

L.2010/365 Statsradets forordning om grunderna for matning av aktielagenheters

ytor och om disponentintyg

HD: 2009/335

HD: 2008/1

HD: 2008/456

HD: 2003/61

HD: 2001/184

HD: 85/878

3. Elektroniska publikationer
<URL.:http://www.boupplysningen.se/kopa-bostad-guiden/vardera-ett-prospekt/>
<URL.:http://www .kuluttajavirasto.fi/sv-FI/boende/att-kopa/>
<URL:http://www.skatt.fi/nc/doc/download.asp?id=220;53459>
<URL:http://www.om.fi/sv/1236880954945>
<URL.:https://www.aktia.net/forstabostad/asunnon_ostajan_abc.html>

<URL:http://www.nordea.fi/Privatkunder/Boende/R%C3%A5d+om-+boende/Tips
+vid+k%C3%B6p+av+f%C3%B6rsta+bostad/1129852.html>

<URL:www.bostadspriser.fi>
<URL:http://www.aff.aland.fi/bostadsbolag.htm>
4. Artiklar

Stenbacka, Bjérn 2010. Stabilt ldge inom bostadshandeln. Vasabladet. Argéng
156. Nr. 13 s. 4.



62

BILAGA 1
Hej,

Mitt namn &r Hanna Salo och jag studerar sista aret till tradenom pa Vasa Yrkes-
hogskola.

Jag haller pa skriver mitt lardomsprov om hur den reviderade bostadsaktiebolags-
lagen paverkar aktiedgaren nar denne skall kopa bostad/har kopt bostad.

Nu undrar jag om det skulle finnas nagon majlighet att jag skulle fa intervjua Er
kring detta &mne? Antingen genom att vi traffas, om det ar majligt, eller pa nagot
annat satt som skulle passa Er bast. (ex. att jag skickar fragor via mejl)

Mina fragor kommer framst handla om huruvida de olika lagandringarna medfor-
de positiva eller negativa foljder for aktiedgaren, samt hur lagen fungerar nu i
praktiken nar den varit i kraft i Gver ett halvt ar.

Mvh Hanna Salo



BILAGA 2
Intervjufragor

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)
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Lagens positiva andringar for aktiedgaren? (Vilka andringar ar po-
sitiva for bostadskopet?)

Lagens negativa andringar for aktiedgaren? (Vilka andringar ar ne-
gativa for bostadskdpet?)

Hur kan en blivande bostadskopare/aktieagare forbereda sig pa den
nya lagens utvidgade ansvarsskyldigheter? (Exempelvis veta vad
som skall anmélas, vilka kostnaderna kommer att bli, nér granskare
skall tillkallas m.m.)

Kan man séga att aktiedgarens aganderétt inskranks till foljd av nya
lagens mer strikta krav?

Finns det nagon risk att det blir svarare att salja gamla bosta-
der/bostader i daligt skick. (Gynnar lagen aktielagenheter som ar i
gott skick?)

Vem skall skota informationen till bostadskopare? (Méklaren? Sal-
jaren? Disponenten? Styrelsen?)

Vem Overvakar sd att lagen efterfoljs i praktiken? (Vilka ar de

framtida problemen?)



