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Regeringens proposition med forslag till ny lag-

stiftning om bostadsaktiebolag

Till miljoutskottet

INLEDNING

Remiss

Riksdagen remitterade den 1 april 2009 en pro-
position med forslag till ny lagstiftning om bo-
stadsaktiebolag (RP 24/2009 rd) till miljout-
skottet for beredning.

Miljoutskottet begirde den 11 juni 2009 utla-
tande av ekonomiutskottet om de delar i propo-
sitionen som géller revision och verksamhets-
granskning.

Sakkunniga

Utskottet har hort

- lagstiftningsrdd Jyrki Jauhiainen, justitiemi-
nisteriet

- regeringssekreterare Sanna Alakare, arbets-
och nidringsministeriet

- Overinspektor Kari Aaltonen, Skattestyrelsen

- verkstillande direktér Tero Heikkild, Suo-
men Isénndintiliitto ry

- chefsjurist Anu Kérkkdinen och forsknings-
chef Mauri Marttila, Finlands Fastighetsfor-
bund rf

- verkstillande direktdr Jaana Anttila-Kangas,
Finlands Fastighetsméklareforbund

- ordforande Jukka Silvo och forste vice ordfo-
rande Alpo Salonen, GRM-revisorer rf.

- styrelseordférande Esa Kailiala och revi-
sionskommitténs  ordférande  Christian
Savtschenko-Alexandroff, Foreningen CGR

- verksamhetsledare Juhani Nenonen, Finlands
Egnahemsforbund rf.

Dessutom har skriftligt utlitande ldmnats av

—  Vuokralaisten Keskusliitto ry

—  Ekonomiadministrationsforbundet i Fin-
land rf

— Revisorer inom den offentliga forvaltning-
en

— ekonomie magister Yrjo Tuokko

— ekonomie magister Tapio Tikkanen

— magister 1 administrativa vetenskaper Ilk-
ka O. Téhtinen.

PROPOSITIONEN

Revision, verksamhetsgranskning och sdr-
skild granskning

19 kap. i den foreslagna lagen om bostadsaktie-
bolag foreskrivs det huvudsakligen pd motsva-

RP 24/2009 rd

rande sétt som i den géllande lagens 5 kap. om
revision och sdrskild granskning.

Regeringen foreslar vidare att 9 kap. ska inne-
hélla bestimmelser om verksamhetsgranskare.
Enligt forslaget ska ett bostadsaktiebolag dér det
inte pé basis av den foreslagna lagen, bolagsord-
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ningen eller bolagsstimmans beslut viljs ndgon
CGR- eller GRM-revisor vilja en verksamhets-
granskare, om inte ndgot annat foljer av bolags-
ordningen. Avsikten dr att verksamhetsgransk-
ningen ska ersétta den lekmannarevision enligt
den gamla revisionslagen som ér tillaiten under
en overgangsperiod som upphor 2012. Over-
gangsperioden hinger samman med den nya re-
visionslagen (459/2007), dir man frangér revi-
sioner som utfors av lekmén.

Enligt forslaget far bolag som har en revisor
ocksé vilja en verksamhetsgranskare, om de sé
Onskar.

For verksamhetsgranskaren foreslas inte mot-
svarande yrkesmissiga behorighetskrav som

giller for revisorer. Dessutom ska de omfattan-
de och detaljerade internationella normer som
géller revision inte tillimpas pa verksambhets-
granskningen och verksamhetsgranskarens utla-
tande.

Revisorn och verksamhetsgranskaren avger
alltid separata beréttelser om sin granskning.

Bestdmmelser om revisorernas skadestands-
ansvar finns i revisionslagen och om verksam-
hetsgranskarnas skadestandsansvar i lagen om
bostadsaktiebolag.

De foreslagna lagarna avses trida i kraft den 1
januari 2010.

UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Motivering

Ekonomiutskottet foreslar att lagforslagen i 6v-
rigt godkdnns enligt propositionen, men 9 kap.
12 § 4 mom. i lagforslag 1 och 11 § i lagforslag 2
med féljande dndringar:

Skyldighet att vilja revisor

Enligt 9 kap. 5 § i den foreslagna lagen om bo-
stadsaktiebolag ska ett saidant bolag ha en revi-
sor som bolagsstimman valt, om 1) antalet 14-
genheter som aktiedgarna besitter i bolagets
byggnad eller byggnader uppgar till minst 30, 2)
en revisor ska véljas med stod av 4—6 § i revi-
sionslagen eller med stdd av ndgon annan lag, 3)
detta vid den ordinarie bolagsstimman eller den
bolagsstimma dér drendet enligt stimmokallel-
sen ska behandlas, yrkas av aktiedgare med
minst en tiondel av alla aktier eller en tredjedel
av de vid stimman foretrddda aktierna.
Ekonomiutskottet har diskuterat om grdnsen
pé 30 lagenheter eventuellt borde sdnkas till 10.
Enligt uppgift fran Fastighetsforbundet kommer
behovet av professionell revision sett till dagens
lage enbart inom forbundets medlemskar att sti-
ga med mer dn 10 000, dvs. med 150 procent, om
man sdnker grénsen till 10 ldgenheter. Inom alla
finlandska bostadsaktiebolag skulle det behdvas

25 000—30 000 fler professionella revisioner.
Forbundet uppskattar att var tionde bolag med
mindre dn 10 ladgenheter for ndrvarande har yr-
kesrevisor.

Ekonomiutskottet instimmer i uppfattningen
att en stor 6kning av antalet revisioner som ut-
fors av fackfolk sannolikt skulle leda till att det
inte finns tillrackligt med godkdnda revisorer,
atminstone inte om dagens trend fortsdtter nir
det géller antalet siddana revisorer. Det finns
sammanlagt drygt 1 400 CGR- och GRM-reviso-
rer 1 Finland. P4 mindre orter kommer proble-
met med att finna en godkind revisor att accen-
tueras ytterligare om antalet revisioner okar.

For smé bolag skulle kravet pd att anlita en
godkidnd revisor orsaka deldgarna stora kostna-
der i forhallande till bolagets storlek. Utskottet
papekar att aktiedgarna alltid kan utse en eller
flera revisorer ocksd i bolag dér lagen inte kré-
ver det.

Ekonomiutskottet erfar att Skatteforvaltning-
en stoder regeringens forslag i detta avseende.
Bolag med mindre dn 30 ldgenheter dr inte vikti-
ga fiskalt sett. Storsta delen av bostadsaktiebola-
gen genererar ingen vinst och de har inte heller
ndgra skattepliktiga inkomster. Ur skattemyn-
digheternas synvinkel ger en verksamhets-
granskning tillrdcklig tillférlitlighet.



Ekonomiutskottet foresldr darfor att revi-
sionsbestimmelserna ska godkédnnas i enlighet
med propositionen. De delar som géller reviso-
rer motsvarar den revisionslagstiftning som trad-
de i kraft den 1 juli 2007, dvs. sa att det definie-
ras i revisionslagen vad som &r en godkéind revi-
sor och de krav som godkéndes i samband med
den lagstiftningen tillimpas pé skyldigheten att
vélja revisor i ett bostadsaktiebolag, t.ex. grin-
sen pa 30 ldgenheter.
verksamhets-

Verksamhetsgranskare  och

granskning

Enligt 6 § i samma kapitel ska ett bolag ha en
verksamhetsgranskare som valts av bolagsstim-
man, om det inte har en revisor. Det ska vara till-
latet att i bolagsordningen bestimma att bolaget
heller inte ska ha ndgon verksamhetsgranskare.
Diremot ska en sddan granskare alltid véljas om
aktiedgare med minst en tiondel av alla aktier el-
ler en tredjedel av de vid bolagsstimman fore-
tridda aktierna begér det.

