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Abstrakt

Syftet med examensarbetet var att jamfora bostadsrattsféreningar och
bostadsaktiebolag for att komma fram till vilken som ar den mer gynnsamma att grunda
till en fastighet i Karleby som ligger pa adressen Herman Renlundsgatan 5.

Den teoretiska delen av arbetet erbjuder en inblick i hur bostadsaktiebolag i Finland samt
bostadsrattsforeningar i bade Finland och Sverige fungerar och hur
bolagsorganisationerna ar uppbyggda. Situationer var de olika boendeformerna tillampas
samt hur skillnaderna i Finlands och Sveriges lagstiftning paverkar populariteten av de
olika boendeformerna behandlas. | arbetet framstalls ocksd vilka rattigheter och
skyldigheter dessa boendeformer medfér bade for individen samt sjalva bolaget eller
foreningen.

Jamforelseresultaten visar att bostadsrattsforeningar i Finland och Sverige skiljer sig en
hel del fran varandra och att bostadsaktiebolag ar det mest lampliga valet for att uppfylla
arbetets malsattning, alltsd att komma fram till vad som lampar sig bast for ovannamnda
fastighet i Karleby. Det framkom ocksa att bostadsrattsforeningar i Sverige dr ndrmare
bostadsaktiebolag dn bostadsrattsféreningar i Finland.

Sprak: svenska Nyckelord: bostadsrattsforening, bostadsaktiebolag,
jamforelse
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Tiivistelma

Opinndytetyon tarkoitus oli verrata asumisoikeusyhdistyksia seka asunto-osakeyhti6ita
keskendan. Tarkoituksena oli tutkia, kumpi soveltuu paremmin perustettavaksi
Kokkolassa osoitteessa Herman Renlundinkatu 5 sijaitsevaan kohteeseen.

Teoriaosuus antaa osviittaa siitd, kuinka asunto-osakeyhtiot Suomessa seka
asumisoikeusjarjestot Ruotsissa ja Suomessa toimivat seka kuinka yhdistysten ja
yhtididen organisaatiot ovat jasennelty. Myos missa tilanteissa kyseiset asumismuodot
ovat soveltuvia ja kuinka Suomen ja Ruotsin lainsdadantdjen eroavaisuudet vaikuttavat
suoraan kannattavuuteen ja suosioon paljastuu tekstissa. Asukkaiden, yhtididen ja
yhdistysten oikeudet ja velvollisuudet listataan my®os.

Vertailun tulos selventdaa miten asumisoikeusjdrjestot eroavat toisistaan Suomessa ja
Ruotsissa seka osoittaa, ettd perinteinen asunto-osakeyhtid on sopivin muoto
vastaamaan tyon paamaaraad ja vaatimuksia. Vertailussa ilmeni my6s Ruotsin version
asumisoikeusyhdistyksista olevan Idhempana Suomen asunto-osakeyhtiditda kuin
Suomen vastaavat asumisoikeusyhdistykset.
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Abstract

The purpose of this thesis was to compare different housing methods to find the most
suitable solution for a property. The address of the property is Herman Renlundinkatu s,
Kokkola, Finland.

The theoretical part of the thesis gives an insight to how Finnish housing co-operative
companies and how Finnish and Swedish co-operative apartment models work and how
their organizations are structured. In which situations these different housing methods are
beneficial is also brought up as well as how the differences in the Finnish and Swedish
legislations affect the popularity of these methods. The rights and obligations that these
housing methods include for the individual and the organizations will also be listed.

The results of the comparison display that the co-operative apartment types of housing in
Finland and Sweden have quite a few differences and that the traditional Finnish housing
co-operative company is the most suitable housing method to fulfill the purpose of the
thesis. The results also show that the Finnish co-operative apartments are less comparable
with housing co-operative companies in Finland than the Swedish equivalent of co-
operative apartments.
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1 Inledning

Ursprungligen var det meningen att detta lardomsprov skulle bestd av att grunda ett helt
nytt bostadsaktiebolag till fastigheten Herman Renlundsgatan 5 i Karleby. Idén
utvecklades senare till att inte satta sa mycket vikt pd det projektet utan detta arbete
kommer i huvudsak att bestd av en jamforelse mellan bostadsaktiebolag i Finland och
bostadsrattsforeningar i Sverige. Dessa hor till de vanligaste boendeformerna i Finland
och Sverige. | Finland ar det naturligtvis bostadsaktiebolag som ar den popularaste
bolagsformen. | Sverige har bostadsrattsforeningar redan under en langre tid varit
populdra. Arbetet kommer alltsd att erbjuda inblick i hur bostadsaktiebolag i Finland &r
uppbyggda och hur de fungerar och sedan erbjuda en likadan insyn till svenska
bostadsrattsforeningar. Det finns dven bostadsrattsforeningar i Finland som ocksa
kommer att behandlas i lardomsprovet men eftersom dessa ar sa mycket mindre populéra
an  bostadsaktiebolag = kommer  jamforelsen att géras med  svenska

bostadsrattsforeningar.

Senare i arbetets empiriska del nar jamforelsen ar klar kommer det att redogoras for den

mest lampliga bolagsformen for fastigheten pa Herman Renlundsgatan 5 i Karleby.

1.1 Syfte

Syftet med arbetet &r att f3 en klarhet i de mest vasentliga skillnaderna mellan
bostadsaktiebolag och bostadsrattsforeningar i form av en jamférelse. Inte nodvandigtvis
vilken som ar battre eftersom det beror pd omstandigheterna. Malsattningen med arbetet
ar att komma fram till vilken bostadsform som lampar sig bast for “projektet” Herman

Renlundsgatan s.

1.2 Avgransning

Jamforelsen kommer att vara i fokus vilket betyder att litteraturstudien inte kommer att
vara  helt grundligt for bostadsaktiebolag eller  bostadsrattsforeningar.

Fastighetsaktiebolag kommer inte att behandlas utan endast bostadsaktiebolag.



1.3 Metod

Lardomsprovet bestar av en teoretisk och en empirisk del. Den teoretiska delen tacker
sjalva jamforelsen mellan bostadsaktiebolag och bostadsrattsféreningar. Teoridelen
bestar av bade elektroniska och tryckta kallor. Den empiriska delen bestar av presentation

av resultatet som man kommit fram till genom litteraturstudien.

2 Bostadsaktiebolag

Bostadsaktiebolag ar en form av aktiebolag vars andamal &r att &ga och forvalta
byggnader eller delar av byggnader. Over halften av lagenhetens eller lagenheternas
golvyta i kvadratmeter i byggnaden bor vara markta i bolagsordningen som
bostadslagenheter. Den vasentliga grundprincipen bakom bostadsaktiebolag ar att aktier

berattigar aktiedgarna till bostader eller delar av byggnaden (Minilex, 2020).

2.1 Definitioner

2.1.1 Bostadsaktiebolag

Lagen om bostadsaktiebolag framhaver att ett aktiebolag som enligt bolagsordningen har
till syfte att 4ga och besitta minst en sddan byggnad eller del av en byggnad i vilken mer
an halften av lagenhetens eller lagenheternas sammanlagda golvyta enligt

bolagsordningen upptas av bostadslagenheter i aktiedgarnas besittning.

