YAKESHOGSKOLAN

NOVIA

Revision och verksamhetsgranskning
enligt den nya
bostadsaktiebolagslagen

Jenny Akerfelt

Examensarbete for tradenom-examen
Utbildningsprogrammet for foretagsekonomi
Raseborg 2011




EXAMENSARBETE

Forfattare: Jenny Akerfelt

Utbildningsprogram och ort: Up for foretagsekonomi, Raseborg
Inriktningsalternativ/Fordjupning: Redovisning

Handledare: Ann-Christine Forsell, Inger Fellman

Titel:

Revision och verksamhetsgranskning enligt den nya bostadsaktiebolagslagen

Datum  21.2.2011 Sidantal 30 Bilagor o

Sammanfattning

Den nya bostadsaktiebolagslagen tradde i kraft i juli 2010. Med sig forde den nya
regler kring revision och verksamhetsgranskning i bostadsaktiebolag. | mitt
arbete utreds vad som sdgs i lagen angdende revision och
verksamhetsgranskning i dessa bolag och utreds begrepp kring dessa. Vidare
behandlas ocksa bl.a. vederlag och vad som kravs for att titulera sig revisor idag,
eftersom det ndra anknyter till amnet.

Undersokningens mal var att fa reda pa hur bostadsaktiebolag i regionen har valt
att ordna sin revision eller verksamhetsgranskning och samtidigt ta reda pa vilka
konsekvenser den nya lagen har haft for tre olika yrkesgrupper, d.v.s.
disponenter, revisorer och verksamhetsgranskare.

Undersokningen var kvalitativ och bestod av tre intervjuer dar alla ovannamnda
yrkesgrupper fanns representerade. Resultatet av undersokningen blev att den
nya lagen har medfort en hel del huvudbry men &nda inte inverkat s& mycket pa
sysselsattningen bland revisorer och verksamhetsgranskare. For disponenter har
arbetsmangden dock utdkats en del. Utbudet pd revisorer tacker inte helt
efterfrdgan i regionen men det finns heller ingen akut brist pa revisorer. De flesta
bostadsaktiebolag har valt att anlita verksamhetsgranskare i de fall da revisor
inte kravs, men ingen av de intervjuade skulle rekommendera att ett
bostadsaktiebolag anlitar en lekman till att utfora verksamhetsgranskningen.

Sprak: Svenska Nyckelord: Bostadsaktiebolag, bostadsaktiebolagslag,
verksamhetsgranskning, revision, CGR, GRM, vederlag,

vederlagsfinansieringskalkyl.
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Tiivistelma

Uusi asunto-osakeyhtiolaki tuli voimaan heinakuussa 2010. Laki toi mukanaan
uusia menetelmia tilintarkastukseen seka toiminnantarkastukseen.
Opinnadytetyoni tarkoitus on selvittaa, mita uusi laki sanoo tilin- ja
toiminnantarkastuksesta, seka mita maardykset kaytannossa tarkoittavat. Olen
my0s tarkastellut esim. vastikkeita seka sita, millaista koulutusta KHT- tai HTM-
tilintarkastajan patevyys vaatii.

Tutkimus koostuu haastatteluista tilintarkastajan, toiminnantarkastajan seka
isannoitsijan kanssa. Tyossa selvitetdadan kumpaa tarkastusmuotoa Raaseporin
alueen asunto-osakeyhtiot suosivat, tilintarkastusta vai toiminnantarkastusta.
Olen my®s kiinnittanyt huomiota tilintarkastajien maaran riittavyyteen seka
siihen, miten uusi laki vaikuttaa tilintarkastajien, toiminnantarkastajien seka
isannoitsijoiden tehtaviin.