Lagen innehaller ocksd bestimmelser om
verksamhetsgranskarnas behorighet och obero-
ende. De krav som géller for verksamhetsgran-
skare, verksamhetsgranskningar och verksam-
hetsgranskningsberittelser har utarbetats sé att
de motsvarar gillande god lekmannarevisions-
sed. Bolaget behdver inte dndra bolagsordning-
en om det overgar till verksamhetsgranskare.

Ekonomiutskottet finner dessa bestimmelser
om granskare, granskning och granskningsberit-
telse aindamélsenliga. Aven verksamhetsgransk-
ning ir laglighetsgranskning. Det ska genom
granskning verifieras att bolagets intdkter och
utgifter bokforts pa ratt sétt och till rétt belopp
och att det ror sig om bolagets transaktioner.
Dessutom ska det fastslas de beslut som bolaget
fattat har genomforts. Verksamhetsgranskaren
kommer inte att bedoma huruvida styrelsens och
disponenten agerat dndamaélsenligt. Krav, upp-
gifter och ansvar som géller for granskare,
granskning och granskningsberéttelse kommer
att fortydligas och goras enhetligare genom mer
detaljerad reglering. Ett bostadsaktiebolag kom-
mer att kunna spara pengar genom att infora
verksamhetsgranskning.
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Enligt den foreslagna lagen ska en verksam-
hetsgranskare ge ersittning for skada som han
eller hon uppsatligen eller av oaktsamhet har or-
sakat bolaget. En granskare ska kdnna till be-
stimmelserna i lagstiftningen om bostadsaktie-
bolag och bolagsordningen, eftersom skada som
orsakas genom Overtrddelse av dessa anses ha
orsakats genom oaktsamhet, om inte verksam-
hetsgranskaren visar att han eller hon har hand-
lat omsorgsfullt. Skadestandsbestdmmelserna
utgor ett hot om sanktion som aldgger granska-
ren att utfora sitt uppdrag omsorgsfullt.

Ekonomiutskottet papekar for miljoutskottet
att man bor folja hur vél systemet med verksam-
hetsgranskare ldmpar sig for sitt syfte och hur
granskningsverksamheten utvecklas.

Nytt revisionssystem

I samband med behandlingen av revisionslagen
godkédnde riksdagen ett uttalande som ekonomi-
utskottet hade foreslagit om en total dversyn av
revisorernas examenskrav (RP 194/2006 rd —
EkUB 33/2006 rd — RSv 293/2006 rd).

Ekonomiutskottet konstaterar att arbets- och
ndringsministeriet har utsett professor Edward
Andersson till utredningsman med uppdrag att
underséka om revisionssystemet behdver revi-
deras. Det dr meningen att utredningen ska utvi-
sa hurdana revisionstjdnster och hurdan revi-
sionskompetens som behdvs i Finland, huruvida
det behovs en reformering av de tre nuvarande
revisorskategorierna (CGR-, GRM- och OFR-re-
visorer) och hur tillsynen dver revisorerna kan
utvecklas. Utredningen ska innehalla behovliga
utvecklingsforslag, och den ska vara klar den 31
december 2009.

Nir utredningen blir klar miste man ocksé
granska om de eventuella utvecklingsforslagen
medfér dndringar i bostadsaktiebolagens be-
stimmelser om revision och verksamhetsgransk-
ning.

Andringsforslag

Ekonomiutskottet foresldr preciseringar av verk-
samhetsgranskarens skyldighet att lamna upp-
lysningar och tystnadsplikt. De innebér att verk-
samhetsgranskaren pd en aktiedigares begéran
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ska ldmna bolagsstimman alla upplysningar om
bolaget, om detta inte medfor visentlig oldgen-
het for bolaget. I andra fall som avses i det be-
rorda momentet ska verksamhetsgranskaren fa
lamna upplysningar pd samma sitt som reviso-
rer ska och far 1amna upplysningar enligt 26 § i
revisionslagen. Dessutom &r det meningen att en
verksamhetsgranskare ska fa 1dmna upplysning-
ar om bolaget utanfor bolagsstimman exempel-
vis till aktiedgare, om det inte ger upphov till
oldgenhet for bolaget.