Varje aktie i ett bostadsaktiebolag medfor ensam for sig eller tillsammans med andra
aktier ratt att besitta en ldgenhet som anges i bolagsordningen eller ndgon annan del av

en byggnad eller fastighet som bolaget besitter (L22.12.2009/1599, 1 kap, 2 §) .

2.1.2 Aktielagenhet
Med aktieldgenheter avses i denna lag en sadan ldgenhet och annan del av en byggnad

eller fastighet som aktierna medfor rdtt att besitta.

Till en aktieldgenhet hor dven en sadan balkong som nads endast via aktieldagenheten

(L22.12.2009/1599 1 kap, 3 §).



2.2 Bolagsordningen

Bostadsaktiebolag bor alltid ha en bolagsordning som foljer bestdammelserna i
bostadsaktiebolagslagen. | Bolagsordningen faststalls aktiedgarnas skyldigheter och
rattigheter. Bostadsaktiebolagslagen fungerar som ramverk och innehaller bestdmmelser

som bolagsordningen bor folja och klargora.

En av bostadsaktiebolagens grundprinciper ar likvardighet. Det innebar att styrelsen,
disponenten eller ndgon annan inte kan gora beslut som gynnar en aktiedgare pa en
annans bekostnad. Det handlarinte om att gora beslutsfattandet svarare, utan att undvika
att majoritetsdgare gynnas pa minoritetens bekostnad. Det betyder danda inte att ett
projekt inte blir av om inte alla aktiedgare direkt gynnas av det. Huvudsaken ar att alla har

mojligheten att paverka och gynnas (Isannéintiliitto, 2019).

Bolagsordningen klargor vilken del av byggnaden aktiedgarnas aktier berattigar till.
Bolagsordningen har blivit godkant i bolagsstamman och registrerats. Bolagsordningen
faststaller ocksd vilka vederlag som aktiedgarna betalar och hur underhdllsansvaret

fordelas mellan bolaget och aktiedagarna (Isanndintiliitto, 2019).
Punkter som bor finnas med i ett bostadsaktiebolags bolagsordning:
1. Bolagets firma.
2. Bolagets hemkommun.

3. Varde byggnader och fastigheter som bolaget besitter ar belagna och grunden for

besittningen.

4. Varje aktielagenhets placering pa fastigheten och byggnaden, ldgenhetens
nummer eller bokstavsbeteckning, lagenhetens yta berdknad enligt
matningsgrunder som ar allmant godtagna inom  byggbranschen,

anvandningsandamal och antalet rum i lagenheten.

5. Med angivande av aktiernas ordningsnummer vilken eller vilka aktier som medfor

ratt att besitta vilken aktielagenhet.
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6. Vilka utrymmen som motsvarar aktielagenheter och som bolaget har i sin
omedelbara besittning s& som foreskrivs i fjarde punkten och vilka andra lokaler

och utrymmen som bolaget har i sin omedelbara besittning.

7. Enligt vilka grunder bolagsvederlaget berdknas och vem som bestammer

vederlagets belopp och sattet for betalningen.

(L 22.12.2009/1599 1 kap, 13 §).
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Figur 1. Kostnader som ett bostadsaktiebolag har det vill sdga varfor aktiedgarna betalar olika vederlag
(Tilastokeskus, 2019).

2.3 Beslutsfattande

Enligt lagen om bostadsaktiebolag bor bolaget ha en styrelse. Till styrelsens uppgifter hor
att skota om de administrativa uppgifterna inom bolaget och att se till att verksamheten
fungerar i allménhet. Under bolagsstémman har aktiedgarna ratt att anvanda sin
beslutanderatt. Styrelsen fattar beslut genom omréstningar under bolagstamman. Man
foljer majoritetsprincipen ifall annat inte ndmns i bolagsordningen. Det bor hallas
protokoll pa styrelsens moten, dar de beslut som styrelsen har fattat finns
dokumenterade. Styrelseordféranden eller enskilda medlemmar har i allmanhet inte
ndgon beslutanderdtt utdver de andra utan alla har en rost. Disponenten har inte
beslutanderatt over styrelsen. Disponentens uppgift ar att skéta om fastighetens och

byggnadernas underhall och administration enligt de anvisningar som styrelsen gett.
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Disponenten har ratt att delta i styrelsemoten men har inte ratt att delta i rostningar

(Salokorpi, 2017).

Medan styrelsen forvaltar bolaget genom disponenten och ser till att bokféringen skots pa
ratt satt maste styrelsen ha bolagsstammans godkdnnande for att utfora vissa atgarder.
Dessa typer av atgdrder ar saker som paverkar vederlagen eller anvandningen av
aktielagenheter eller &r osedvanliga. Styrelsen maste folja bolagsordningens
bestammelser. Det betyder att bolagsstammans beslut inte far foljas och &r ogiltiga ifall

deinte foljer bolagsordningen eller lagen om bostadsaktiebolag (L 22.12.2009/1599, 7 kap,

2§).

2.4 Bolagsstamma

Bostadsaktiebolag ~maste hadlla bolagstémma senast sex manader fore
rakenskapsperioden tar slut. Detta kan inte paverkas med regler i bolagsordningen. Under
stamman bor styrelsen redogora for bolagets tillgdngar och behovet av underhall for fem
ar framat fran stamman. Bokslutet, verksamhets- och revisionsberattelsen ska ocksa

presenteras.
Foljande punkter bor det fattas beslut om vid stamman:
1. Bokslutet bor faststallas.
2. Anvandningen av vinsten som finns i bokslutens balansrékning.
3. Styrelsen och disponenten beviljas ansvarsfrihet.
4. Man faststaller budgeten och vad bolagsvederlaget ska vara.
5. Valjer ny styrelse, revisor och verksamhetsgranskare.
6. Annat som finns med i bolagsordningen.
(L 22.12.2009/1599, 6 kap, 3 §).

Forutom den ordinarie bolagsstamman kan man dven halla extra bolagsstammor. Det kan
sta i bolagsordningen att man ska ha en extra bolagsstamma. Styrelsen kan ocksa ta

beslutet att ordna extra bolagstamma ifall det anses nddvandigt. En aktiedgare, revisor
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eller verksamhetsgranskare har ocksa enligt lagen ratt att krava extra bolagsstamma. For
att krava en extra bolagsstamma bor man dock dga en tiondel av bolaget om inte annat
star i bolagsordningen. Begaran till bolaget gors skriftligen och inom tva veckor bor

styrelsen ge ut en kallelse till extra bolagsstamma (L 22.12.2009/1599, 6 kap, 4-5 §).

3 Bostadsrattsforeningar

| detta kapitel behandlas svenska bostadsrattsforeningar pd liknande sdtt som
bostadsaktiebolag behandlades i tidigare kapitlet. Lagtexterna som anvands som kallor i

detta kapitel hor till den svenska lagstiftningen ifall inget annat namns.

