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Sammanfattning

Detta examensarbete handlar om den nya bostadsaktiebolagslagen, som tradde ikraft
1.7.2010. Jag skriver om de fordandringar som skett och jag har valt att avgransa mig
till de ledande organens uppgifter och se pa forandringen fran bostadsbolagets
synvinkel. Syftet med mitt arbete ar att ta reda pa om de ledande organens uppgifter
andrats efter att den nya lagen tradde ikraft, fa asikter och tankar av den nya lagen
och fa reda pa om beslutandet blivit lattare och klarare for de ledande organen i
bolaget.

Undersokningsmetoden jag anvant dr en kvalitativ metod; intervju. Jag har gjort tre
intervjuer; en ordforande och tva aktiedgare. Jag valde respondenter med olik
forkunskap och erfarenhet for att fa olika asikter om och synpunkter pa dmnet.

En del avidén med den nya lagen var att bestimmelserna skulle vara klarare
nerskrivna i lagen och sprdket skulle bli lattare att forsta ocksa for de som inte har
juridisk bakgrund. Resultatet pa min undersokning ar att de ledande organens
uppgifter inte forandrats sa mycket. Respondenterna har forstatt idén med lagen och
markt att deras uppgifter nu ar tydligare nerskrivna i lagen. De var alla ocksa mycket
nojda med spraket i lagen.

Sprak: Svenska
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Forvaras: Examensarbetet finns tillgangligt antingen i webbiblioteket Theseus.fi eller
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Tiivistelma

Tama opinndytetyo kasittelee uutta asunto-osakeyhtidlakia, joka astui voimaan
heindkuun 1. pdivand 2010. Tyo6ssa kasitelldan asunto-osakeyhtiélain muutoksia ja se
on rajattu koskemaan johtavien elinten tehtdvia. Lakimuutoksia katsotaan asunto-
osakeyhtion ndkokulmasta. Tyon tavoitteena on saada selville, ovatko johtavien
elinten tehtavat muuttuneet uuden lain astuttua voimaan, saada mielipiteita ja
ajatuksia uudesta laista ja saada selville onko johtavien elinten paatoksenteko
selkiytynyt.

Tutkimuksessa kaytetaan kvalitatiivista menetelmaa, haastattelua.
Tutkimusprosessin aikana on tehty kolme haastattelua, joissa on haastateltu
puheenjohtajaa ja kahta osakkeenomistajaa. Haastateltavat on valittu aikaisempien
kokemusten ja tietojen perusteella, jotta aiheesta saataisiin eri mielipiteita ja
nakokulmia.

Asunto-osakelain uudistuksen tarkoitus oli selvemmin kirjoittaa siannokset lakiin ja
ylipdatansa tehda laista helppolukuisemman. Tutkimuksen tulokset osiottavat, etta
johtavien elinten tyotehtavat eivat ole muuttuneet varsin paljon. Haastateltavat ovat
ymmartdneet lain uudistuksen tarkoituksen ja huomanneet, ettd heiddn tehtavat ovat
selkeemmin Kkirjoitettu lakiin. He olivat myo6s hyvin tyytyvaisia lain uutteen ja
helpompaan kieleen. Tutkimuksen tulos on mahdollisesti toisenlainen, jos tutkimus
suoritettaisiin myohempana ajankohtana.

Kieli: Ruotsi
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This thesis is about the new housing companies act, which came into force 1.7.2010.
I'm writing about the changes that have been made in the act and I've choosen to
study deeper in the board of directors responsibility and look at the changes from the
housing companies point of view. The purpose with this thesis is to find out if board
of directors responsibility have changed when the new act came into force, get
opinions and thoughts about the new act and finally, find out if making decisions have
get easier for the board of director.

As the survey method have I used a qualitative method; interview. I interviewed three
persons; one chairman and two shareholders. I chose these persons because they
have different previous knowledge and experience and that way I also got different
opinions and point of views.

A part of the idea with the new act was to make it easier to understand and write
down the rules. My conclusion, based on the interviews and theory studies, is that the
board of directors responsibility haven’t change that much. The respondents have
understand the idea and seen their responsibility have been clearer written down.
They were also very pleased about the language in the act.
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1 Inledning

Né&r det var dags for mig att borja skriva mitt examensarbete funderade jag lange, vad jag
vill skriva om? Sjalvklart var att &mnet skulle vara till mig sjalv intressant och nagot
aktuellt men dess mera idéer hade jag inte. Sedan bdrjade jag l&sa tidningar allt aktivare
och speciellt tidningar som Taloustaito, Talouseldma och Tilisanomat. Medan jag laste och
bladdrade i tidningar markte jag att lagen om bostadsaktiebolag diskuterades mycket och
att det kommer att trada ikraft en ny lag den 1 juli 2010. Ganska snabbt nér jag sjélv hade
tillrackligt med kunskap om lagen och vad férandringen av lagen egentligen gallde, tyckte
jag att det skulle vara ett intressant amne att skriva om. Det passade ocksa bra med tanke
pa min inriktning, som ar redovisning. Pa varen fore jag borjade skriva pa mitt
examensarbete hade vi last om bostadsaktiebolagslagen, men den nya lagen hade inte &nnu
da tratt ikraft. Vi kunde endast lasa om den gamla lagen och kommande férandringen men
inte veta hur den nya lagen kommer lyda. Dessutom &r bostadsaktiebolagen en typ av
bolagsform och har sina egna satt att bokfora och gora verksamhetsberattelse. Det ar ocksa
en intressant bolagsform att studera for de far t.ex. inte géra vinst med bostadsvederlagen
utan den skall anvéandas pa byggnadens eller byggnadernas underhall.

Samtidigt som den nya lagen tradde ikraft tradde ocksa lag om inférande av lagen om
bostadsaktiebolag 22.12.2009/1600 ikraft. Lagen om inférande av den nya lagen skulle
hjalpa och gora 6évergangen fran den gamla lagen till den nya klarare. De redan
registrerade bostadsaktiebolagen kan besluta att andra sin verksamhet och efter &ndringen
folja den nya lagens bestammelser. Bolagen kan ocksa alternativt vilja att registrera om sig
forst sedan nér deras nya rakenskapsperiod borjar. De bolag som valjer att omregistrera sig
genast vill da t.ex. andra pa sin bolagsordning eller ndgot annat i sin verksamhet. Alla
bolag maste inte omregistrera sig men det rekommenderas att ta reda pa att verksamheten
kan fortsatta som den gjort tidigare. Fastdn de redan registrerade bolagen inte har
omregistrerat sig maste de dnda félja den nya bostadsaktiebolagslagen och lag om

inforande av lagen om bostadsaktiebolag. (Sillanpdd & Vahtera 2010, s. 20-21)

Jag kommer att anvénda i det har examensarbetet begreppen gamla lagen och nya lagen.
Med begreppet gamla lagen menar jag lagen om bostadsaktiebolag 17.5.1991/809, som
upphévdes nar den nya lagen tradde ikraft. Begreppet nya lagen betyder den nya lagen om
bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599, som trddde ikraft 1 juli 2010. | slutet av

examensarbetet finns en liten ordlista med svarare ord och en kort forklaring pa dem.



1.1 Syfte och forskningsfragor

Syftet med mitt examensarbete &r att forska och ta reda hur uppgifterna for
bostadsaktiebolagets ledning har forandrats efter att den nya lagen tradde ikraft sommaren
2010. Malet med undersokningen ar att fa fram om beslutfattande i bostadsaktiebolag blivit
tydligare och lattare efter den nya lagen eller ar det fortfarande lika svart att t.ex. veta vem

som ansvarar for vad.

Speciellt diskussionerna runt de ledande organens uppgifter i bostadsaktiebolag och om
deras uppgifter kommer att fordndras efter den nya lagen tycker jag var intressanta. Efter
att jag laste artikeln i Taloustaito 09/10, var det diskuterades hur styrelsen och husbolaget i
sin helhet kan forbereda sig for den nya lagen och hur uppgifterna &ndras bestdmde jag mig
att forska djupare i den nya lagen och speciellt pa de ledande organens uppgifter. Fran
artikeln fick jag ocksa den kanslan att det finns oenigheter angdende de ledande organens
uppgifters mangd och hur de andras. Dar diskuteras ocksa att beslutfattandet blivit klarare
och den nya lagen hjalper att gora besluten lattare och tolkningen spelar inte sa stor roll
som tidigare (Taloustaito, 2010, 34-37). Darfor tyckte jag att det var en bra idé att forska i
om de ledande organens beslutfattande blivit klarare och tydligare och om deras uppgifter
har forandrats efter lagforandringen. Det har varit diskussioner bade for och mot den nya
lagen och jag tycker att det ocksa var ett passligt &mne att undersoka och fa ens nagra

asikter om saken.
Utgaende fran syftet har féljande forskningsfragor utformats.
1) Var lagférandringen nddvéndig?
2) Har de ledande organens uppgifter och ansvar forandrats?

3) Hade lagféréandringen den nytta man trodde att den skulle ha?

1.2 Avgréansning

Denna undersokning ar gjord ur bostadsaktiebolagets synvinkel och inte ur invanarnas. |
undersokningen tas inte reda pa vad hyresgasterna tycker om lagen och deras asikt om
lagforandringen och inte heller hur forandringen paverkat dem. | undersdkningen tar jag
inte heller fasta pa hur bostadsvederlagen bestams, aktiernas mangd och hur
aktiefordelningen skall ga till. Jag undersoker de ledande organens uppgifter och hur de

upplever den nya lagen och dess férandringar.
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Varfor jag valt att avgransa min undersokning som jag gjort ar for att det som jag tar upp
har vackt mest uppmérksamhet bland ménniskorna och det har skrivits mest om det t.ex. i
tidningar och pa internet. Jag tyckte ocksa att det blev klokare att fordjupa mig i en mindre
del och verkligen fa reda pa nagonting och inte forsoka undersoka i fér mycket pa en gang.

1.3 Metod

For att utfora undersokningen anvénder jag en kvalitativ metod, en intervju.
Undersokningen kommer att géras med Bostadsaktiebolag X Oy ordférande och en
aktiedgare och dessutom pa en aktieagare fran ett annat bostadsaktiebolag. Jag har valt att
gora undersokningen bade med ordférande och aktiedgare for att fa flera syner pa
lagforandringen och se om deras syner skiljer sig. Jag har valt att intervjua ordférande och
aktiedgare for att de bada ar med i bolagsstimman och jag darmed kunde fa olika

synpunkter pa fragorna.