Principen dr den att verksamhetsgranskaren
ska lamna bolagsstimman upplysningar pa en
aktiedgares begdran. Skyldigheten att ldmna
upplysningar pé bolagsstimman, till en myndig-
het som har rétt att f& upplysningar och utifrén
bolagets samtycke dr mer omfattande &n utanfor
bolagsstdmman.

Revisionslagens 26 § 2 mom. innehéller be-
stimmelser om fall dér tystnadsplikten inte gél-
ler.

Ekonomiutskottet foreslar att miljoutskottet
dndrar 9 kap. 12 § 4 mom. i lagforslag 1 pé fol-
jande satt:

9 kap. 12 § i lagforslag 1. Verksamhets-
granskarens rdtt att fa upplysningar,
skyldighet att ldmna upplysningar och
tystnadsplikt

(1—3 mom. som i RP)

Enverksamhetsgranskare ska pd en aktie-
dgares begdiran limna bolagsstimman
alla upplysningar om bolaget om detta
inte medfor bolaget visentlig oldgenhet.
Verksamhetsgranskaren far i évrigt roja
en omstindighet som han eller hon fatt
kdnnedom om i sitt uppdrag och som

1) granskaren ska meddela eller ge utla-
tande om (utesl.) med stod av lag

2) en myndighet, domstol eller annan per-
son pd grundval av lag har rdtt att fd kdn-
nedom om,

3) bolaget samtyckt till att far rojas,

4) har kommit till allmén kdnnedom, eller

5) (utesl.) inte kan medfora oldgenhet for
bolaget.

(5 mom. som i RP)

Vidare foreslar ekonomiutskottet att 11 § i
lagforslag 2 ska dndras. Andringen innebir att de
bestimmelser om avstdende frdn revision som
utifrdn reglerna i revisionslagen av den 1 juli
2007 inforts i bolagsordningen innan den nya la-
gen om inforande av lagen om bostadsaktiebo-
lag trdtt i kraft ocksd ska gélla verksamhets-
granskning. En sédan bestimmelse i bolagsord-
ningen innebér att bolagsstimman inte har na-
gon skyldighet att vilja revisor eller verksam-
hetsgranskare. Bolagsstimman kommer &nda att
efter egen beddmning kunna vilja revisor eller
granskare oberoende av bolagsordningen.

11 §ilagforslag 2. Revision och verksam-
hetsgranskning

Bestdmmelserna om verksamhetsgransk-
ning i den nya lagen tillimpas pé gransk-
ningen av en ridkenskapsperiod som in-
leds efter den nya lagens ikrafttridande.
Om ett bostadsaktiebolag inte ar skyldigt
att vélja en revisor som avses i revisions-
lagen (459/2007), ska bolaget pa basis av
bestimmelser om revisorer och revision
som inforts i bolagsordningen fore denna
lags ikrafttridande vélja en verksamhets-
granskare eller en revisor som avses i re-
visionslagen. Bolagsordningens bestdm-
melser om revision anses da gilla revisio-
nen eller verksamhetsgranskningen. Om
bolagsordningen innan denna lag trider i
kraft har dndrats sd, att bolaget inte dr
skyldigt att vilja revisor dr bolaget inte
skyldigt att vilja verksamhetsgranskare.

Utlatande
Ekonomiutskottet anfor

att miljoutskottet beaktar det som sdgs
ovan.



Helsingfors den 20 oktober 2009

I den avgoérande behandlingen deltog

ordf. Jouko Skinnari /sd

vordf. Antti Rantakangas /cent

medl. Janina Andersson /gréna
Hannu Hoskonen /cent
Harri Jaskari /saml
Anne Kalmari /cent
Matti Kangas /vinst

Sekreterare var

utskottsrad Eelis Roikonen.
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Toimi Kankaanniemi /kd
Miapetra Kumpula-Natri /sd
Jouko Laxell /saml

Pdivi Lipponen /sd (delvis)
Petteri Orpo /saml

Markku Uusipaavalniemi /cent
Ulla-Maj Wideroos /sv.
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