Bostadsrattsforeningar i Sverige ar en form av ekonomiska foreningar vars huvudsakliga
mal ar att erbjuda ldgenheter med bostadsrdtt i foreningens byggnad. Man boér ha
atminstone tre medlemmar och erbjuda minst tre lagenheter. Det ar medlemmarna som
styr foreningen pa ett demokratiskt sdtt med foreningsstdmman som hogsta
beslutsfattande organ. Foreningen bor ha en styrelse, namn och stadgar samt utnamna
minst en revisor. Bostadsrattsféreningarna har utvecklats fran bostadsforeningar i

Sverige, men nya bostadsforeningar har inte kunnat bildas sedan 1930.

Sjalva foreningen bar inte hela ansvaret av underhallet av sjalva byggnaden, utan endast
det yttre underhdllet av huset och marken. Det inre underhdllet, det vill sdga sjalva
lagenheterna och den mark som uppldtits i samband med ldgenheten &r pa

bostadsrattsinnehavarnas ansvar (Lunden & Bokelund Svensson, 2018, ss. 17-18).

3.1.1 Vasentliga bestammelser

Foljande punkter ar de lagar i den svenska lagstiftningen som bostadsrattsforeningar i

majoriteten berors av:

e Bostadsrattslagen: Innehaller grundldggande lagstiftning bakom verksamheten i

bostadsrattsforeningar.

e lLagen om ekonomiska foreningar: Delar av denna lag beror &ven
bostadsrattsforeningar, exempelvis bestammelser angdende styrelsen och

foreningsstamman.
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e Lagen om rétt till fastighetsforvarv: Kallas ocksa ombildningslagen, innehaller

bestammelser angdende ombildning av hyresratt och bostadsratt

e Lagen om omregistrering av bostadsforeningar till bostadsrattsforeningar:
Innehdller de bestdmmelser som bor fdljas vid ombildning fran
bostadsrattsforeningars foregangare, bostadsforeningar (Lunden & Bokelund

Svensson, 2018, s. 17).

LAGAR OCH BESTAMMELSER

Lagen om ekonomiska
foreningar

Bostadsrattslagen

Stadgar
Kommunala regler

Trivselregler

Figur 2. Vilken ordning lagar och bestammelser foljs vid beslutsfattning. Till att bérja med ser man pa
Lagen om ekonomiska foreningar, sedan Bostadsrattslagen och darefter p& foreningens stadgar.
Stadgarna baserar i och for sig pa dessa lagar (HSB, 2018).

3.2 Bildning av bostadsrattsforening

Det gar att ombilda redan existerande bolag av andra former till bostadsrattsforeningar,
men i detta kapitel behandlas mest bildandet av helt nya foreningar. Nya
bostadsrattsforeningar kan bildas pa flera olika satt. Ofta ar det byggféretag som valjer
att bilda bostadsrattsforeningar, dd@ meddelas anstallda eller deldgare som medlemmar i

foreningens styrelse (Lunden & Bokelund Svensson, 2018, s. 22).

Det finns ocksa stora organisationer i Sverige som sysslar med bildandet av

bostadsrattsforeningar, Sveriges Bostadsrattscentrum till exempel. Trots dessa storre
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bolag gar det ocksd for enskilda privatpersoner att sld ihop sig och bilda en
bostadsrattsforening. Alternativen &r att anlita ett byggforetag att bygga ett nytt hus eller

kopa ett fardigt hus (Lunden & Bokelund Svensson, 2018, s. 22).

* Forvarvar mark *Gor en kreditbedomning * Normalt kops lagenheten
» Ansokerom l3n fﬂ'vl!].mm med bindande avtal direkt
* Borjar saljalagenheter pd e Satterupp vil
forhandsavtal byganadskreditiv
*Byggerfastigheten » Betalar I6pande ut pengar *Relativt passiv roll
«Borjar anvanda Inom ramen for kreditivet o Fler hushdil tecknar avtal
byggnadskreditivet
Fortsatter att salja
lagenheter
 Fastigheten fardigstalid » Kraditivet liggs om till ett o« Batalar kopeskiling och
s Lagenheterna silda vanligtlin som laggs pd finansierar denna med
sEventuellt icke sdida bostadsrattsforeningen bankidn
e | [T
slutlikviden

Kélla: Rikshanken

Figur 3. Hur byggbolaget, banken och de enskilda hushallen véxelverkar under processen att etablera
en ny bostadsrattsforening (Riksbanken, 2018).

3.2.1 Registrering

Svenska bolagsverket ar myndigheten som nybildade bostadsrattsforeningar bor
registreras till. | dagens lage gors detta via internet. Man [amnar in ett antal blanketter till
bolagsverket. Blanketterna bor innehdlla information om féreningen. Namn, hemort och
vart den mojliga registreringsbekraftelsen ska skickas hor till grundinformation.
Personuppgifter for de som har ndgon uppgift i foreningen bortsett fran revisorerna ska
finnas med i blanketterna. Det bor ocksa finnas information om vem som ar styrelsens

ordforande (Lunden & Bokelund Svensson, 2018, s. 47).

Det bor ocksa forsakras att foreningen har minst tre medlemmar. For att hora till styrelsen
bor man vara dver 18 ar gammal och far inte ha gatt i konkurs tidigare. Det racker med att

en styrelsemedlem skriver under blanketten. Med i ansokan bor ocksa finnas foreningens
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stadgar, protokoll frdan dd@ man valt ut styrelse och revisor samt nagon typ av

identifieringsbevis pa varje medlem (Lunden & Bokelund Svensson, 2018, s. 47).

35000 ¢ 2 35000
~Antal registerade bostadsrattsforeningar
30 000 41 30000
25 000 41 25000
20 000 4 20000
15000 } 41 15000
10 000 § 4 10000
5000 F 41 5000
o A A A A e O
96 00 04 08 12 16 20

Anm. Antalet aktiva foreningar &r ldgre,
Kdlla: Bolagsverket

Figur 4. Antalet bostadsrattsforeningar i Sverige och i vilken takt de dkat. (Riksbanken, 2018)

For att kunna registrera en bostadsrattsforening behéver man redogoéra for foreningens
offentliga stadgar. Alla bostadsrattsforeningar behover ha stadgar. Vem som helst har

tillgang till stadgarna genom svenska bolagsverkets avgiftsbelagda tjanst (Férordning

(1987:978 5§, 1987).

3.2.2 Stadgar

Dessa stadgar fungerar som offentligt regelverk for foreningens verksamhet. Efter att
Bolagsverket godkant stadgarna kan foreningen registreras. Stadgarna bor alltid vara
lagegenliga. Fran stadgarna far man en allman bild pd hur bostadsrattsféreningar
fungerar, men dven mera ingdende information om hur just den bostadsrattsféreningen i
frdga fungerar. Stadgarna bor vara tillrackligt detaljerade for att inte missforstaelser
uppstar men samtidigt bor de vara lattldsta. Det finns fardiga mallar for dessa stadgar som

ofta anvands (Bolagsverket, 2018).
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Stadgarna maste innehalla foljande information for att foreningen ska kunna registreras.
e Namn pa féreningen
e Verksamhetsbeskrivning
e Sate, det vill saga var verksamheten sker
e Alla avgifter som medlemmarna betalar (upplatelse-, och dverlatelseavgifter)
e Foreningens rakenskapsar
e Antal styrelseledamot samt styrelsesuppleanter och hurlange deras uppdrag varar
e Antal revisorer och hur lange deras uppdrag varar
e Vad som behandlas pa foretagsstamman
e Hur kallelsen till foretagsstamman sker
e Hur man gartill vdga vid vinstfordelning

e Vad som bor goras for att sakra ratt mangd resurser till underhall av féreningens

tillgangar

e Hur ansvarsfordelningen mellan foreningen och bostadsrattshavaren fungerar nar

det galler underhall och reparation av huset
e Vad som hdnder med foreningens tillgadngar vid avveckling

(Bolagsverket, 2018).