Jag har valt att inte intervjua en disponent for att ordférande och aktiedgarna har storre
beslutanderatt och har mera ansvar i bolagets ledning. Disponenten har nog ocksa sitt eget

ansvar men de andra ledande organen har anda mera av det.



2 Allmant om bostadsaktiebolag

Ett bostadsaktiebolag &r ett aktiebolag som inte stravar efter att gora vinst med sin
verksamhet eller tjana in pengar till sitt bolag. Bolaget samlar in bostadsvederlag endast for
att tdcka de kostnader som uppkommer. Daremot finns det bostadsaktiebolag som inte
kraver bostadsvederlag av sina aktiedgare och som dessutom kan betala ut medel, men
orsaken till det brukar vara att bolaget dger l6nsamma affarsfastigheter. (Grass, Heino,
Kaivokanto & Kulomaki 2010, s.17).

Bostadsaktiebolag har enligt bolagsordningen som avsikt att d4ga och besitta en eller flera
byggnader eller del av byggnad vars sammanlagda golvyta av lagenheten eller
lagenheterna &r dver halften bostadslagenheter i aktiedgarnas besittning. 1 samma byggnad
kan finnas affarer eller andra utrymmen som &gs och besitts av ndgon annan men den del
bostadsaktiebolagets aktiedgare &ger och besitter maste &ver halften vara
bostadslagenheter. Det har betyder att bostadsaktiebolaget ocksa kan &ga och besitta
lagenheter som anvands t.ex. som kontor eller till forvaringsutrymmen. Varje aktie i
bostadsaktiebolaget ger ratten att &ga och besitta den lagenhet eller den del av byggnaden
som bestams i bolagsordningen. (Kiinteistalan Kustannus Oy, u.a. a)

En bolagsordning &r ett dokument som varje bostadsaktiebolag skall ha och lagens stéller
vissa krav om dess innehall. Enligt lagen skall det i en bolagsordning anges bolagets namn,
bolagets hemort, var byggnaderna och fastigheterna som aktiebolaget besitter ligger och
grunden for besittningen och fullstandig adress pa lagenheten eller lagenheterna, antal
kvadratmeter, anvandningsandamal och antalet rum i varje lagenhet. Foérutom den
ovanstaende informationen skall det ocksa anges vilken aktiegrupp som har ratt att besitta
vilken aktieldgenhet, alla utrymmen som bolaget besitter och var de ligger och grunden for
hur bostadsvederlaget berédknas och vem som bestdmmer beloppet och sétter hur det skall
betalas. (Lag om bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599 138, 1. kap)

Sadana bostadsaktiebolag som ar grundade fore den lag som tradde ikraft ar 1926 skall
ocksa folja den nya lagen, fastdn aktiernas besittning i bolagen inte bestdms enligt
bolagsordningen utan enligt de beslut som gors pa bolagsstimman. Bolagen skall dock ha
som syfte att dga och besitta lagenheter, sa som de nyare registrerade och grundade

foretagen. (Kiinteistdalan Kustannus Oy, u.a. a)



3 FOrberedning av lagen och de centrala férandringarna

Arbetet for att fornya den gamla bostadsaktiebolagslagen, som tradde ikraft ar 1991 hade
borjat flera ar fore den nya bostadsaktiebolagslagen tradde ikraft ar 2010.
(Justitieministeriet, 2010) Lagen behdévde revideras for att ocksa en person utan juridisk
utbildning skulle kunna forsta den. Fornyelsen behdvdes ocksa for att fa en lag med alla
stadganden i en och samma lag istallet for att folja stadganden fran manga olika lagar. Det
underlattar ocksa tolkandet av lagen och handlandet i ett bostadsaktiebolag. (Suomen Laki,
2010) Arbetet inleddes sommaren ar 2003 med att gruppen som arbetade med revideringen
gjorde upp ett dokument var de kom fram med tidtabellen for lagforandringen, hur, varfor
och borjan pa forslag till forandring. Sedan valdes det ut en arbetsgrupp och efter nagra
utkast och rapporter om tankarna som uppstatt under arbetet, uppkom ocksa det forsta
forslaget av revideringen av lagen. Till arbetsgruppens ordforande valdes Jyrki Jauhiainen

och resten av gruppen bestod av bl.a. jurister och advokater. (Justitieministeriet, 2010)

Nér de var fardiga med ett forslag presenterade regeringen det till riksdagen den 4.6.2008.
Den nya bostadsaktiebolagslagen godkéndes den 22.11.2009 av riksdagen efter att de
andringar som miljoutskottet rekommenderade hade gjorts. Republikens president Tarja
Halonen godkéande den nya lagen en manad efterat 22.12.2009 och sedan tradde lagen
ikraft den 1 juli 2010. (Justitieministeriet, 2010)

Den framsta idén med den nya lagen ar att gora den gamla lagen klarare, tydligare och mer
lattlast, sa att ocksa de som inte har en juridisk utbildning kan forsta lagen. De som ar med
i styrelsen eller ar aktiedgare behover inte ha juridisk utbildning men maste anda kunna
tolka och folja lagen. Att gora lagen lattlasligare minskar ocksa tolknings misstagen och
garanterar att t.ex. likadana beslut fattas vid likadana situationer. FOr att aktiebolagslagen
blivit omarbetad och hela lagstiftningen utvecklas, maste denna lag ocksa férnyas.
Meningen med lagforandringen var ocksa att 6ka sékerheten att bo i bostadsaktiebolag och
uppmuntra aktieagarna att uppratthalla konditionen péa lagenheterna. (Justitieministeriet,
2010)

Det som i den gamla lagen maste tolkas ar nu skrivet ner i lagen. Till exempel vid
renovering av badrummet &r det nu i den nya lagen skrivet vem som dar ansvarig for vilken
del i badrummet. (Lag om bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599 28§, 4. kap) Den gamla lagen
gav lov att gora renoveringar men den stadgade inget om vem som ansvarar for vilka delar

i renoveringen, som den nya lagen gor. (Lag om bostadsaktiebolag 17.5.1991/809
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(upphévd) 778, 7. kap) En annan storre férandring som skett &r bestdmmelserna om att
bygga en ny hiss till fastigheten. (Asianajotoimisto Laakso, Lukander & Ruohola Oy, u.d.)
Enligt den gamla lagen kunde man bygga ny hiss och alla aktiedgare betalade lika mycket
for den nya hissen. (Lag om bostadsaktiebolag 17.5.1991/809 (upphavd) 778, 7. kap)
Enligt den nya lagen delas kostnaderna beroende pa vilken vaning man &ger lagenhet och

darmed ocksa hur mycket nytta man kommer att ha av hissen. (Asianajotoimisto Laakso,

Lukander & Ruohola Oy, u.a.)

Tabell 1. De centrala férandringarna.

Gamla lagen

Aktiedgaren  behover inte

meddela bolaget om det
underhallsarbete som kommer

att utforas.

Kostnaderna som uppstod av
att bygga en hiss till bolaget
som inte hade en forut delades

jamnt mellan alla.

Bolaget skall ha revisor eller
sedan radera hela
bestimmelsen om att ha en
revisor fran bolagsordningen.
Fore revisionslagen
uppdaterades kunde ocksa en

vanlig manniska vara revisor.

Kallelse till  bolagsstamma
tidigast 4 veckor och senast en

vecka fore stamman.

Nya lagen

Aktiedgaren maste meddela bolaget
om underhallsarbetet som kommer

att utforas.

Kostnaderna som uppstod av att
bygga en hiss till bolaget som inte
haft en forut delades enligt vilken
vaning man &ager sin aktie. Desto
lagre nér i byggnaden, desto mindre
kostnad och tvartom.

Om inte bolaget enligt lagen,
bolagsordningen eller
bolagsstammans beslut maste ha
revisor, skall bolagsstdmman vélja

en verksamhetsgranskare.

Kallelse till bolagsstamma tidigast 2
manader och senast 2 veckor fore

stamman.



e Pa disponentintyget skall det e Pa disponentintyget skall det sta

sta vilka underhall- och vilka underhall- och andringsarbeten
andringsarbeten som bolaget som bolaget och aktiedgarna utfort
utfort och tankt utfora. och tankt utfora.

e Nar en skada har skett och den e Nar en skada har skett och den skall
skall ersattas tillampas ofta erséttas tillampas
skadestandslagen. bostadsaktiebolagslagen.

(Lag om bostadsaktiebolag (Lag om bostadsaktiebolag
17.5.1991/809 (upphévd)) 22.12.2009/1599)

Hér ovanfor finns en tabell med de centrala férandringarna och de férandringar som berér
den del jag tagit med i min undersokning. Listan ar fran Asianajajatoimisto Laakso,
Lukander & Ruohola Oy hemsida. (Asianajotoimisto Laakso, Lukander & Ruohola Oy,
u.d.) Forandringarna foljer delvis det som var meningen med lagfornyelsen och
anvisningarna ar mer utskrivna och forklarade. En del av férandringar ar klara forandringar
I bestammelserna, som t.ex. att enligt nya lagen skall stammokallelsen ges tidigast 2
manader och senast 2 veckor fore stimman istéllet for enligt gamla lagen tidigast 4 veckor

och senast en vecka fore stamman.



4 Bostadsaktiebolagets ledande organ

Bolagsstdamman &r det hogsta ledande och beslutande organet i ett bostadsaktiebolag.
Bolagsstamman valjer styrelsen och en eller flera revisorer till bolaget. Styrelsen ar det
nast hogsta organet och fungerar som det organ, som utfor de arenden som bestamts pa
bolagsstimman och vid utférande kan de gora sjalvstandiga beslut i drendet. Styrelsen
valjer en disponent, som &r det tredje och sista ledande organet. Disponenten &r den som
utfor de uppgifter som bestamts pa bolagsstamman och av styrelsen. (Taloyhtio.net, u.a. a)
Se figur 1 nedan.

Bolagsstamma
Bolagsstyrelse

Disponent

Figur 1. Bostadsaktiebolagsbolagets ledande organ.