Tutkimuksen tulosten mukaan alueella on liian vahan tilintarkastajia, mutta tarve
ei ole ainakaan viela halyttava. Laki on lisannyt jonkin verran isannoitsijoiden
tyomaaraa. Asunto-osakeyhtiot, joissa tilintarkastusta ei vaadita, ovat yleensa
valinneet toiminnantarkastuksen. Kukaan haastatelluista henkildista ei
kuitenkaan halunnut suositella maallikkotarkastajaa toiminnantarkastajaksi.
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Summary

This is a study about the new legislation for housing companies with focus on
auditing and inspection of operation. The purpose of this work is to take a look at
the new legislation that came into force in July 2010, and its effects on the
practices of auditing and inspection of operation in housing companies. The
qualifications of CGR- and GRM-auditors are also explained, as well as concepts
such as maintenance charges.

The thesis is based on three interviews, with an auditor, an operation inspector
and a house manager. | wanted to find out if there are enough auditors in the
region to meet the demands and how the housing companies have chosen to
take care of their auditing.

The results show that there are not quite enough auditors to meet the demand
although most housing companies have chosen to hire an operation inspector
when possible. The new legislation has not significantly increased the work load
for auditors or operation inspectors, but for the house managers the new
legislation has meant additional duties. None of the interviewed persons would

recommend a housing company to hire a lay operation inspector.
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1 Inledning

Bostadsaktiebolagslagen i Finland genomgick vasentliga forandringar da en ny lag om
bostadsaktiebolag, 22.12.2009/1599, antogs i december 2009. Bland de storsta
forandringarna finns de som handlar om bostadsaktiebolagens revision och/eller

verksamhetsgranskning.

Eftersom revision eller verksamhetsgranskning ar obligatoriskt for bostadsaktiebolagen har
fragan om hur revisionen eller verksamhetsgranskningen i framtiden ska skotas vackts hos
manga bostadsaktiebolag. Darfor kan amnet anses vara dagsaktuellt. Ansvar och
skadestandskyldighet har i storre utstrackning poangterats i den nya lagen jamfért med den
gamla lagen. En orsak till att det poédngterats ar att i synnerhet
vederlagsfinansieringskalkyler har medfort svarigheter, t.ex. skadestandsskyldighet for
bolag, styrelsemedlemmar, verksamhetsgranskare och revisorer da fel uppstatt i
projektkalkylerna. Problemet har da kunnat vara att projektkalkylen har varit fel upplagd sa
att de som betalat sina lan som kapitalvederlag har betalat for mycket eller for lite, sa att
orattvisa uppkommit mellan sddana aktieagare som direkt betalat bort sin andel av ett lan
och sadana som betalar kapitalvederlag. Sadana felaktigheter i projektkalkylen kan
exempelvis uppsta da rantor andrar, dven om bostadsaktiebolag vanligen anvander sig av

annuitetslan.

1.1 Syfte

| det har arbetet undersoks verksamhetsgranskning och revision i bostadsaktiebolag samt
utreds vad som egentligen finns stadgat om revisionen i bostadsaktiebolagslagen. Aven
olika asikter om hur verksamhetsgranskning och revision ska fungera i dagslaget tas upp.
Malet ar att fa en uppfattning om hur asikterna gar kring verksamhetsgranskning och
revision, bland yrkesrevisorer, verksamhetsgranskare och disponenter. Syftet ar att med
hjalp av en kvalitativ undersokning ocksa fa fram i hurudan omfattning mindre

bostadsaktiebolag har anlitat en yrkesrevisor fast de inte hade behdvt gora det.

Ett syfte med arbetet ar ocksd att skapa en Oversikt Over hur revision och
verksamhetsgranskning ska utforas idag for att vara lagenlig och vad som krévs for att en
person ska fa fungera som revisor eller verksamhetsgranskare. Vidare tar jag ocksa upp

vad som ingdr i den valdes uppgifter.



1.2 Problemformulering

Problemformuleringen for det har arbetet &r i forsta hand att det i manga fall uppstatt
oklarheter kring hur revision och verksamhetsgranskning ska utféras enligt den nya
bostadsaktiebolagslagen. Eftersom skillnaderna till den gamla lagen om bostadsaktiebolag
kan tyckas vara ganska stora vill jag utféra en undersokning om &mnet. | synnerhet
verksamhetsgranskning verkar vara ett obekant begrepp for manga, da det &r en nyhet i den

nya bostadsaktiebolagslagen.