3.3 Ansvarsfordelning

| detta kapitel klargors det vilka rattigheter och skyldigheter sjalva foreningen bar i

jamforelse med rattshavarna.
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3.3.1 FOreningens ansvar

Till foreningens ansvar hor all fast egendom och naturligtvis sjdlva huset. Dessa ar ju till

storsta delen fastighetstekniska saker.

Underhall och reparationer som &r pa foreningens ansvar:
1. Ytterdorr med postlucka eller i vissa fall skilda postlador
2. Ledningar for varme, el, vatten och internet.

3. Varmeelement, varmeledningar i golvet eller varmepannor (beroende pa vilken

varmeldsning som anvands i huset).
4. Ventilationssystem och kanaler for hela huset.

(Lunden & Bokelund Svensson, 2018, s. 37).

3.3.2 Rattshavarens ansvar

Det hor till bostadsrattshavarens skyldigheter att halla bostaden i allmént gott
skick och se till att allting fungerar som det ska for vardagligt boende. Det betyder
att rattshavaren ansvarar ocksa for det underhall som kravs for att bostaden ska
hallas i gott skick. Forsakringar ar ocksa pa rattshavarnas ansvar ifall foreningen
inte har ndgon form av kollektivforsakring som galler for varje bostadsrattshavare

i foreningen. | sddana fall ansvarar rattshavaren endast for sjalvriskandelen.

Ifall rattshavaren onskar gora dndringar i sin lagenhet behdver man styrelsens

godkdnnande forst (Lunden & Bokelund Svensson, 2018, s. 35).
Underhallet av féljande punkter ansvarar bostadsrattshavaren for.
1. Ytor patak, vdggar och golv, géller ocksa i badrum.
2. Vaggar (endast de som inte ar barande).

3. Inredning i lagenheten och delar som tillhér [agenheten. Det vill saga

hushallsmaskiner och kéksinredning.

4. Dorrarildgenheten (ytterdorrens insida ingar) samt lister.
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5. Alla handtag och |&s pd insidan av Idgenheten samt nycklar.

6. Malning av till exempel fonsterkarmar pa insidan av lagenheten.

7. Fonsterglas.

8. Malning av vdrmeelement och andra ledningar.

9. Dusch (kopplingar och anslutningar).

10. El, gas, vatten och avloppsledningar till den del de ar synliga i lagenheten.
11. Spisar och kaminer.

12. Golvbrunn (rensning).

13. Koksflakt och &dven andra flakt som inte hor till sjdlva husets
ventilationssystem. Om man vill installera nya flaktar som paverkar hela

husets ventilation bor man begara tilldtelse av styrelsen.
14. El-tillbehor (brytare och uttag) och sdkringsskap.
15. Brandvarnare.

Ifall bostadsratten tacker daven andra omraden utover sjdlva lagenheten (till exempel
forrdd) hor dessa omrdden ocksd till bostadsrattshavarens ansvarsomrade enligt
punkterna ovan. Kan ocksa beréra markomraden. Det ar pa bostadsrattshavarens ansvar
att anmala fel eller brister som &r pad foreningens ansvar och bor atgardas (Lunden &

Bokelund Svensson, 2018, s. 36).

3.3.3 Vid konkurs

Ifall bostadsrattsforeningen skulle bli skuldsatt eller ga i konkurs blir inte styrelsen eller
medlemmarna i foreningen personligen ansvariga oftast. De kan endast forlora sin
bostadsratt i respektive foreningen, alltsd sin egen insats (Bostadsrattslag (1991:614 9
kap). Det ar anda i vissa fall mojligt att de som sitter i styrelsen blir personligen ansvariga
for foreningens skulder. Detta galler oftast att skatter inte betalats i tid och man inte
meddelat ndgot at skatteverket eller sokt foreningen i konkurs (Lunden & Bokelund

Svensson, 2018, s. 51).
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3.4 Fo6reningsstamman

Foreningsstdmman i en bostadsradttsforening fungerar pd liknande sdtt som
bolagsordningen i bostadsaktiebolag. Foreningsstamman ar den viktigaste
beslutsfattande organen i en bostadsrattsforening. Foreningsstamman bestar av
medlemmarna i en bostadsrattsforening. En av stammans viktigaste uppgifter ar att utse
en styrelse. Styrelsen ar ansvarig for foreningens ekonomiska beslut. Féreningsstamman
bor samlas en gang varje ar inom sex manader fran foregdende rakenskapsperiods slut.
Det ar inte som medlem obligatoriskt att vara ndarvarande nar stamman samlas aven om
det starkt rekommenderas att medlemmarna deltar i foreningsstamman ifall de vill ha
mojligheten att paverka de beslut som fattas. Det ar viktigt att s&d manga medlemmar som
mojligt deltar for att kunna fa en inblick i vad majoritetens asikt ar och inte bara ha nagra
medlemmar narvarande som “representerar” flera andra. Det leder ingenstans for en
enskild medlem att kritisera besluten gjorda pa foreningsstdmman ifall man inte sjalv varit

narvarande (Lunden & Bokelund Svensson, 2018, s. 196).

Foreningsstdmman har ratt att utdver den ordinarie foreningsstdamman dkalla flera
stammor under aret (extra foreningsstdmmor). Bestdammelserna i lagen om ekonomiska
foreningar galler till storsta del dven for bostadsrattsforeningar. Dessa bestammelser
innebar att ifall flera medlemmar gemensamt dger en bostadsratt har de anda bara en rost
pa foreningsstamman. Detta beror dock pa vilka stadgar foreningen har eftersom vissa
foreningar kan ha utskrivet i stadgarna att varje bostadsratt innefattar tva roster (Lunden

& Bokelund Svensson, 2018, s. 199).

3.4.1 Kallelse till féreningsstamma

Det framstar ur foreningens stadgar hur kallelsen till ordinarie foreningsstamma bor
utdelas. Den bor utdelas mellan sex och fyra veckor fore sjdlva féreningsstdmman tar
plats. Kallelsetiden galler daven for extra foreningsstammor som foreningen har ratt till ifall
stamman handlar om dndring av stadgar eller finansiella beslut. Informationen kan skickas
till medlemmarna via epost av foéreningen. Ifall kallelsen galler andra arenden an andring
av stadgar, likviditet eller fusion bor kallelsen skickas mellan sex och tva veckor fore

stamman ager rum (HSB, 2019).