4.1 Bolagsstamma

Ledamoterna skall halla en ordinarie bolagsstimma minst en gang per ar och stimman
maste hallas inom sex manader fran att bolagets rakenskapsperiod tagit slut. (Lag om
bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599 38, 6. kap) Det ar vanligt att det i bolagets
bolagsordning star narmare anvisningar nar ordinarie bolagsstamman skall hllas, t.ex. pa
varen eller hosten. Ibland maste bolaget enligt bolagsordningen hélla tva ordinarie
bolagsstdmman och da halls vanligen den ena pa varen och den andra pa hdosten.
(Taloyhtio.net, u.a. c)

Ledamoterna kan fatta beslut utan att kalla alla till ett mote, nar de &r alla Overens om
saken. Over beslutet méste anda goras ett protokoll som &r undertecknat av minst tva
aktiedgare, om det finns flera &n en aktiedgare i bolaget. (Grass, Heino, Kaivokanto &
Kulomaki 2010, s.57)
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Vid bolagsstamman skall det beslutas och diskuteras om underhallsarbetet och
andringsarbetet, som planerats gora inom de nasta fem aren. Vid bolagets ordinarie stimma

maste enligt lagen ocksa beslutas om féljande saker:

e Fastlagga bokslutet

e Anvandningen av vinsten som balansrakningen visar

e Ansvarsfrihet for styrelseledamoterna och disponenten

e Budgeten och bostadsvederlagets belopp

e Val av styrelseledaméter, revisor och verksamhetsgranskare, om inte det
nagon annanstans besluts att det inte skall bestammas pa bolagsstamman

e Andra 4drenden som skall behandlas pa bolagsstimman enligt

bolagsordningen
(Lag om bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599 38§, 6. kap)

Aktiedgarna har ratt att fa veta i god tid fore bolagsstimman vad som kommer att
behandlas pa stimman och annan information som behévs for att kunna ordentligt ta
stallning till arenden. Bolaget maste ocksa under rakenskapsperiodens gang informera
delagarna och aktieagarna om det uppkommer vasentlig information. Aktieagaren kan pa
basen av den forhandsinformation den fatt gora sitt beslut om det ar viktigt for honom att
delta i stdmman eller inte eller eventuellt skicka en fullméktige och delta istéllet.
Forhandsinformationen kan ges pa flera olika satt, antingen i staimmokallelsen, andra
meddelanden eller pa bostadsaktiebolagets hemsidor. Beslut som berdr inte endast dgare
utan ocksa hyresgaster maste informeras pa ett sadant satt att ocksa hyresgaster kan se
meddelandet. (Grass, m.fl. 2010, s.58)

Vid behov kan extra bolagsstimman hallas. Extra bolagsstamman kan ordnas om det
uppkommer drenden som maste beslutas snabbt och arendet angar hela bostadsaktiebolaget
och den ordinarie bolagsstamman redan har hallits. | behov av en extra bolagsstamma kan
bolaget t.ex. vara da nar de haller pa att renovera och kostnaderna blir oférvantat hdga och

det bestamda vederlaget inte racker till for att tacka kostnaderna. (Taloyhtio.net, u.a. c)

Grund regeln for beslutfattandet pa bolagsstamman &r att majoritetens asikt ar ett godkant
beslut. Bolagsstdmmans majoritet kan dock inte besluta om att bevilja ansvarsfrihet,
vederlagets belopp eller renoverings- och underhallsarbete. Till underhallsarbetet kan

ocksa raknas bytandet till kabeltelevision. Daremot om bolaget vill géra forandringar pa



10

bolagsordningen krévs det kvalificerad majoritet, dvs. 2/3 av de givna rosterna.

(Taloyhtio.net, u.a. d)

Kallelse till stamman skall skickas skriftligen till varje aktiedgare, som har meddelat sin
postadress  eller  e-postadress  till  bolaget eller anmdlt en  annan
datakommunikationsforbindelse for att skicka kallelsen. Bolaget har inte sjalv ansvar dver
att de vet den nyaste och rétta adresserna till aktiedgarna, utan aktiedgarna har sjalv
skyldighet att meddela bolaget om adressférandringar. Efter att e-post anvandningen blivit
allt popularare kan kallelsen nufortiden ocksa skickas i elektroniskform, om aktiedgarna
tillsammans kommit éverens om saken. Stammokallelsen kan inte skickas per e-post till en
aktiedgare vars postadress man inte vet, om inte aktiedgaren godkant e-post som
informations satt. Kallelsen skall skickas tidigast tva manader och senast tva veckor fore
stamman. Regeln galler bade for kallelse till ordinarie och extra stimma. (Sillanpaa &
Vahtera 2010, s.114-116)

I stammokallelsen skall det komma fram var, nar, vem kallat och vilket bolag som kallar
till bolagsstamma. Forutom bas informationen skall ocksa de diskuterade arenden och var
och nér aktiedgarna kan se de dokumenten som aktiedgaren skall ha rétt att se. | stimman
kan ocksa tas upp drenden som inte statt pad kallelsen, om de &r sjalvklara arenden som

maste tas upp pa stamman. (Sillanpaa & Vahtera 2010, s.114-115)

4.2 Bolagsstyrelse

Enligt lagen ar speciellt dvervakandet av bokfdringen, verksamheten och ekonomin
bolagsstyrelsens uppgifter. (Lag om bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599 2 §, 7. kap)
Styrelsen har ocksa skyldighet att vélja, avskeda och Gvervaka disponentens arbete och ge
rad hur disponenten skall skéta sina I6pande arenden. Styrelsen kan om de sa vill, ta till
uppgift att skota en del av I6pande uppgifterna men det huvudsakliga ansvaret har
disponenten. Styrelsen kan ocksa flytta 6ver en del av sin uppgift men de kan inte ge bort
huvudansvaret av uppgiften. Uppgifter som styrelsen inte kan flytta over till

bolagsstamman ar t.ex. 6verlatande och bytande av aktiebrev. (Taloyhtio.net, u.a. b)

En juridisk person, minderarig, person med begransad behandlingsférmaga, i konkurs
forsatt eller person med intressebevakare far inte vara en styrelseledamot. Inte heller en
person som ar i naringsforbud far véljas till ledamot. Minst en av de valda ledaméterna

skall vara bosatt inom det Europeiska ekonomiska samarbetsomradet, om inte
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registermyndigheten later bolaget undvika kravet. Till styrelsen skall det valjas minst 3 och
hogst fem ordinarie ledamoter. Om styrelsen har mindre &n tre ledamoter skall det valjas
en ersittare och ersattaren foljer samma regler som ledaméterna. (Lag om
bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599 8-10 8§, 7. kap)

Vid underhall och renovering av byggnaden eller lagenheterna husbolaget ager, forbereder
styrelsen besluten och utfér sedan de beslut som bolagsstimman gor. Styrelsens uppgift ar
att forbereda arendet sa bra som mojligt och sa klart att bolagsstimman endast behdv
besluta om &rendet. Oftast ar det disponenten som reder ut &rendet och sedan Gverfor
uppgiften till styrelsen som sedan ger det slutgiltiga &rendet till bolagsstamman att besluta

om. (Taloyhtio.net, u.a. b)

| styrelsen ar det majoritetens beslut som galler, om inte bolagsordningen kraver
kvalificerad majoritet, alltsa 2/3 av rosterna. Om rosterna delas jamt ar det ordférandes rost
som avgor. Om rosterna delas jamt i val av ordférande och inga vidare foreskrifter vid
valet av styrelsen eller i bolagsordningen gjorts avgors valet genom lott ut dragning. Ovrigt
har styrelsen beslutanderatt nar Over hélften av medlemmarna & pa plats, om inte
bolagsordningen kraver hogre narvarande antal. Rostantalet raknas fran de valda
styrelsemedlemmarna och de som anmalt sig franvarande &r bort raknade fran antalet alla
ledamoter. Beslut far inte goras om alla medlemmar inte erbjudits tillfalle att delta i
behandlingen av drendet. Om styrelsemedlemmen d&r forhindrad att delta skall hans
ersattare fa mojlighet att delta. (Kiinteistdalan Kustannus Oy, 2010, b) Om beslut gors utan
att styrelsen haller en stamma, skall beslutet registreras, undertecknas, numreras och
forvaras enligt de anvisningar som stadgas i lagens 68, som styrelsens motesprotokoll.
(Lag om bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599 68, 7. kap)

Bokslut och verksamhetsberéttelse skall goras efter varje rékenskapsperiod. Dokumenten
skall goras enligt bokforingslagen och lag om bostadsaktiebolag lagens tionde kapitel. Om
bolaget forsummar det som stadgats i bokforingslagen forsummar de pa samma gang vad
lag om bostadsaktiebolag stadgar. (Sillanpdd & Vahtera 2010, s.191) Enligt
bokforingslagen skall bokslutet innehalla en balansrakning som visar den ekonomiska
stallningen pa bokslutsdagen, en resultatrakning som visar hur resultatet uppstatt och sedan
de bilagor som behdvs for att forsta balans- och resultatrakningen. | bokslutet skall ocksa
synas balans- och resultatrakning for foregaende rakenskapsperiod. (Bokforingslag
30.12.1997/1336 18, 3. kap) Detta skall vara med for att revisorn kan granska att
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uppgifterna inte andrats fran forra rakenskapsperioden utan att styrelsen meddelat.
(Sillanpéa & Vahtera 2010, s.191)

Verksamhetsberattelsen &r inte en del av bokslutet, utan ett dokument som sétts som bilaga
till bokslutet. Bolaget skall skriva verksamhetsberéattelse fastdn de enligt bokforingslagen

inte skulle behova det. Verksamhetsberéttelsen skall innehalla féljande information:

1) Till vilken nytta bostadsvederlaget anvénts, om det fodras till olika andamal

2) Eventuella kapitallans villkor och inte bokférda rantor

3) Vilka gravationer och inteckningar bolagets egendom har och var pantbreven &r

4) De vasentliga héndelserna som hént under rékenskapsperioden och efter
rakenskapsperioden

5) Hur bolaget hallit sig till budgeten och forklaring pa de tydliga avvikelserna fran
budgeten

6) Uppskattning pa den majligtvis kommande utvecklingen samt

7) Styrelsens plan for anvandning av bolagets vinst och utdelning av annat fritt eget
kapital

(Sillanpéa & Vahtera 2010, s.192)