1.3 Forskningsfragor

Baserat pa problemformuleringen och syftet for arbetet har jag valt att lyfta fram foljande

forskningsfragor:

e Hur har bostadsaktiebolag valt att organisera sin revision/verksamhetsgranskning,
samt vilka ekonomiska och Ovriga orsaker paverkar valet av

revisor/verksamhetsgranskare?

e Hurudana &r disponenters, yrkesrevisorers samt verksamhetsgranskares asikter om

de nya lagarna kring revision/verksamhetsgranskning?

e Ar utbudet pa revisorer i regionen tillrackligt stort, eller &r det svart att hitta

personer som ar lampliga som ekonomiska verksamhetsgranskare?

1.4 Hypoteser

Mina hypoteser &r att det i vissa fall kan vara svart att i regionen hitta en CGR- eller GRM-
revisor, i alla fall till ett nagorlunda 6verkomligt pris. Jag tror att kravet pa revisorers
utbildning enligt den nya lagen kan medféra storre utgifter for bostadsaktiebolagen an
tidigare. Vidare tror jag ocksa att det for manga mindre bostadsaktiebolag som inte
behdver ha en revisor kan vara svart att hitta en lamplig person till verksamhetsgranskning.

Jag tror att flera s& kallade f.d. revisorer, det vill siga sadana som inte har CGR eller
GRM-examen, inte gillar lagandringen pa grund av bortfallet av kunder. Visserligen tror
jag anda att manga bostadsaktiebolag ocksa i fortsattningen kommer att anlita sina forra
revisorer som verksamhetsgranskare. Majligheten finns dock att sadana bostadsaktiebolag,
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dar nagon av aktiedgarna ar kunnig i ekonomiska fragor, kommer att vélja en sadan
aktiedgare som verksamhetsgranskare, om inte annat sa av ekonomiska skél. En annan
hypotes ar att val av yrkesrevisor okar bostadsbolagens ekonomiska utgifter medan

verksamhetsgranskare minskar dem.

1.5 Teori

| teoridelen tas upp vad som stadgats om revision och verksamhetsgranskning i den nya
lagen for bostadsaktiebolag. Teoridelens forstahandsuppgift ar att pa ett Gverskadligt satt
klargéra vad som stiftats i bostadsaktielagen angaende verksamhetsgranskning och
revision. Vidare beskrivs vad som ingar i en revisors respektive verksamhetsgranskares
uppgifter samt vilka risker som finns i utférandet av revisionen. Dessutom redogors for
vem som i dag ar berattigad att kalla sig Revisor, det vill s&ga CGR- eller GRM-revisorer,
och vad de forkortningarna innebér. Ur teoridelen framgar ocksa en del asikter bland CGR-
sammanslutningar och disponenter om hurudana konsekvenser de trodde att den nya lagen
skulle medfora.

1.6 Avgransningar

Jag har wvalt att avgrdansa examensarbetet till att handla om revision och
verksamhetsgranskning inom bostadsaktiebolag, och kommer darfor inte behandla alla
andra andringar i bostadsaktiebolagslagen. Vanliga aktiedgare som inte sitter i
bostadsaktiebolagets styrelse intervjuas inte, pa grund av de vanligen har ratt ringa
kunskap om revision och verksamhetsgranskning. Styrelsemedlemmar intervjuas inte
heller eftersom jag ocksa valt att utelamna styrelsemedlemmarnas uppgifter utdver vad

som kravs for att forklara begrepp kring verksamhetsgranskning.

2 Bostadsaktiebolagslagen

Den nya lagen om bostadsaktiebolag tradde i praktiken i kraft vid ingdngen av juli 2010.
Lagen antogs en tid fore det, narmare bestamt i december 2009. Meningen var att
fortydliga lagen. De frdmsta nyheterna i den nya lagen & de om fordelning av
underhallsansvar mellan bolag och aktiedgare, aktiedgarnas andringsarbeten och bolagens
godkannande av andringsarbeten, men ocksa kring revision och verksamhetsgranskning
har en del nyheter kommit till. Nedan foljer en lite foérenklad version av vad som stadgats i

den nya bostadsaktiebolagslagen. (Justitieministeriet, 2010).