14
3.5 Ekonomi i en bostadsrattsforening

3.5.1 Intakter

Grunden till intdkterna i en bostadsrattsforening utgors av arsavgifter, overlatelser samt
pantsdttningar. Alla dessa ar reglerade och det ar arsavgifterna eller hyrorna som utgor
den absolut stdrsta inkomstkallan for en bostadsrattsférening. Med arsavgift menas den
summa som medlemmarna betalar for att fa tillhéra foreningen. Denna avgift betalas

manatligen d&ven om den kallas arsavgift.

Man kan forsoka oka pa intdkterna i en bostadsrattsforening genom att omvandla lokaler.
Det innebar att forsoka med andringar 6ka pa lokalernas varde och darmed intakter.
Hyrorna och avgifterna bor ocksa granskas konstant och varderas enligt den rddande
situationen och omstdndigheterna. Den allmanna prisnivan andrar konstant beroende pa
varldsekonomin och darmed &r styrelsen ocksa tvungen att folja med situationen och
genom att O6ka pa vardet av lokalerna och darmed foreningen kan man omforhandla
hyrorna. Ifall féreningen dger mark kan man dvervaga att sélja mark for att fa intakter.
Man bor ocksa utvdaga om det gar att bygga ut foreningen pa nagot vis for att i det langa

loppet kunna 6ka pa intdkterna (HSB, 2019).

3.5.2 Kostnader

Kostnader handlar om utgifter och driftskostnader som féreningen drabbas av. Man har
ingatt olika avtal och det ar pa styrelsens ansvar att arligen titta 6ver avtalen. Man bor félja

med utvecklingen sd att man far ratt produkt till ratt pris.

Administrativ fastighetsforvaltning ar ett hjalpverktyg for styrelsen att sakerstalla att man

far anbud av olika foretag (HSB, 2019).
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Manadskostnad per hushall i olika upplatelseformer, riket 2017

8 000 Hyres-
gaster
6 000
Bostads-
4 000 ratt
2 000 Villa-
agare
Alla bostader Fyra rum Tre rum Tva rum
och kok och kok och kok
Kalla: SCB

Figur 5. De manatliga utgifterna ar aningen lagre med att bo i en bostadsréatt an att bo i en hyresbostad
(SCB, 2017).

3.5.3 Ekonomiskt ansvar

Styrelsen bar ett ekonomiskt ansvar. Det vill sdga att styrelsen ansvarar for féreningens
ekonomi. De flesta bostadsrattsforeningar har byggt eller kopt sjalva huset med hjalp av
Ian. D& galler det att konstant ta hansyn till amorteringen av [anet och de réntor som den
medfor. Styrelsen bor redovisa kostnaderna arsvis vid foreningsstdmman 3at alla
medlemmar i foreningen. Det &r foreningens revisorer som har blivit utvalda av
foreningsstamman som ansvarar att granska foreningens ekonomi. Detta arrangemang

garanterar att medlemmarna kan lita pa att styrelsen skoter verksamheten (HSB, 2019).
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4 Bostadsrattsforeningar i Finland

Bostadsrattsforeningar i Finland skiljer sig en del fran den svenska “motsvarigheten”.
Aven om grunden till vara bostadsrattsféreningar ar kopierade fran den svenska modellen
fungerar de inte riktigt pa samma satt och ar inte sa jamforbara. Detta beror pa att vi i
Finland ocksa har bostadsaktiebolag. De férekommer inte i Sverige utan motsvarigheten
ar dd deras bostadsrattsforeningar medan Finlands bostadsrattsforeningar faller

ndgonstans mellan dgande och hyrande.

Med bostadsrattsforeningar i Finland avses foreningar eller sammanslutningar som inte
har som andamal att gora vinst utan erbjuda medlemmarna majligheten till boende i

foreningens bostader (L 28.11.1994/1072, 1 kap, 1 §).

Medlemmarna i foreningen svarar inte personligen for foreningens verksamhet.
Medlemmarna kan ocksa endast vara skyldiga att betala sjalva bostadsrattsavgiften samt

olika vederlag (manads eller arsavgifter) (L 28.11.1994/1072 1 kap, 2§).

Bostadsrattsforeningar i Finland marknadsfors pa det sattet att man lyckats kombinera de
basta sidorna fran att dga egen bostad eller att bo pad hyra. Liksom i Sverige &r

bostadsratten evig, tills vidare i alla fall (Asumisoikeus.fi, 2019).

| praktiken betyder bostadsratt i Finland att man betalar en avgift som ar 10-15% av
bostadens totala varde och blir bostadsrattsdagare och far ratten att nyttja bostaden. Da
blir man medlem i en bostadsrattsférening. Utover denna avgift betalar man ocksa en
arsavgift (betalas oftast manatligen) till foreningen som gar till att underhalla féreningens
tillgangar. “Grundavgiften” med en indexjustering far man tillbaka da man vill sélja sin
bostadsratt. Foreningen ar tvungen att kopa ratten ifall den inte hittar ndgon annan
kopare. Det finns en hel del bostadsrattsforeningar i Finland dven om marknaderna
domineras av bostadsaktiebolag. Ungefar halften av bostadsrdtterna i Finland finns inom
huvudstadsregionen. Det finns Over 50 oo bostadsrattsbostader i Finland som bebos av

dver 100 0oo invanare (Asumisoikeus.fi, 2019).

Bostadsratterna ar [dmpliga for olika personer i olika livssituationer. Kriterierna ar att man
ar fullvuxen och inte har en for hog formogenhetsgrad. Man blir heller inte beviljad
bostadsratt som sokare ifall man redan pa samma ort dger en bostad. Om man ar aldre dn

55 ar galler inte dessa formdgenhetsgranser mera. Med att 4ga bostadsratt har man mera
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trygghet &n att bo pa hyra. Man kan inte bli uppsagd ifall man skéter sina betalningar och
uppfor sig bra allmént ocksd, samt har man mera mojligheter att paverka. Ifall man vill
flytta bort och gora av med sin bostadsratt har man en tre manaders uppsagningstid. Det
ar alltsa betydligt lattare att flytta bort jamfort med om man dger bostaden och vill sélja

den (Asumisoikeus.fi, 2019).

Liksom i Sverige ar det bostadsrattsdgaren som svarar for underhallet av bostaden i stora
drag. Fordelningen mellan foreningen och medlemmarna bestams i foreningens stadgar

som foljer lagstiftningen, alltsd Lagen om bostadsrattsforeningar 28.11.1994/1072.

4.1.1 Hur far man bostadsratt?

Man bor soka bostadsratt. Det innebar att man far ett konummer for den ort man vill kopa
bostadsratt fran. | huvudstadsregionen har man ett gemensamt register men pa andra
stallen har varje ort egnaregister. Med numret kan man sedan soka bostadsratt av foretag
som formedlar bostadsratter. Ifall det ar flera sokare pa samma bostad, far den sokare
med lagsta knummer bostaden. Dessa konummer aldras inte forran de anvants en gang.

Det som &r negativt ar att man inte kan veta hur lang kétiden &r. (Asumisoikeus.fi, 2019).