Fore den nya lagen tradde ikraft, skulle bolaget félja bade bokfdringslagens och
bostadsaktiebolagslagens anvisningar och  bestammelser nar de skrev sin
verksamhetsberattelse. Numera behtéver bolagen bara folja bostadsaktiebolagslagens
bestammelser, for bokforingslagens bestammelser &r tillsatta till den nya lagen. (Suomen
Laki 2010) Efter att de nya lagen tradde ikraft har ocksa bestammelserna blivit tydligare
och precisare. |1 den nya bostadsaktiebolagslagens tionde kapitel och femte till sjunde
paragraf star det allt som verksamhetsberattelsen skall innehalla och, till skillnad fran forr,
en langre forklaring vad det egentligen menar. (Tilisanomat 2010, s.52-55)

Nya lagens 10 kapitel och 5 paragraf om verksamhetsberattelsens innehall:

”Verksamhetsberattelse
Ett bostadsaktiebolag ska alltid uppratta en verksamhetsberéattelse, som ska innehalla den

information som anges i denna lag.
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| verksamhetsberattelsen ska anges

1) hur bolagsvederlaget har anvéants, om det kan uppbdaras enligt olika grunder for
olika andamal,

2) de huvudsakliga villkoren for kapitallan och den pa lanen upplupna, icke
kostnadsférda rantan,

3) vilka servitut och inteckningar som belastar bolagets egendom och var pantbreven
finns,

4) vasentliga handelser under rakenskapsperioden och efter dess utgang,

5) hur budgeten har foljts och en tillracklig utredning om véasentliga avvikelser fran
budgeten,

6) en uppskattning om den sannolika kommande utvecklingen, och

7) styrelsens forslag till disposition av bolagets vinst samt styrelsens forslag till
eventuell utbetalning av annat fritt eget kapital. ” (Lag om bostadsaktiebolag
22.12.2009/1599 58, 10. kap)

Gamla lagens motsvarande paragraf om verksamhetsberéattelsens innehall:

”Verksamhetsberittelse
Utover vad som bestdms i lagen om aktiebolag och bokféringslagen, skall i
verksamhetsberattelse lamnas upplysning om
1) hur bolagsvederlaget har anvédnts, om det kan uppbaras enligt olika grunder for
olika &ndamal, samt
2) hur budgeten har foljts.” (Lag om bostadsaktiebolag 17.5.1991/809 (upphavd) 728§,
6 kap.)

4.3 Disponent

Enligt den nya lagen behover inte disponenten l&ngre nodvandigtvis vara en fysisk person
utan kan ocksa vara en registrerad forening, vilket i praktiken betyder ett aktiebolag, en
andelslag, ett Oppet bolag, ett kommanditbolag eller ndgon motsvarande utlandsk
sammanslutning. (Lag om bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599 20§, 7. kap) Om
disponenten &r en sammanslutning skall den meddela till bolaget och till handelsregistret
vem som har huvudansvaret. Handelsregistret registrerar bade disponenten och personen

som har huvudansvaret. Lagen staller inga krav pa bolaget att valja en disponent och det
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finns heller inga bestammelser hur yrkeskunnig valda disponenten maste vara. (Kuhanen,
Kanerva, Furuhjelm, & Kinnunen 2010, s.36-37)

Disponenten maste ha sin bosattningsort inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet,
om inte registermyndigheten ger lova att undvika kravet. En person som har blivit omyndig
forklarad, ar under 18 ar eller ar i personlig konkurs kan inte vara en disponent. Heller en
person som har naringsforbud ar inte tillaten att fungera som disponent. For att halla
disponentens roll sa klar och tydlig som mojligt ar det skal att inte valja disponenten till
styrelseledamot, speciellt om bolaget ar storre &n fem ldgenheters bostadsaktiebolag.
(Grass, m.fl. 2010, s.106)

Till disponentens allmanna uppgifter hor att skota om fastigheten och byggnaderna och
dartill skota om bolagets I6pande arenden enligt de beslut och anvisningar styrelsen gett.
Disponenten ansvarar for bolagets bokforing och skall se till att den &r lagenlig.
Disponenten har ocksa skyldighet att komma pa ett bra och palitligt satt hur pengarna kan
forflytta sig inom bolaget. Till skillnad fran den gamla lagen har det i den nya lagen, skilt
stadgats att disponenten ocksa ar skyldig att ge den information som styrelsen och dess
medlemmar kan behova for att utfora deras uppgifter. (Lag om bostadsaktiebolag
22.12.2009/1599 178§, 7. kap)

Disponenten har avtal med flera partner i ett bostadsaktiebolag och skall darfor folja flera
lagar. Disponenten har ett bolagsrattsligt forhallande med bostadsaktiebolaget och foljer
hér bostadsaktiebolagslagen. Disponenten har ocksa avtal med disponentforetaget och i det

forhallande foljer de arbetsavtalslagen. Se figur 2 pa nasta sida.
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Disponentavtal

Bostadsaktiebolag Disponentféretag

Bolagsrattsligt forhallande Arbetsforhallande

Disponent
(huvuddisponent)

Figur 2. Disponentens forhallanden.

(Grass, m.fl. 2010, s.109-110)

Disponenten har ratt att vara med och sdga sin asikt pa styrelsens moten utan att vara
medlem i styrelsen. Om disponenten ar en sammanslutning maste huvudansvarige vara
medlem i styrelsen eller nagot motsvarande i disponentsammanslutningen. Styrelsen har

anda vid varje méte réatt att forbjuda disponentens narvaro. (Kuhanen, m.fl. 2010, s.37)

Disponenten kan bli uppsagd bade av disponenten sjélv eller styrelsen. Om disponenten
sjalv sager upp sig trader uppsagningen i kraft sa snabbt styrelsen har fatt veta om saken.
Déremot om styrelsen séger upp disponenten kommer beslutet i kraft direkt, om inte
styrelsen bestdmmer en annan tidpunkt. (Lag om bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599 20§,
7. kap)

Disponenten ar skyldig att ge ett disponentintyg Gver en aktielagenhet om nagon ber efter
ett sadant. Om bolaget inte har en disponent eller disponenten inte har ratt att ge intyget ar
det styrelsens ordférandes skyldighet att ge ett intyg. Situationer var disponenten inte har
ratt att ge ett disponentintyg ar da han ar javig. Personer som kan be efter och fa ett
disponentintyg ar &gare till aktier som ger besittningsratt till aktieldgenhet, en som efter
pantsattning har aktier och en formedlingsrorelse som séljer eller hyr ut aktieldgenheter.
Av disponentintyget kan begaras en skalig avgift och avgiften maste godkdnnas av

styrelsen.
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Disponentintyget skall innehalla foljande information:
1) bolagets ekonomiska stillning,

2) uppgifter om bolagets byggnader och sadana omstandigheter i anslutning till
byggnadernas skick som bolaget kanner till,

3) agarforhallandena i fraiga om markomradet,
4) om bolagsordningen innehaller en inlosenklausul,

5) uppgifter om aktielagenheten och sadana omstandigheter i anslutning till
aktielagenhetens skick som bolaget k&nner till,

6) namnet pa den som har antecknats i aktieboken som &gare till aktiegruppen,

7) saddana begransningar av ratten att disponera eller dverlata aktier eller en aktielagenhet

som har antecknats i aktieboken,

8) om det har fattats beslut om att ta aktieldgenheten i bolagets besittning och hur lange

beslutet &r i kraft,
9) forfallna bolagsvederlag som aktiedgaren inte har betalat,

10) aktiedgarens laneansvar, om ansvaret for bolagets lan férdelar sig olika mellan
aktiedgarna,

11) om det har véckts talan mot bolaget enligt 6 kap. 36 § och vilken bestimmelse i

bolagsordningen som talan avser,

12) befintligt emissionsbemyndigande enligt 13 kap. 2 8 2 mom. och befintligt
bemyndigande att bevilja optionsrétter eller andra rattigheter som berattigar till aktier
enligt 14 kap. 2 8 2 mom., och

13) uppgifter som med stdd av ndgon annan lag ska antecknas 1 intyget.”

(Lag om bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599 278, 7. kap)

For att klargora de uppgifter som skall vara med i disponentintyget skall bolagsordningen,
bokslutet, budgeten och energicertifikatet bifogas med. Efter att den nya lagen tradde ikraft
blev energicertifikatet ocksa en obligatorisk bilaga att bifoga. Efter att den nya lagen tradde
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ikraft maste det i disponentintyget sta en noggrannare redovisning om vilka andrings- och
underhallsarbeten som har gjorts och vilka som kommer att goras. Dessutom maste det
komma fram vad bolaget har planerat att renovera pa byggnaden eller byggnaderna pa de
foljande fem aren. (Arjasmaa & Kaivanto 2010, s. 64-65)
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5 Revisor och verksamhetsgranskare

Ett bolag maste ha revisor om det i bolagets byggnad eller byggnader finns minst 30
aktiedgare i bolaget. Revisor ar ocksa ett maste da en tiondel av alla aktieagare eller en
tredje del av aktiedgarna som deltagit i bolagsstimman krdaver det. (Lag om
bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599 58, 9 kap) | revisionslagen finns ytterligare nagra krav
som kréver revisor. Revisorn och verksamhetsgranskaren valjs av bolagsstimman och de
valjs oftast till en rakenskapsperiod, men kan ocksa viljas till en langre tid. (Viiala &
Rantanen 2010, s.54)

Revisors suppleant maste véljas da bolaget inte valt en revisorssammanslutning som det i
revisionslagen har stadgats. Bolaget kan ocksa utan att vara tvungen valja en revisors
suppleant. (Lag om bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599 38§, 9 kap) Verksamhetsgranskares
suppleant skall véljas om det valts endast en verksamhetsgranskare. Suppleanten foljer
samma bestdmmelser som den egentliga verksamhetsgranskaren. (Lag om
bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599 78, 9 kap)

Efter att den nya lagen kom ikraft kan bolaget vélja om de vill vélja revisor eller
verksamhetsgranskare. Men de bolag som enligt lagen maste ha revisor maste vélja revisor.
Med att ge mojligheten att valja en verksamhetsgranskare istéllet for en revisor sparar man
pa de mindre bolagens kostnader och meningen &r ocksa att forsiktigt flytta fran de inte
utbildade revisorerna till utbildade revisorer. (Asianajotoimisto Laakso, Lukander &

Ruohola Oy, u.d.)