2.1 Vad ar ett bostadsaktiebolag?

Enligt bostadsaktielagen d&r ett bostadsaktiebolag ett aktiebolag som enligt sin
bolagsordning har till syfte att d&ga och besitta minst en sadan byggnad, eller del av
byggnad, i vilken mer &n halften av lagenhetens eller Idgenheternas sammanlagda golvyta
upptas av bostadslagenheter som besitts av aktiedgare. | bostadsaktiebolaget medfor varje
aktie, ensam eller tillsammans med andra aktier, att aktiedgaren har ratt att besitta en
lagenhet eller annan del av en byggnad eller fastighet som bolaget innehar.
(22.12.2009/1599 § 2, mom.1).

2.2 Revision

Né&r det kommer till revision av ett bostadsaktiebolag géller férutom det som stadgats i
bostadsaktielagen ocksa revisionslagen 13.4.2007/459. Enligt bostadsaktiebolagslagen
valjs en revisor for bolaget av bolagsstdmman. Det kan foreskrivas i bolagsordningen att
det ska viljas flere revisorer an en, och i sadana fall kan det i bolagsordningen ocksa
bestammas att vissa, dock inte alla, kan fa valjas vid nagot annat tillfalle. (22.12.2009/1599
§ 2, mom. 9).

| sadana fall dar det véljs endast en revisor for bolaget och denna inte ingar i nagon CGR-
eller GRM-sammanslutning maste bolagsstamman ocksa valja minst en revisorssuppleant.
Awven i fall da revisorssuppleanter inte kravs kan bolagsstimman &nda vélja en sadan. Ifall
alla revisorer inte véljs av bolagsstimman kan detsamma gélla ocksa for suppleanterna.
Vid revisionen galler samma regler bade for revisorer och for deras suppleanter. En
revisors mandattid ar i allmanhet den tid som gar tills en ny bolagsstamma valjer en ny
revisor, eller forlanger mandatet, det vill sdga vanligen ett ar i taget. Annat, som t.ex.
annan tidsbunden mandattid eller att mandattiden ska paga tills vidare, kan foreskrivas i
bolagsordningen, eller beslutas om i samband med val av ny revisor. (22.12.2009/1599 § 3,
mom.9; 13.4.2007/459 § 4-6, mom.1).

Det kravs emellertid inte alltid att bostadsaktiebolagen maste ha en revisor. Ett
bostadsaktiebolag maste ha en revisor da antalet lagenheter som aktiedgarna besitter i
bolagets byggnad eller byggnader uppgar till minst 30 stycken, eller ifall en aktiedgare med
minst en tiondel av alla aktier, eller en tredjedel av de vid bolagsstimman foretradda
aktierna, yrkar pd att ha en revisor. Andra orsaker till att revisor for bolaget kravs ar ifall

bostadsaktiebolaget uppfyller de kriterier som framgar i revisionslagens § 4-6, mom.1.
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Enligt § 4 ska en revisor véljas da tva av de nedan féljande kriterierna uppfyllts under bade

den avslutade rakenskapsperioden och den omedelbart foregaende:
1. balansomslutningen dverstiger 100 000 euro
2. omséttningen eller motsvarande avkastning 6verstiger 200 000 euro

3. antalet anstallda 6verstiger ett medeltal pa tre.

Enligt 58 ska en CGR-revisor eller CGR-sammanslutning véljas om bostadsaktiebolaget

under foregaende rakenskapsperiod uppfyllt minst tva av féljande villkor:
1. balansomslutningen 6verstiger 25 000 000 euro
2. omséttningen eller motsvarande avkastning éverstiger 50 000 000 euro

3. antalet anstallda éverstiger i medeltal 300.