4.1.2 Demokrati inom foreningen

Den bestammanderatt som en medlem i en bostadsrattsforening har regleras i lagen om

bostadsrattsforeningar (1072/1994).

4.2 Kiritik

Bostadsrattsforeningari Finland har fatt en hel del kritik eftersom bostadsrattsagaren inte
anses ha nagon beslutanderatt i foreningens beslut dven om dessa foreningar
marknadsfors sa att man bor som en dgare utan risk som en hyresgast (Asumisoikeus.fi,

2019).

SAY (Suomen Asumisoikeusyhteisot ry) dar ett forbund mellan bolag som &ger

bostadsrattsbostader. SAY:s malsattning ar att framja bostadsrattsboendet i Finland. De
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storsta bolag som ager bostadsrattsforeningar hor alla till SAY. De ager sammanlagt 99%

av alla Finlands bostadsrattsforeningar (Asumisoikeus.fi, 2019).

Bostadsrattsforeningar har inte natt en liknande popularitet som de har i Sverige. Saken
ar ju inte helt jamforbar eftersom landerna har lite andra typer av alternativ men det bor
anda finnas orsaker varfor ett system fungerar i ett land men inte i ett annat med ganska
likadan kultur. Finlands bostadsrattssystem har fatt kritik for att ha for hoga vederlag at
medlemmarna och dven for hdg stigning pa vederlag. Folk som bor i bostadsrattsbostader
har markt att vederlagen stiger konstant och en del féreningar har dven varnats av detta
fenomen. Vederlagen ar helt enkelt inte konkurrenskraftiga i forhallande till hyres eller

agandeboende (Kuopiorekry, 2020).

4.2.1 Inte helt riskfritt

Aven om bostadsrattsboende marknadsférs av SAY som riskfritt och att man “bor som
agare men bar lika liten risk som en hyresgast” finns det en risk vid konkursfall. Det galler
sjalva bostadsrattsavgiften som ar upp till 15% av bostadens varde. Ifall foreningen som
ager bostdderna plotsligt gar i konkurs kraver staten sin andel och forst efter det blir
bostadsrattsavgifterna returnerade 3t invanarna. Man har alltsd en storre
finansieringsrisk, &ven om man egentligen inte har ndgon bestdmmanderétt i foreningens

beslutsfattande, eftersom dessa foreningar ags av SAY.

Enligt betalningsordningen vid konkurs eller att bostadsratten eller hela foreningen
upphor existera betalas skulderna forst. Forst efterat betalas bostadsrdttsavgifterna
tillbaka 3t medlemmarna. Det betyder att foreningen inte kan garantera att

medlemmarna far sin insats tillbaka i konkursfall.

Bolaget som dger bostadsrattsforeningen ar tvungen att [6sa in en medlems bostad ifall
han inte vill ha bostadsratten langre och man inte lyckas hitta ndgon kdpare. Priset ar som
mest bostadsrattsavgiften med en indexhdjning. Nagon nedre grdns for priset finns inte
angivet i lagstiftningen. Bostadsrattsavgifterna anvands oftast till att bygga bostader och
byggnader. Systemet bygger pd att den nya invanaren betalar bostadsrattsavgiften
tillbaka at den som vill bli av med sin bostad. Hos mindre bostadsrattsféreningar kan det
forekomma problem med att I0sa in bostader om det inte finns tillrdckligt med efterfragan

pad bostaderna oh det ar flera medlemmar som vill bli av med sina bostader samtidigt.
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Saker som paverkar efterfradgan kan exempelvis vara om foreningens ekonomi ar daligt

skott eller daliga lage.

Det ar framst mindre foreningar som latt kan hamna i ekonomiska problem. De storre
foreningarna brukar klara sig aven om det skulle vara flera medlemmar som vill upphava
sin bostadsratt samtidigt. | varsta fall kan de hyra ut bostaderna tillfalligt. Hyrorna ér hogre
i dessa fall an bostadsrattsvederlagen. Det ar dock viktigt for de stora aktorerna att aven
mindre foreningar far sin ekonomi att fungera. Ifall de hamnar i problem drabbar det hela

systemets rykte.

Det vore gynnsamt for hela systemet ifall medlemmarnas bostadsrattsavgifter skulle
prioriteras vid konkursfall. Det skulle 6ka pa tryggheten och ha en positiv inverkan i hela
bostadsrattsforeningssystemet i Finland. Stora bostadsrattsforeningar har anklagats for
att samla pa stora kassor. Dessa har forsvarat sig med att de anvander pengarna till att
forkorta pa storre 1dn med engangsbetalningar och att de betalar mera rénta &n vad de far

i rantestod av staten (Rakennuslehti, 2014).

5 SWOT analyser

Att gora SWOT analyser ar ett vanligt verktyg inom manga féretag. De kan anvandas nar
man gor en utvardering eller planerar en ny strategi eller projekt. Idén ar att fa en béattre
bild pd vad som fungerar bra, vad som inte fungerar sa bra och hur man kan utvecklas i
framtiden. SWOT analyser gar att anvanda for det mesta. Det kan handla om en enskild
person, foretag eller land exempelvis. Bokstaverna i SWOT star for de egenskaper som
behandlas i analysen och de o&versatts till styrkor, svagheter, mojligheter och hot

(Mindtools, 2018).
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Figur 6. Exempel pa hur en SWOT analys kan se ut (Statius, 2020).

5.1 SWOT bostadsaktiebolag

Styrkor
e Mojlighet till ekonomisk vinst
e Lagstadgad likvardighet inom bolaget
e Saker och populdr boendeform
Svagheter
e Ekonomisk risk
e Kraver en stor ekonomisk insats

e Hog konkurrens

20



Mojligheter
e Goda mojligheter iinvesteringssyfte
e Vardet pa bra skotta bolag kan hojas
Hot
e Lagkonjunkturer
e Folk flyttar ur stader eller vill bo i egnahemshus

e Medlemmar som inte betalar vederlag kan orsaka att hela bolaget blir skuldsatt

5.2 SWOT Bostadsrattsforeningar i Sverige

Styrkor

e Samhodrighet och gemenskap bland medlemmarna

e Foreningen ags av medlemmarna

e L3gekonomisk risk for medlemmar

e Alla medlemmar har méjlighet att paverka foreningens beslut
Svagheter:

e Kraver bra kommunikation inom féreningen

e Foreningen kan ha hoga utgifter

e Inte sa goda mdojligheter i investeringssyfte
Mojligheter

e Trygg boendeform

e Fdreningarna i Sverige har 6verlag ett gott rykte
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Hot
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Vaxande boendeform

Lagkonjunkturer
Det finns andra populdrare boendeformer i Sverige
Medlemmar som inte betalar vederlag

Om foreningen har dalig ekonomi kan man vara tvungen att ha hoga vederlag som

inte lockar nya medlemmar

Ekonomisk brottslighet

5.3 Bostadsrattsforeningar i Finland

Styrkor

Ny och vdaxande boendeform

Kraver inte en lika stor insats som vid kop av bostadsaktier eftersom en bostadsratt

kan endast kosta upp till 15% av bostadens varde

Tryggare an hyresboende, bostadsratten kan inte uppsagas ifall man betalar

vederlag och uppfor sig gott

Latt att bli av med ifall man s dnskar

Svagheter

Dyra vederlag

For att kopa en bostadsratt och bli medlem i en bostadsrattsférening bér man

anhalla om ett kbnummer och man vet inte hur lange man hamnar och vanta

Inte helt riskfria for medlemmarna vid konkursfall
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Mojligheter

e Vaxande trend i Finland och speciellt pd huvudstadsregionen

e Eftersom insatsen ar under 15% av totala vardet, kan man fa en bostad som man

inte egentligen skulle ha rad att kopa
e Lampar sig for manniskor i nastan alla livssituationer
Hot
e Ratt sa okand boendeform i Finland
e Lagkonjunkturer

e Fodreningarna kan fa ekonomiska problem ifall flera medlemmar samtidigt vill bli

av med sina bostadsratter

6 Jamforelse

| detta kapitel jamfors egenskaperna hos de olika bolagsformerna enligt den fakta som

presenterats i de tidigare kapitlen.