Bade revisorn och verksamhetsgranskaren granskar bolagets konton och bolagets
verksamhet. Granskningens noggrannhet och omfattning beror pa bolagets verksamhet och
art. Om det valts tva revisorer eller verksamhetsgranskare skall de bada granska kontona.
Revisorns och verksamhetsgranskarens suppleanter granskar endast da de egentliga &r
hindrade. Efter att antingen en revisor eller verksamhetsgranskare granskat bolaget ger
revisorn en revisionsberattelse och verksamhetsgranskaren en verksamhetsberéttelse.
(Viiala & Rantanen 2010, s.53-54)



Tabell 2. Krav pa revisorn och verksamhetsgranskaren.

Revisor

CGR
revisorndmnd godkand revisor) eller
CRM
revisionutskotts godkand revisor)

(Centralhandelkammarens

(Handelskammares

Inte minderarig  eller vara
intressebevakad, forsatt i konkurs
eller ha begransad

handlingsbehorighet.

Skall vara oberoende vid utforandet

av granskningen.

Tystnadsplikt

Mera &n 30 aktielagenheter
Bolagsstdamman valjer
Minst en och en revisors suppleant

Granskning av rakenskapsperiodens
bokforing, bokslut och

verksamhetsberéattelse

(Viiala & Rantanen 2010, s.55)
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Verksamhetsgranskare

Har kunskap om ekonomiska och

juridiska drenden

Inte en juridisk person

Inte minderarig  eller  vara
intressebevakad, forsatt i konkurs

eller ha begransad

handlingsbehdrighet.

Skall vara oberoende vid utforandet

av verksamhetsgranskningen.
Tystnadsplikt

Mindre &n 30 aktieldgenheter
Bolagsstamman valjer

Minst en och en
verksamhetsgranskar suppleant

Granskning av bolagets ekonomi

och verksamhet
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6 Ansvaret vid underhall och andringsarbete

Fragorna som uppkommer da man diskuterar ansvaret vid underhall och andringsarbete &r
de fragor som oftast leder till oenigheter i bolaget. De ar ocksa de centrala fragorna som
maste vara klara for alla i bolaget for att bolaget skall kunna fungera bra i praktiken. |
lagen ar det stadgat om ansvarsfordelningen vid underhall och andringsarbete och hur
genomfora underhallsarbete och andringsarbete. Skillnaden mellan underhallsarbete och
andringsarbete ar inte forklarat i lagen men det stéller inte i huvudsak till med problem. |
lagen finns dock forklarat vilken del bolaget och vilken del aktiedgaren ansvarar for.
Ansvarsfordelningen och kostnadsfordelningen &r den samma oberoende om det ar fraga
om underhallsarbete eller andringsarbete nar man later ndgon annan gora arbete for
bolaget. (Sillanpad & Vahtera 2010, s.67)

6.1 Underhallsarbete

Som underhallsarbete raknas forst och framst alla de reparationer som gors for att
uppehalla bolagets fastighet och andra byggnader, som t.ex. dagliga reparationer och ocksa
storre renoveringsprojekt, var byggnadens varde och skick inte vasentligt stiger. Det finns
ocksa tillfallen dar renoveringen hojer pa byggnadens varde och skick och anda raknas
arbetet som underhallsarbete. Ett tillfalle ar t.ex. da bolaget ar i behov att byta fonster pa
byggnaden och bestammer att ersétta de gamla med energisparande fonster. Da hojs vardet
och skicket pa byggnaden men arbete gjordes for att reparera fonstren som hor till arbete

for att uppehalla byggnaden. (Sillanpaa & Vahtera 2010, s.68)

Ansvaret for underhallsarbetet delas mellan bolaget och aktiedgarna. Den del av
underhallsarbetet som inte aktiedgarna ansvarar for hor till bolagets ansvar. Bolaget har
ansvar for de yttre ramarna, alltsd aktieldgenheternas konstruktioner och isolering. Till
bolagets ansvar hor ocksd underhallandet av varme-, el-, datadverforings-, gas-, vatten-,
avlopps- och ventilationssystem och andra liknande system. Fastan bolaget ansvarar for
vattensystemet ansvarar de inte for lavoarer, badkar, simbassénger eller motsvarande som
finns i aktielagenheterna. Bolaget har skyldighet att reparera de delar av aktieldgenheten
som har skadats pa grund av lagenhetens konstruktion eller en annan del som bolaget har
ansvar for. Bolaget har ansvar for de ovannamnda delarna fastan de latit en aktiedgare
gora arbetet istallet for dem. Bolaget skall ocksa underhalla utsidan av byggnaden. (Lag
om bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599 28, 4. kap)
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Aktieagaren skall underhalla insidan av sin aktielagenhet. Aktieagaren skall sk6ta om sin
aktielagenhet ordentligt och gora sitt arbete noggrant sa att den del som bolaget ansvarar
for inte skadas. Aktiedgaren har inte ansvar for slitage som uppstar da lokalerna och
utrymmen anvands for det andamal de ar planerade for. (Lag om bostadsaktiebolag
22.12.2009/1599 38, 4. kap)

6.2 Andringsarbete

Som andringsarbete raknas allt nytt som byggs och som hojer pa fastighetens eller
aktieldgenheternas varde och skick. Till exempel att bygga balkong eller ett badrum till en
lagenhet som inte haft det fran forut anses som andringsarbete. Ocksa det som aktieégaren
sjalv bygger till, t.ex. en bastu, anses som &ndringsarbete. (Sillanpdd & Vahtera 2010,
5.89)

Bade bolaget och aktiedgarna har ratt att gora renovering eller annat andringsarbete. Néar
bolaget har tankt gora andringsarbete skall de i tillracklig god tid anmala aktiedgaren och
den som har ratt att anvanda lagenheten om andringsarbetet, om det inverkar pa
anvéandningen av lagenheten. Anmaélan skickas till den adress som aktiedgaren gett till
bolaget och till den ldgenheten som renoveringen beror. Andringsarbetet maste utforas
enligt god byggnadssed. (Lag om bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599 98§, 5. kap)

Aktiedgarna har ocksa ratt att gora renovering eller annat andringsarbete pad egen
bekostnad. Andringsarbetet far inte dndra pé lagenhetens dndamél som den &r avsedd till
enligt bolagsordningen och andringsarbetet maste utforas enligt god arbetsed. Aktiedgaren
skall i forhand ge en skriftlig anmélan till styrelsen eller disponenten om ett
andringsarbete, som inverkar pa en del av en fastighet, byggnad eller lagenhet som bolaget
eller en annan aktiedgare har ansvar for eller anvander. (Lag om bostadsaktiebolag
22.12.2009/1599 1-28, 5. kap)

Bolaget och andra aktieadgare kan stéilla krav pd och forbjuda den aktiedgare som tanker
gora andringsarbete, om det kan skada byggnaden eller pa annat séatt stalla till med besvér
for bolaget eller andra aktiedgare. Bolaget och andra aktiedgare kan ocksa forbjuda
andringsarbetet om det ar onddigt att gora arbetet eller om nyttan av arbetet & mindre an
det besvér &ndringsarbetet orsakar. Under tiden &ndringsarbetet gors kan bolaget och de

andra aktiedgarna stélla krav och forbjuda en viss del av arbetet, om det uppkommit
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nagonting som skulle ha paverkat deras beslut i frdga. (Lag om bostadsaktiebolag
22.12.2009/1599 38, 5. kap)

Om andringsarbetet en aktieagare tankt géra beror bolaget eller de andra aktiedgarna, far
arbetet inte inledas forran bolaget eller de andra aktiedgarna haft en skalig tid att behandla
anmalan om andringsarbetet. Bolaget eller de andra aktiedgarna kan godkénna anmélan
tidigare an behandlingstidens slut. Anmalan skall behandlas utan dréjsmal och nar bolaget
eller de andra aktiedgarna fatt anmalan skall de meddela nér de senast tankt ge sitt beslut.
Beslutet skall ges skriftligen om den aktiedgare som tankt gora andringsarbetet begar det.
Om andringsarbetet forbjuds helt och hallet skall beslutet motiveras. (Lag om
bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599 48§, 5. kap)
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7 Metod

I undersdkningen anvande jag mig av en kvalitativ metod. Jag intervjuade tre personer, en
ordforande och en aktiedgare 1 bolaget. Jag har valt att anvénda intervju
undersokningsmetoden for att jag tycker att jag pa sa satt far mest ut av undersokningen.
Till skillnad fran nar man anvander sig av enkatundersokning, kan man i en intervju stélla
tillaggsfragor och &andra pa intervjuguiden om det under intervjun visar sig vara
nodvandigt. Jag tycker ocksa att jag med tanke pa mitt amne, far mera ut av en intervju
med 6ppna fragor som respondenten muntligt far svara pa an att géra en enkat med precisa
fragor som respondenten svara endast pa det som fragas och kanske t.0.m. inte orkar svara

pa dem med tanke.

Fore man gor en intervju skall man vara val forberedd och veta vad man vill frdga och fa ut
av intervjun. Man skall ocksa veta lite om den person man tankt intervju sa att intervjun
kan I6pa sa smidigt som mojligt och bade intervjuaren och respondenten forstar varandra.
Intervjuaren sjalv skall hellre ha en for bred &n en for knapp kunskap om a@mnet hon tanker
intervjua. Med bred kunskap kan man ocksa vid behov hjalpa en ovanare respondent att
komma pa det han egentligen vill sdga och gora situationen bekvamare. (Jacobsen 1993,
5.175-178)

En intervju kan innehalla bade 6ppna och slutna fragor. Kort sagt ar en 6ppen fraga en
fraga som har flera svarsalternativ och en sluten fraga en fraga med fa svarsalternativ. Ett
exempel pa en 6ppen fraga ar beratta om dit jobb. Responden kan svara pa flera olika satt
beroende var han arbetar och med vad. Ett exempel pa en sluten fraga &r nar borjade du
arbeta idag?. Pa den har fragan kan responden bra svara nar han borjade arbeta och inte
nagot mera. (Jacobsen 1993, 5.99-100)

Alla tre intervjuer jag gjorde var personliga intervjuer och genomférdes hemma hos mig i
all lugn och ro. Tva av respondenterna var bekanta fran tidigare och var darmed
bekvédmlighetsurval medan den tredje passade bra in som respondent i min undersékning.
Jag valde tva respondenterna fran samma bostadsaktiebolag for att se om de har olika syner
pa lagforandringen och se om mangden pa kunskapen skiljer sig avsevart. Efter att jag
intervjuat de tva respondenterna jag planerat fran borjan ville jag annu se vad en till

respondent fran ett annat bostadsaktiebolag anser om lagférandringen.
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Mina intervjuer innehdll bade slutna och oppna fragor. Jag tyckte att jag pa sa satt far
mycket information av mina respondenter och pa sa satt orkar ocksa de koncentrera sig

hela intervjun och svara pa varje fraga sa bra de kan och exakt vad de tycker.
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8 Resultatredovisning

Den 23 februari 2011 intervjuade jag ordforande i bolaget Bostadsaktiebolag X.
Respondenten valde att vara anonym och darfér har jag valt att kalla ordférande for
Ordférande A och bostadsaktiebolaget for Bostadsaktiebolag X. Senare samma dag efter
intervjun med Ordférande A intervjuade jag en aktiedgare fran samma bolag och henne har
jag valt att kalla Aktiedgare B. Efter de har tva intervjuerna bestamde jag mig att annu
intervjua en aktiedgare fran ett annat bolag. Hon valde ocksa att vara anonym sa jag
kommer att kalla henne Aktiedgare C. Bada intervjuguiderna finns som bilaga i slutet av

arbetet.