Enligt 68 tillampas motsvarade satt som foreskrivs i 4-58 pa moderforetaget ifall det ar
frdga om koncerner. | ett dotterforetag ska minst en av moderforetagets revisorer véljas till
revisor. Det &r dock valdigt séllsynt att bostadsaktiebolag &r delar av en koncern.
(22.12.2009/1599 § 5, mom.9; 13.4.2007/459 § 4-6, mom.1; Tomperi, 2009, 116).

2.3 Verksamhetsgranskning

| sadana bostadsaktiebolag dar revisor inte kravs och annat heller inte foreskrivits i
bolagsordningen ska en verksamhetsgranskare valjas. En verksamhetsgranskare ska anda
alltid valjas ifall bolaget inte har nagon revisor och en aktiedgare med minst en tiondel av
alla aktier, eller en tredje del av de vid bolagsstamman féretradda aktierna begér det vid
bolagsstimman. Det 4&r bolagsstamman som valjer en verksamhetsgranskare.
(22.12.2009/1599 § 6, mom.9; Tomperi, 2009, 117).

Ifall bolaget redan har en revisor kan bolagsstdmman besluta om val av
verksamhetsgranskare med majoritetsbeslut. Med majoritetsbeslut menas att forslaget
bitratts med mer an halften av rosterna. Vid lika rostetal avgors valet genom lottdragning

eller med ordforandes rost, om annat inte foreskrivits i bolagsordningen. Ifall flera
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verksamhetsgranskare &n en ska valjas kan det foreskrivas i bolagsordningen att en del av
dem, dock inte alla, kan véljas i ndagon annan ordning &n vid den ordinarie bolagsstimman.
Om en verksamhetsgranskare inte valts pa ratt satt ska regionforvaltningsverket férordna
en verksamhetsgranskare. (22.12.2009/1599 § 6, mom.9; Tomperi, 2009, 117).

| frdga om en verksamhetsgranskares mandattid galler samma regler som for en revisors
mandattid. Samma regler som angaende revisorssuppleanter galler ocksa suppleanter for
verksamhetsgranskning. Om endast en verksamhetsgranskare viljs maste det alltsa valjas
ocksa minst en suppleant. Pa suppleanten tillampas detsamma som det som forskrivits for
verksamhetsgranskaren. Det finns ocksa regler for vem som far fungera som

verksamhetsgranskare for ett bostadsaktiebolag. En verksamhetsgranskare far inte vara:

1. en juridisk person, en minderarig eller en person for vilken det har férordnats en
intressebevakare, vars handlingsbehorighet har begransats eller som ar forsatt i

konkurs eller har meddelats néringsforbud,

2. ledamot i bolagets styrelse eller bolagets disponent eller i motsvarande stéllning i

en annan sammanslutning som hor till samma koncern,

3. den som har till uppgift att skéta bolagets bokféring eller medelsférvaltning eller

tillsynen 6ver medelsforvaltningen,
4. den som ar anstélld hos bolaget eller hos en person som avses i punkt 2 eller 3,

5. den som har ett penninglan, en sékerhet eller motsvarande férman som beviljats
eller stéllts av bolaget eller av en person som hor till dess ledning eller som har gett

namnda part en sadan férman, eller

6. den som &r make, bror eller syster till en person som avses i punkt 2 eller 3, eller

slakting i ratt upp- eller nedstigande led till en sddan person.

| lagen om bostadsaktiebolag har ocksa stadgats att en verksamhetsgranskare ska ha den
ekonomiska och juridiska sakkunskap och erfarenhet som med hénsyn till arten och
omfattningen av bolagets verksamhet behdvs for uppdraget. En verksamhetsgranskare ska
vara oberoende vid utforandet av verksamhetsgranskningen. Ifall verksamhetsgranskaren
anser sig sakna forutsattningar for oberoende granskning borde han inte ta emot uppdraget.
(22.12.2009/1599 § 6-8, mom. 9).