6.1 Bostadsaktiebolag i Finland och Bostadsrattsforeningar i Sverige

Det finns en hel del likheter mellan bostadsrattsforeningar och bostadsaktiebolag.
Huvudandamalet med bada tva ar att dga och forvalta fastigheter och byggnader och
utldta ldgenheter genom att sédlja ratter och aktier. Bada ar skyldiga att uppratta
ekonomisk plan och ha en revisor. Budgeten &r ett viktigt ekonomiskt verktyg for bada
bolagsformerna och den bor presenteras at aktiedgare eller féreningsmedlemmar pa
forenings och bolagsstammor. Strukturellt ar de alltsa lika och skiljaktigheterna i
funktionen paverkas av att de fungerar i olika lander och darmed paverkas av lite olika
lagar. Bada bolagsformerna har enligt lagstiftningen vissa grundregler som bor féljas och
som bor finnas med vid registreringen av foreningen eller bolaget. Dessa grundregler
framkommer i stadgarna i en bostadsrattsforening och bolagsordningen i ett

bostadsaktiebolag.
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Det som bor finnas med i ett bostadsaktiebolags bolagsordning vid registrering ar
bolagets firma, alltsd bostadsrattsforeningens namn. Dessutom bor bolagets
hemkommun samt var de byggnader och fastigheter som bolaget besitter ar beldagna och
grunden for besittningen finnas med. Varje aktieldgenhets placering pa fastigheten och
byggnaden, lagenhetens nummer eller bokstavsbeteckning, lagenhetens yta beraknad
enligt matningsgrunder som ar allmant godtagna inom byggbranschen,
anvandningsandamal och antalet rum i ldgenheten. Med angivande av aktiernas
ordningsnummer vilken eller vilka aktier som medfor ratt att besitta vilken aktielagenhet.
Vilka utrymmen som motsvarar aktielagenheter och som bolaget har i sin omedelbara och
vilka andra lokaler och utrymmen som bolaget har i sin omedelbara besittning. Enligt vilka
grunder bolagsvederlaget berdknas och vem som bestammer vederlagets belopp och

sattet for betalningen (L 22.12.2009/1599 1 kap, 13 §).

Stadgarnai en bostadsrattsforening innehaller en hel del likheter. For att kunna registrera
foreningen bor foljande saker finnas med i stadgarna. Namn pa foreningen.
Verksamhetsbeskrivning samt rakenskapsar. Orten var foreningens verksamhet sker. Alla
avgifter som medlemmarna betalar (uppldtelse-, och O&verlatelseavgifter). Antal
styrelseledamot samt styrelsesuppleanter och hur lange deras uppdrag varar. Antal
revisorer och hur lange deras uppdrag varar. Vad som behandlas pa foretagsstamman. Hur
kallelsen till foretagsstamman sker. Hur man gar till vaga vid vinstfordelning. Vad som bor
goras for att sdkra ratt mangd resurser till underhall av foéreningens tillgangar. Hur
ansvarsfordelningen mellan forening och bostadsrattshavaren fungerar nar det galler
underhdll och reparation av huset. Vad som hander med foreningens tillgangar vid

avveckling (Bolagsverket, 2018).

Strukturellt ar de ganska nara varandra daven om man anvander aningen olika

benamningar.
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Figur 7. Organisationsstrukturen i ett bostadsaktiebolag (Kiinteistdjuridia, 2019).
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Figur 8. Organisationsstrukturen i en bostadsrattsforening (HSB, 2018).

Figurerna 7 och 8 visar att strukturen ar liknande i bada bolagsformerna. Man har stdmman

i bada tva som hogsta beslutsfattande organ. Stammans uppgift ar att utse en styrelse
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som skoter om att stammor kallas in vid ratt tidpunkt och andra I6pande arenden och att
bolaget eller foreningen annars fungerar. Den skiljaktigheten som finns i
organisationsstrukturen ar det att i bostadsaktiebolag anvands disponenter som skoter
bolagets administrativa uppgifter angdende fastighetsskotsel och ekonomi och liknande.
| bostadsrattsforeningar disponerar man sjdlv sin egen ldgenhet och resten skots av

styrelsen (HSB, 2019).

Bada formerna ar tryggare at medlemmen eller aktiedgaren jamfort med hyresboende
eftersom bostadsratten ar evig och som aktiedagare i bostadsaktiebolag kan man inte
heller bli av med sin bostad ifall man uppfor sig skétsamt och betalar vederlag. |
investeringssyfte ar bostadsaktiebolag ett battre alternativ eftersom man kan dga flera
bostader samtidigt och ha hyresgaster. Bostadsratter kan man inte ha flera och som
bostadsrattshavare maste man ha féreningens godkannande fér andrahandsuthyrning.
Det ar endast periodvis man kan hyra ut sin bostadsratt och foreningen har ratt att krava
en avgift for det. Orsaker till att man hyr ut sin bostadsratt kan vara till exempel arbete
eller studier pa annan ort (Riksbyggen, 2019). Med bostadsaktiebolag finns inte sddana
regler utan man har mera maojligheter med vad man vill géra med sin bostad. Det kan vara
lattare att sdlja sin bostadsratt an en lagenhet i ett bostadsaktiebolag eftersom foreningen
ar skyldig att I0sa in bostaden ifall bostadsrdttsinnehavaren vill bli av med den. |
bostadsaktiebolag har inte sjalva bolaget ndgon skyldighet att I6sa in ldgenheter ifall

aktiedgare vill bli av med dem utan aktiedgaren maste hitta en ny kopare.