8.1 Intervju av Ordférande A

Jag borjade intervjun av Ordférande A med att fraga nagra inledande fragor om honom och
Bostadsaktiebolaget X. De inledande fragorna fanns med i intervjuguiden for att gora en
mjuk start pa intervjun och fa tillfallet att var sa bekvamt som majligt. Ordférande A
berattade att han nu varit ungefar ett ar ordférande och att han ar ganska ny med
ordférande ansvaret men han suttit i styrelsen tidigare. Han har &gt lagenhet redan fem ar
och varit en aktiv aktiedgare. Han beréattade att det sitter till till honom tre ledaméter i
styrelsen. Bostadsaktiebolaget &ar belaget i Abo och han &r sjalv mycket néjd 6ver att han &r
aktiedgare just i detta bolag. Nar jag fragade honom varfor han blev vald till ordférande
beréttade han att det inte var ndgon storre dramatik over det, utan de andra markte att han
var intresserad av uppgiften och de gav honom en chans att préva som ordférande. Han
berattar att han har en mycket stodande styrelse som ocksa har gjort hans tid som

ordférande lattare.

Nasta skede av intervjun fragade jag allmanna fragor om lagférandringen och forsta
reaktionerna om forandringen. Ordférande A sade att han foljt med justitieministeriets
diskussioner och laste s3 mycket information han hittade fran internet fére det borjades
skriva aktivare i tidningar om forandringen. Han sade ocksa att han ar en allmant lugn
person och tycker att det & onddigt att oroa sig 6ver nagonting som man inte annu narapa
vet allting om utan sko6ta problemsituationerna sen nar de kommer. Men han forstar nog de
som oroar sig och diskuterar vilt pa diskussionsforum. De oroar sig att nagonting borjar
kosta mera till dem och att de inte har rad med till kostnader och maste sélja sina aktier.

Ordforande A beréattade att lagférandringen inverkat pa ett bra satt i alla fall pa honom
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sjalv personligen. Han kanner sig sakrare med det han goér och kénner sig som han vet
nagonting om nagot. Han tycker ocksa att det kanns som om de andra i bolaget ocksa har
den nya lagen klarare for sig och vet battre hur man skall handla i olika situationer. Senare
I intervjun kommer det fram varfor Ordférande A kanner den nya lagen béttre och kanner

sig tryggare.

Nasta del av intervjun handlade om forberedelser infor andringen. Jag fragade hur de har
forberett sitt bolag och hur de sjalv blivit forberedda for den nya lagen. Ordférande A
berattar att han och en del av styrelsen var pa ett informationstillfalle som ordandes av ett
fastighetsformedlingsforetag. Som forelasare pa informationstillfallet var en jurist och
foretagets ordforande. Ordférande A berattade att de fick med ett kompendium av
forelasningen fran informationstillfallet. Han sade ocksa att pa tillfallet gick de igenom
bl.a. de ledande organens uppgifter och ansvar och sedan fanns det i kompendiet mera
information om andra delarna som forandrat. Sedan om aktiedgarnas forberedande
berdttade Ordférande A att det var ett frivilligt forberedande. Med det menar han att de
aktieagare som ville fick fraga honom eller styrelsen om den nya lagen. De hade inget skilt
informationstillfalle som han efterat funderar att varfor de inte hade. Sa har efterat nar han
tankte pa saken skulle de ha kunna haft ett liknande informationstillfalle som han och
styrelsen hade fatt. Nar jag fragade om lagen blivit lattare att tolka svarar Ordférande A att
han tycker att den blivit men han vet inte beror det pa att han fatt ett annorlunda skolning
att lasa den nya lagen &n den gamla. Den gamla lagen laste han for sig sjalv och forsokte
forsta den medan han var pa informationstillfalle och fick lara sig tolka den nya. Men han
tillagger att nar han jamfor den gamla lagens och nya lagens sprak, forstar han den nya
lagen béttre. Ordforande A tycker att det k&nns som om lagen blivit langre darfor att

paragraferna &r mera forklarade, men det ar dock en bra sak.

| sista delen av intervjun fragade jag om hans uppgifter i bolaget och vad han anser att den
nya lagen har forandrat dem. Ordférande A tycker att hans uppgifter inte egentligen
forandrats de har bara blivit klarare och de star tydligare i lagen. Ordférande A anser att
hans uppgifter har hallits ganska samma men nu ar de tydligare skrivna ner och det kan fa
nagon att kanna som det kommit till uppgifter efter lagférandringen. Nu vet han ocksa
sakrare att vem som han skall be att skota arendet ifraga och vems skyldighet det ar att
gora det. Eftersom han ar ny i sin uppgift tycker han att det ar tryggare att allting verkligen
star utskrivet i lagen och da blir tolkningarna likadana i likadana situationer. Nar jag
fragade om de latit bli att gora reparationer i bolaget efter lagforandringen, for att det t.ex.

skulle blivit komplicerat och reparationen inte var nédvandigt just i detta tillfalle svarade
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han genast nej. Han sade att de har inga planerade reparationer for de har just gjort en
storre renovering och om de hade planerat nagot skulle de nog utfora dem ocksa oavsett

lagforandringen.

Som avslutning pa intervjun beréttade Ordférande A fritt om sina tankar och asikter om
den nya lagen. Ordférande A beréttar att han &r mer &n nojd med att lagférandringen kom
nu. Han tycker att den gjorde det lattare for honom som relativt ny ordférande att handla
och fa bostadsaktiebolaget att fungera bra och alla att trivas dar. Han tycker att det var bra
att fornyelsen kom sa pass i borjan av hans tid som ordférande nar han annu ar ivrig och
den gamla lagen inte blivit fullstandigt in rotad. Ordférande A tillagger &nnu till slut att
dvergangen till att anvanda den nya lagen gick lattare an han véntat sig och han vill tacka

alla de som arbetat med honom.

8.2 Intervju av Aktieagare B

Jag borjade intervjun av Aktiedgare B ocksa med att fraga nagra inledande fragor om
henne och hur hon just valt att bli aktiedgare i det har bostadsaktiebolaget. Aktiedgare B &r
aktiedgare i Bostadsaktiebolaget X och sitter inte i styrelsen for tillfallet. Hon beréattade att
hon i borjan av tiden da hon blev aktieagare var aktivare och ville vara mera med i bolagets
ledning men numera later de andra skota det. Hon har varit aktiedgare nu i nastan 10 ar.
Aktiedgare B berattade att hon valde att bli aktiedgare just i detta bolag fér bolaget hade sin
ekonomi i skick och bolaget var inte heller i nagon storre nod att genast gora
renoveringsarbete. Hon tyckte ocksa att byggnaden varifran hon dgde bostadsaktien var bra
belagen och bostaden var ett bra investeringsobjekt. Hon hade fran borjan dnda tankt
bostaden till uthyrning och inte som bostad till sig sjalv eller till ndgon av hennes

familjemedlemmar.

Som foljande behandlade jag nagra allmanna fragor om lagfoérandringen for att fa veta hur
mycket hon foljt med fore och efter forandringen. Aktiedgare Bs forsta tanke om
lagforandringen var ” Vad betyder det hér pa riktigt?”. Aktiedgare B beréattade att hon inte
blev direkt bekymrad och orolig hur férandringen kommer paverka henne som aktiedgare,
hon var mera orolig att kommer det bli mer komplicerat och betyder det att hon t.ex. maste
gora nagra forandringar i hyreskontraktet med hennes hyresgast. Aktiedgare B hade last i
tidningarna och hort pa nyheter om den kommande lagférandringen delvis av intresse och
for att det berdrde henne nar hon hade bostadsaktier. Men nagot speciellt mycket visste
hon inte om férandringen. Hon beréttar att hon hade hort att lagens uppstéllining skulle bli
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klarare och spraket skulle bli lattlasligare och det var hon nojd Gver. Aktiedgare B var
speciellt n6jd 6ver sprakforandringen for spraket i lagarna stéller ibland till med problem
for henne, for att hon inte har juridisk utbildning och inte &r van att tolka och lasa lagtexter.
Aktiedgare B hade ocksa en aning foljt med diskussionerna om den nya lagen i medierna
och tyckte att det var konstigt mycket asikter om saken fast det da var annu lange till
lagforandringen. Hon tycker att det var dumt att satta mycket tid pa spekulationen nar man
istallet kan se vad som hander nér den nya lagen trader ikraft. Men hon tilldgger att det
saklart vacker oro nar man inte vet vad som skall ske och vad forandringen i praktiken
betyder. Efter det har skedet och de har fragorna maste jag sjalv ta en mycket snabb
funderingspaus och fundera om de féljande fragorna kan fragas enligt intervjuguiden eller
maste jag omforma fragorna till ett mera at respondenten passande sprak. Till denna
respondent kunde jag fraga fragorna som jag hade planera och skrivit i min intervjuguide.

Nasta skede av intervjun handlade om forberedelsen infor den nya lagen. Jag fragade om
Bostadsaktiebolaget X forberett aktiedgarna for den nya lagen pa nagot satt eller kom
informationen om forandringen forst da nya lagen redan var ikraft. Aktieadgare B berattade
att markte en forberedelse infor nya lagen men den var mera frivillig och man fick fraga
om den nya lagen om man ville det. Det fanns inget skilt informationstillfalle, utan den
som ville veta fragade styrelsen och om inte de visste svar pa frdgan tog de reda pa det.
Hon tycker att det fungerade bra och pa sa sétt fick de som ville veta om forandringen veta
och de som inte brydde sig om det behdvde inte oro sig med den saken. Efter att
Aktiedgare B funderade vidare pa frdgan och om man kunde ha forberett pa ett annat satt
sade hon att visst skulle ett gemensamt tillfalle vara mer praktiskt an att alla fragade det de
ville veta. Hon tyckte ocksa att pa ett gemensamt tillfalle skulle det kanske dykt upp fragor
man inte for sig sjalv tankt pa. Aktiedgare B tillagger att hon var néjd med bolagets
forberedelse infor den nya lagen, eftersom hon sjélv inte var sa varst intresserad av
forandringen utan nojde sig med att sen nar lagen redan tratt ikraft fa veta vad som
kommer att ske. Hon papekade ocksa att hon inte t.ex. behdvde eller har planerat att géra
renoveringsarbete i lagenheten, som kanske skulle fatt henne mera orolig for

lagférandringen och varit en orsak att vilja veta i forvag om lagférandringens betydelse.

De sista fragorna handlade om uppgifterna och ansvaret i bostadsaktiebolaget och om de
hade andrat. Aktieagare B sade att hon inte annu hade markt nagon storre skillnad i hennes
uppgifter eller ansvar i bolaget. En orsak till det sade hon att var att hon inte satt i styrelsen
och inte mera var sa aktiv i bolaget som hon i borjan av bostadsaktie dgandet var. Hon

tycker inte heller att hon fatt mera ansvar. Hon kéanner sig annu lika trygg att vara
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aktiedgare och har forandringarna under kontroll. Aktiedgare B sade att hon tror att hon
kdnner sig trygg i bolaget for att byggnaden ar relativt ny och de har aren fore
lagforandringen kom gjort renoveringsarbete och har darfor inte nagot storre
renoveringsplaner. Hon tilligger “man vet ju aldrig om t.ex. vattenréren spricker men det

hoppas vi ju att de inte gor”” och knackar efter det i trdd bordet.

Till sist fick Aktiedgare B beratta fritt om sina tankar och asikter om den nya lagen.
Aktiedgare B var mera bekant med uppbyggnaden av den gamla lagen eftersom hon var
aktivare som aktiedgare da men hon sade att det lilla hon last i den nya lagen méarkte hon
genast skillnad pa spraket. Hon tyckte att spraket var lattare. En orsak till det tyckte hon att
kunde vara for att hon blivit dldre och att spraket 6ver huvud taget har dndrats sedan den
gamla lagen var skriven. Till slut sade hon att hon blev efter denna intervju lite inspirerad
att lasa i den nya lagen och se vilka skillnader det finns mellan lagarna.

8.3 Intervju av Aktiedgare C

Intervjun av Aktiedgare C var uppstéalld pa samma satt som intervjun av Aktiedgare B.
Aktiedgare C har varit 2 ar aktiedgare i ett mindre bostadsaktiebolag i Lojo och allt med att
vara bostadsaktiedgare ar ganska nytt for henne. Hon sitter inte i styrelsen men sager att
hon &r med pa alla moten som hon far och forsoker vara aktiv inom bolaget. Hon valde att
bli aktiedgare just i detta bolag endast for att lagenheten var bra och som gjord for henne.
Hon medger att hon kunde ha sett mera pa bolagetsekonomi och t.ex. kommande
renoveringsarbete, men det var hennes forsta egna lagenhet sa hon lita pa sin familjs

asikter.

Sedan fragade jag allmant om lagforandringen och forsokte fa reda pa hur stort hennes
intresse var mot lagforandringen. Aktiedgare C &r som sagt en ny aktiedgare och hon
berattade att hon inte hann bli sa bekant med den gamla lagen. Eller réttare sagt tankte hon
att hon fore lagforandringen tar reda pa det hon behdver och sedan efter lagforandringen
studerar och satter in sig battre i den nya lagen. Aktiedgare C tillagger att hon verkligen
hallit sitt 16fte till sig sjalv och nu hanger battre med och vet lite vad hon bor veta som
aktieagare. Aktieagare C hade last lite i tidningar och pa Internet om lagférandringen men
inte sa mycket hon skulle ha fatt veta nagot om den. Hon sade att hon laste bara rubrikerna

och visste att de diskuterades om lagférandringen.
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Nésta del av intervjun handlade om forberedelsen infér de nya lagen. Aktiedgare C
beréttade att ordforande och styrelsen i bostadsaktiebolaget holl ett informationstillfalle till
de som var intresserade och det fanns manga intresserade. Pa informationstillfallet
beréttade ordforande med hjalp av resten av styrelsen om lagférandringen och deltagarna
fick fraga fragor och Aktiedgare C tyckte att hon fick mycket ut av det. Aktiedgare C
tyckte att bolagets forberedning var bra, for pa det satt fick de som ville veta om
lagforandringen information och de som inte bryr sig behdvde inte heller bry sig om
informationstillfallet. Nar jag fragade om Aktieagare C skulle ha velat att bolaget skulle ha
forberett pa nagot annat satt sade hon det har sattet funka for henne och hon tyckte det var
bra med forberedning istallet for ingen alls. Aktiedgare C sade att efter
informationstillfallet visste hon varifran hon kunde fortsatta lasa och 6ver huvud taget hur
hon skall 1&sa i lagen.

| den sista delen av intervjun frdgade jag om hennes uppgifter och ansvar. Aktieagare C
sade att hon frivilligt tagit mera ansvar och bdrjat bry sig om vad som hénder i bolaget.
Hon sade ocksa att t.ex. ta hand och skota om lagenhetens skick inte &r sa kravande och en
tvungen uppgift for henne for det ar ju anda hennes lagenhet och hon vill bo fint och
trevligt. Aktieagare C sade att hon anda inte har tagit press Gver att var aktieagare och att

hon har kdpt bostadsaktien frivilligt och tar frivilligt ansvar.

Som avslutning pa intervjun berattade Aktieagare C fritt om sina tankar kring nya lagen.
Aktiedgare C hade inte sa mycket och séga om den nya lagen men hon sade att det var tur
att man forsokt gora lagen lattlasligare och tydligare att forsta. Aktiedgare C sade sjalv att
hon &r en typisk vanlig manniska utan juridiskutbildning som brukar forsta en brakdel vad

lagtexterna egentligen betyder.
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9 Analys och slutsatser

Respondenterna svarade delvis sa som jag tankte mig men till en viss del inte. Jag vantade
mig att fa starkare reaktioner nar jag fragade om forsta tankarna och asikterna om
lagforandringen. Orsaken till det ar for att de forsta artiklarna och asikter jag laste om
lagférandringen var mycket negativa och det skrevs att lagférdndringen kommer att vara
onodig. Varfor jag inte fick de svar jag vantade mig kan bero pa att jag under tiden jag
gjort mitt examensarbete har last mycket om lagen och dess fornyelse fran en inte
aktieagares synvinkel medan aktiedgarna saklart har last fran sin egen synvinkel och hur
det berdr dem. Jag har ocksa hunnit tanka ldnge pa saken och ta reda pa det som varit
oklart medan respondenterna inte under intervjun hann ta reda till fakta och fundera i dagar

vad de skulle svara.

Nér jag fradgade aktiedgarnas asikt om lagforandringen verkade de bada mycket positiva
och ingendera sade rakt att de tyckte den var onddig. Har vantade jag med den forkunskap
jag hade, som svar att nagondera skulle ha tagit upp mojliga till kostnader, eftersom de
efter att den nya lagen trétt ikraft bl.a. maste meddela och fa lova att géra renovering i
lagenheterna som paverkar andra aktiedgare. Men efter att jag funderat en stund finns det
en riktigt vanlig och enkel forklaring till det. Aktiedgare B var en éldre person och mer
erfaren aktiedgare och kanske inte brydde sig sarskilt mycket om det skulle komma nagon
till kostnad. Dessutom hade hon just innan nya lagen gjort renovering i sin l&genhet och
tycker att hon inte pd narmaste framtid har behov for till renovering. Déaremot var
Aktiedgare C en nyare aktiedgare och yngre och forstod troligen inte att tanka pa det.
Aktiedgare C kan ocksa ha en bra ekonomiskt stallning och darfor inte tanka pa de majliga
till kostnaderna. Nar jag fragade Ordforande A samma fraga som aktieagarna fick jag det
svar jag hade véntat. Efter att han beréttade att han var ny ordférande kunde jag vénta mig
att han var mer an nojd med forandringen och i och med att det mesta ar nerskrivet far

honom att kanna sig tryggare.

Alla respondenter verkade mycket lugna och inte upprérda gallande lagférnyelsen och det
kan vara orsaken till att de inte panik natsurfat och sokt reda pa allt de hittat om
lagforandringen. Respondenterna har litat pa att steget till att anvanda den nya lagen gar

smidig fastan de inte stressar i férvag och oroar sig 6ver framtiden.

Nér jag fragade hur respondenterna blev forberedda for nya lagen var deras svar

Overraskande. Tva av respondenterna jag intervjuade var aktiedgare i ett storre
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bostadsaktiebolag och den tredje respondenten var fran ett mindre bolag och hela bolaget
var beldget i en mindre stad. De som var éverraskande var att mindre bolaget hade klarare
och mer organiserad forberedelse medan det storre hade mer eller mindre frivillig. Man
skulle ha trott att storre bolaget skulle ha varit noggrannare med forberedelsen for att halla
ordningen i bolaget och aktiedgarna skulle ha lagfornyelsen béattre pa det klara. Men
tydligen gick steget till att anvanda den nya lagen bra for bada fastdn de hade olik

forberedning.