6.2 Bostadsrattsféreningar i Sverige respektive Finland

Finlands bostadsrattslag baserar sig pa den svenska motsvarigheten. | Sverige togs forsta
bostadsrattslagen i bruk redan 1930 (Lunden & Bokelund Svensson, 2018, s. 18) medan
Finland fick se sin forsta bostadsrattslag 1990. Det som dessa tva har gemensamt ar att
man betalar en avgift &t foreningen for att fa ratt till en viss bostad som ags av foreningen.
Dessa bostdder kan ga i arv bade i Finland och Sverige. Vederlagens méngd bestams av

foreningarna sjalva.

| Finland &r bostadsrattsavgiften hogst 15% av bostadens totala varde och for att fa

bostadsratt bor man anhalla om ett konummer och sedan vanta pa sin tur. | Sverige skots
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overlatelsen av bostadsratter pa 6ppna marknaden, man betalar alltsa i princip for hela
bostadens varde och inga procentuella grénser finns. Man behéver inte heller kda utan det
hogsta budet vinner ifall den godkanns av foreningen. Det snabbar till hela processen en
hel del. | bada landerna gar det att hyra ut sin bostadsrattsbostad men man behdver
foreningens godkdannande och en giltig orsak. Det kan bero pa studier pa ndgot annat ort

exempelvis (RP 16/1994).

7 Herman Renlundsgatan 5

Syftet for examensarbetet ar att jamfora bostadsrattsforeningar och bostadsaktiebolag
for att komma fram till vilken som ar den mer gynnsamma att grunda till fastigheten som

beskrivs i detta kapitel.

Herman Renlundsgatan 5 ar en fastighet som ar beldagen i Karleby stads 23:e stadsdel
ungefar 1km fran stadens centrum. Tomtens area ar 19o07m? och dar finns ett 3 vaningar
hogt stenhus som byggdes 1958. Arean pa husets golvytor ar 628m2. Huset har 6
hyreslagenheter. Det finns goda mojligheter att bilda bostadsrattsforening eller
bostadsaktiebolag pa fastigheten tack vare den stora tomten fastighetens goda ldge.

Huset ligger nara centrum, butiker och fritidssysselsattningsmajligheter.



Figur 9. Bild pa tomten. Byggnaden i bakgrunden har 6 hyreslagenheter.

8 Resultat

Malsdttningen med jamforelsen var att fa reda pa vilken bolagsform som lampar sig bast
for Herman Renlundsgatan 5. Jamforelsen gav den resultaten att de svenska
bostadsrattforeningar har en hel del gemensamt och &r ganska langt jamférbara med
bostadsaktiebolagen i Finland medan finska bostadsrattsforeningar skiljer sig fran bada
forst ndmnda. Eftersom fastigheten i fraga finns i Finland &r det i detta fall battre att bilda
ett bostadsaktiebolag. Genom att bilda ett bostadsaktiebolag har man battre mojligheter
att f& ekonomisk vinst vid férsdljning av aktier som berdttigar till ldgenheter.

Bostadsrattsforeningar i Finland har inte andamalet att gora vinst at dgarna.

Med bostadsrattsforeningar i Finland avses foreningar eller ssmmanslutningar som inte
har som andamal att gora vinst utan erbjuda medlemmarna mojligheten till boende i

foreningens bostader (L 28.11.1994/1072, 1 kap, 1§).

Genom att bilda ett bostadsaktiebolag har man ett etablerat system och verktyg att

forvalta byggnaden. Man har ocksd majligheten att sélja den mangd aktier man vill.



29
8.1 Bildandet av bostadsaktiebolag

For att grunda ett bostadsaktiebolag pd Herman Renlundsgatan 5 bor man gora ett
skriftligt avtal som bor undertecknas av alla grundare, alltsd alla aktiedgare. Avtalet
innehaller datum, alla aktiedgare och vilka aktier var och en tecknar, teckningspris, nér de
ska betalas och uppgifter om bolagsvederlaget. Det bor ocksa framsta vem som ar
bolagets styrelseledamoter. Avtalet bdr ocksd innehdlla en bolagsordning (L

22.12.2009/1599, 12 kap, 1-2 §) .

Efter att man lamnat in det undertecknade avtalet kan bolaget registreras.
Registreringsanmalan bor ldmnas in inom tre manader fran att avtalet om
bolagsbildningen har undertecknats. Vid registreringen foljer man bestammelserna i
handelsregisterlagen (129/1979). Bolaget uppstar efter registreringen (L 22.12.2009/1599,

12 Kap, 7-89).

Enligt lagen om Overlatelseskatt ar man dock tvungen att betala dverlatelseskatt da man

bildar bostadsaktiebolaget eftersom en fardig byggnad 6verlats till ett aktiebolag (L

29.11.1996/931).

8.2 Utvecklingsomraden

Utvecklingsomraden for arbetet kunde vara att gora en annu djupare och mera
omfattande jamforelse. Det finns valdigt mycket information om lagstiftningen som beror
bostadsrattsforeningar och bostadsaktiebolag sa det finns majlighet att utveckla arbetet
genom att inkludera mer data i jamforelsen. Det skulle alltsa finnas flera egenskaper att

jamfora.

Det finns dven utvecklingsomraden for Herman Renlundsgatan 5. Det ar mojligt att gora
den uppskattningen att livscykeln pa byggnaden fran 1958 narmar sig sitt slut och med
tanke pa att tomten ar 19o7m? kunde arbetet utvecklas pa sa satt att man river ner den
existerande byggnaden och bostadsaktiebolaget bygger ett nytt hus med flera
lagenheter. P4 sd satt kunde man fa mera inkomster och darmed storre avkastning. Det
forutsatter att man beviljas storre byggratt. Ifall det sker kan tomtens varde stiga redan

som den ar med den existerande byggnaden.
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9 Avslutande diskussion

Det har varit intressant och larorikt att arbeta med examensarbetet. Férhoppningsvis ar
det ndgot man har nytta av i framtiden. Detta arbete har gett mig en djupare forstdelse i
hur bostadsrattsforeningar och bostadsaktiebolag skoter sin verksamhet, samt hur de
skiljer sig fran varandra och vilka likheter de har. Det var ocksa intressant att marka hur
mina egna tankar och uppfattningar andrade nar jag larde mig mera om amnet och det
hade en inverkan pa hur arbetet slutligen ser ut. Slutresultaten ser valdigt annorlunda ut
an vad jag hade tankt mig innan jag bodrjade arbetet aven om jag tycker att

planeringsskedet lyckades bra.

Bostadsaktiebolag var jag till en viss grad bekant med och darmed kom
bostadsrattsforeningar med for att skapa en jamforelse. Jag var endast bekant med
begreppet men hade ingen forstdelse om hur bostadsrattsforeningar fungerar. Antagligen
beror detta pd att de inte ar sd varst kdnda i Finland. Med tanke pd det var det
Overraskande att f3 se att det speciellt pd huvudstadsregionen finns en hel del

bostadsrattsforeningar.

Det framkom ocksa under arbetets gang att bostadsrattsforeningar i Finland och Sverige
inte ar sa lika som jag antog i borjan, utan Sveriges modell visade sig vara mera jamforbar

med vara bostadsaktiebolag.

Aven om slutsatsen i mitt arbete blev att malsattningen i detta arbete bast fylls med
bostadsaktiebolag blir det intressant att félja med ifall bostadsrattsforeningar i Finland
kommer att oka i framtiden. Alla boendeformer jag undersokte hade aningen olika
egenskaper bade fran individens och sjalva bolagets eller féreningens sida. Slutligen har
de kulturella omstandigheterna, lagstiftningen och skillnader i perspektiv alla en inverkan

pa vilken modell som fungerar bést.
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