Nar jag fragade att anser respondenterna att deras uppgifter har andrats sen nya lagen,
svarade ingen att de skulle ha gjort det. Alla var 6verens om att de hallits som samma och
Aktiedgare C sade dessutom att hon sjalv borjat frivilligt engagera sig mera. Hon har
frivilligt tagit at sig ansvar att gora sin del i bolaget som aktiedgare. Aktiedgarnas svar var
nastan precis vad jag hade vantat mig. Om aktieagarna skulle ha suttit i styrelsen skulle de
mojligtvis sett en skillnad i deras uppgifter. Som aktiedgare har de inga speciella uppgifter
medan de i styrelsen kunde ha fatt ansvar Gver nagon uppgift. Hér trodde jag att
Ordforande A skulle svarat ja, men han hade insett att fast uppgifterna ar nerskrivna i lagen
betyder det inte att det skulle kommit flera uppgifter. Ordférande A tyckte inte heller att
fast ansvaret var tydligare nerskrivet att det skulle ha gett honom till uppgifter. Som det
star i teoridelen har gruppen som reviderat lagen forsokt gora lagen lattlast och skriva ut sa
mycket som majligt. Teorin stoder har ocksa Ordforande A:s asikt om ansvaret och att det
ocksé blivit battre nerskrivet. Atminstone de diskussioner jag last pa olika forum har det
diskuterats mycket att ledande organens uppgifter 6kat och vem vill efter lagférandringen
mera vara ordférande. De asikterna kan delvis bero pa att de inte har tillrackligt kunskap

om lagférandringen och inte vet att meningen var bara att gora allting klarare.

Om jag nu skulle fortsatta undersoka lagférandringen och valja respondenter med juridisk
utbildning skulle jag antagligen fa annorlunda resultat. De skulle antagligen tycka att
uppstallningen av lagen och det att ndgra paragrafer fran andra lagar tillsatts till
bostadsaktiebolagslagen var bra forandringar men daremot tycka att forandringen i spraket
varit onodig. Det beror endast pa att lasa lagtexter for dem ar vardag medan det at en
vanlig person kan vara mycket jobbigt. Men till denna underskning ar jag néjd med de
respondenter jag valt och har till viss del av misstag valt respondenter med olik erfarenhet

av att vara aktiedgare och livserfarenhet.

Som en sammanfattande slutsats av undersokningen kan man séga att diskussionerna i

medierna varit éverreagerande och det har boérjats diskutera for tidigt lagférandringen. Med
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for tidigt menar jag att man borjat diskutera och spekulera om sadant som man inte
egentligen vetat tillrackligt om. De som bdrjat diskutera om lagférandringen ar hogst
antagligen personer som dr aktiedgare och varit det en langre tid och &r ndjda med hur det
ar nu och vill inte att lagen skall fornyas. Yngre personer brukar vara Oppnare for
forandringar gallande vad som helst medan aldre personer blivit vana med hur det varit och
vill inte ens veta om nagot nytt. Vi kan som exempel ta de nya kortbetalningsmaskinerna
vid butikskassorna. De yngre personerna ar mer an nojda eller s har de inte sa stor
skillnad fastdn nastan varje butik har en sadan maskin. Medan maskinerna orsakar mera
problem at dldre personer och de hellre skulle vilja ge sitt kort till kassan och skriva under
pa kvittot som tidigare ocksa. Fastan i det har tillfallet r sakert manga aldre ocksa nojda
med forandringen. Enligt min undersoékning har de ledande organens uppgifter inte &ndrats
de har bara blivit nerskrivna i lagen och alla har klarare ansvarsomraden. Enligt de svar
som jag fick har lagférnyelsen varit nddvandig och de fordndringar som gjorts har tagits
positivt emot. Saklart kan asikterna annu dndras, men forsta intrycket av den nya lagen har

varit bra och det &r en bra borjan.

9.1 Kiritisk granskning

Undersokningens resultat gar inte att generalisera, eftersom det &r tre personers egna
asikter och upplevelser om lagférandringen. Inte ens de tva respondenternas svar som var
fran samma bostadsaktiebolag gar att generalisera pa hela bostadsaktiebolagens aktieagare
for det ar inte sagt att alla i bostadsaktiebolaget tycker som de.

Om jag skulle ha valt att intervjua alla aktiedgare i ett bostadsaktiebolag skulle resultaten
gatt att generaliseras i det bolaget men inte i alla bostadsaktiebolag. Men eftersom mitt
syfte var att fa reda pa om de ledande organens uppgifter har forandrats och dver huvud
taget asikter och tankar om den nya lagen valde jag att inte intervju hela
bostadsaktiebolagets aktiedgare. Det skulle ocksa for den delen tagit sa lang tid att det

skulle blivit en mycket stérre undersdkning.

Att vélja en annan tidpunkt for att genomfora undersékningen skulle ha kunna gett ett olikt
resultat men det skulle inte ha varit sakert. Tidpunkten var anda relativt bra valt for den
nya lagen har varit ikraft 6ver ett halvt ar och under den tiden har det hunnit &ndras en del,

fast det pa en langre tid skulle det troligtvis ha hunnit dndras annu mera.
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10 Avslutning

Syftet med mitt examensarbete var att fa reda pd om de ledande organens uppgift i
bostadsaktiebolaget &ndrats efter att den nya lagen kommit ikraft och éver huvud taget
tankar och asikter om lagférandringen. En del av syftet var ocksa att fa fram om

beslutfattandet i bolaget blivit lattare eller ar det fortfarande svart att tolka lagen.

Sjalv tycker jag att de ledande organens uppgifter inte &ndrats, utan de blivit klarare
skrivna ner i lagen och darmed vet de vems uppgift & vad och vem ansvarar for vilken del
I bostadsaktiebolaget. Den gamla lagen var paragraferna mer kortfattade och gav mycket
rum till tolkning. Om jag sjalv skulle vara aktiedgare skulle jag efter att den nya lagen
tradde ikraft, kdnna mig tryggare och veta béattre vad som ar pa mitt ansvar och vad jag kan
be nagon annan skéta. Om man t.ex. tanker pa andrings- och underhallsarbete i lagenhetens
badrum dar det klart skrivet i den nya lagen vilken del bolaget har ansvar for.

Fastan den nya lagen inte varit s lange ikraft och alla problem inte troligtvis ar bemotta
later det som forandringen var bra och den fatt mer positiv &n negativ feedback. En orsak
till den positiva feedbacken kan vara att den gamla lagen var sa pass gammal att nastan
vilken som helst forandring skulle blivit battre an den gamla lagen var. Som vi i teorin kan
lasa har inte bara lagens paragrafer och spraket som behovt uppdatering utan ocksa

innehallet i paragraferna.

Jag tycker att det var intressant att studera och lasa om lagfoéréandringen speciellt for det
kdndes som nagonting blivit pa halft nar vi laste om lagen pa en av vara kurser. Nu kunde
jag fa reda pa mera om lagen, verkliga uppstallning och ta reda pa vad andra tycker om
den. Jag kommer hdgst antagligen fortsatta att folja med diskussionerna och se om

asikterna byter i senare skede.

Efter att jag gjort mitt examensarbete utan en egentlig uppdragsgivare tycker jag att det
inte &r nodvandigt att gora sitt arbete for en uppdragsgivare. Jag tycker att man klarar sig
bra utan om man sjalv t.ex. hittar respondenter till sin undersokning och vet varifran man
fragar efter hjalp. Man klarar sig bra ocksa om man orkar sjalv ta reda pa mycket och

anstranga sig.
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Bilaga 1

INTERVJUGUIDE (ordférande)

Inledande fragor

1. Namn (frivilligt)?

2. Bolagets officiella (frivilligt)?

3. Hur lange har du varit ordférande?

4. Hur lange har du varit aktiedgare (4gt lagenhet)?

5. Varfor blev du ordférande och hur blev du vald?

6. Hur manga sitter i styrelsen?

Allmant

7. Vad for tankar vackte lagférnyelsen i dig?

8. Har lagforandringen paverkat pa bra eller daligt satt? Forklara och motivera.

9. Ar du nojd med forandringen eller skulle du énska att den gamla lagen &nnu skulle

vara ikraft?

Forberedningen infor den nya lagen

10. Hur har ni forberett er infor den nya lagen?

11.  Skulle ni ha kunna forberett er pa annat satt?

12.  Har lagen blivit lattare att tolka? Om, sa hur och om inte, varfor ar den lika svart att
tolka?

Uppgifterna

13.  Anser du att det skett forandringar i dina uppgifter som ordférande efter
lagforandringen?

14.  Har ni latit bli och gora nagonting for det har blivit for svart efter den nya lagen och
de inte varit nédvandigt just i denna situation? T.ex. reparation eller liknande.

15.  Annat som hant i ert bolag pa grund av lagforandringen.
15.1. Uppstod det ofdrvantade problem?

16.  Beratta fritt om din upplevelse och asikt av den nya lagen.



Bilaga 2

INTERVJUGUIDE (styrelsemedlem/aktieagare)

Inledande fragor

1. Namn (frivilligt)?

2. Bolagets officiella namn (frivilligt)?

3. Vad ér er arbetsuppgift i bolaget?

4. Hur lange har ni &gt en bostad i bolaget?

5. Hur kom det sig att ni blev aktie&gare just i detta bolag?

6. Hor ni till styrelsen?

Allmant

7. Vad var din forsta tanke nar du fick veta om lagférandringen?

8. Hade du last t.ex. i tidningar eller pa natsidor om lagférandringen? Vad visste du
om lagférandringen fére den kom ikraft?

9. Tycker du att diskussionerna i median varit “onddiga” och att man gjort for stort

nummer av hela lagforandringen?

Forberedningen infor den nya lagen

10. Markte ni nagon forberedning for den nya lagen?
10.1. Om, s& hurdan?
11. a) Skulle forberedningen varit till nytta?

b) Var forberedningen till nytta?

12. Hur skulle ni ha velat att bolaget hade forberett sig infér nya lagen?

Uppaifterna och ansvar

13.  Vilka forandringar krdavde de nya lagen av er?

14, Tycker ni att ni fick mera ansvar, som aktieédgare, i bolaget?

15.  Beratta fritt om din upplevelse och asikt av den nya lagen.



Bilaga 3

ORDLISTA

Aktiedgare: Person som dger en eller flera aktier.

Bostadsaktiebolag: Ett aktiebolag, som &ger och besitter byggnader med bostads- och
affarslagenheter. Bostadsaktiebolag skiljer sig fran aktiebolag pa sa satt att deras mening

inte &r att gora vinst med sin verksamhet.

Bostadsvederlag: Den penning, som bostadsaktiebolaget samlar in av aktiedgarna.

Bostadsvederlagen anvands for att tdcka de kostnader som uppstar i bostadsaktiebolaget.
Ledamot: En aktie&gare, som sitter i styrelsen.
Mayjoritet: Storsta delen av t.ex. antalet réster som getts.

Kvalificerad majoritet: 2/3 av t.ex. rdsterna som getts.