Verksamhetsgranskningen i sig ska omfatta tillracklig granskning av bolagets ekonomi och
forvaltning.  Till uppdraget som verksamhetsgranskare hor att géra en
verksamhetsgranskningsberéattelse. Den bor vara daterad och undertecknad och skild for
varje rakenskapsperiod. Dessutom ska det framga ur verksamhetsgranskningsberattelsen
vilken rékenskapsperiods bokslut den héarror sig till. Verksamhetsgranskningsberattelsen
ska dessutom innehalla uttalanden om huruvida bokslutet innehaller vasentliga uppgifter
om bolagets intakter, utgifter, medel, eget kapital, skulder och sdkerheter som bolaget
stallt. Ifall verksamhetsgranskaren inte har kunnat uttala sig i ndgon fraga ska han meddela
detta i verksamhetsgranskningsberéattelsen. (22.12.2009/1599 § 9-10, mom.9).

Granskaren har ratt att ge behovliga tillaggsuppgifter, samtidigt som han ocksa &r skyldig
att papeka ifall det under granskningen uppmarksammats att en ledamot, ordférande eller
vice ordférande i bolagets styrelse eller bolagets disponent har gjort sig skyldig till nagon
handling eller forsummelse som kan medfora skadestandsskyldighet gentemot bolaget eller
att ndgon av dem brutit mot bostadsaktiebolagslagen eller bolagsordningen. Enligt
bostadsaktiebolagslagen ska verksamhetsgranskaren ocksa ge ett utlatande om ifall han
anser att tillrdckliga och vasentliga uppgifter har angetts i bolagets verksamhetsberéttelse.
(22.12.2009/1599 § 10, § 12, mom.9).

En verksamhetsgranskare har ratt till arvode av bolaget for utford verksamhetsgranskning.
Bolaget ska ocksa sta for de Ovriga kostnader som kan uppsta for
verksamhetsgranskningen. Bolagets styrelse och disponent d&r skyldiga att ge
verksamhetsgranskaren maojlighet att gora verksamhetsgranskningen i den omfattning som
granskaren anser att behdva. De ar ocksa skyldiga att tillhandahalla sadana redogorelser
och sadan hjalp som verksamhetsgranskaren begér. Motsvarande organ i ett dotterbolag har

samma skyldigheter gentemot moderforetagets verksamhetsgranskare.

Verksamhetsgranskaren har ratt att narvara och yttra sig vid styrelsesammantrédden och
bolagsstimmor som behandlar fragor som har att gora med verksamhetsgranskarens
uppdrag. Ifall frdgor av sadan art som kraver verksamhetsgranskarens narvaro ska
behandlas ar verksamhetsgranskaren skyldig att narvara. Verksamhetsgranskaren ska ocksa
pa begdran av bolagsstamman kunna ge narmare uppgifter om omstandigheter som kan ha
inverkan pa bolagsstammans beslut. Ifall uppgifterna skulle kunna orsaka bolaget vasentlig

olagenhet bor de daremot inte ges. Pa en aktiedgares begaran ska verksamhetsgranskaren
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ge bolagsstamman alla upplysningar om bolaget, om inte det medfér vasentlig oldagenhet
for bolaget. Annars far verksamhetsgranskaren roja sadant som han med stod av lag ska

meddela eller ge utldtande om, sadant som myndigheter, domstol eller annan person med

stod av lag har ratt till att fA kdnnedom om, sadant som bolaget gatt med pa att far rojas,
sadant som kommit till allméan kannedom eller sddant som inte medfor vastenlig olagenhet
for bolaget. Ifall verksamhetsgranskaren bryter mot dessa regler kan han bli
skadestandsskyldig. (22.12.2009/1599 § 11-12, mom.9).

2.4 Sarskild granskning

Sarskild granskning ar da utford revision eller verksamhetsgranskning dnnu en gang gas
igenom av en hogre instans. En aktiedgare kan ansoka om sérskild granskning hos
regionforvaltningsverket av bolagets forvaltning och bokféring under en viss forfluten tid
eller om granskning av vissa atgarder och omstandigheter. En forutsattning for detta ar att
forslaget behandlats pa bolagsstaimman. Ansokan ska goras inom en manad efter att
bolagsstamman hallits. En forutsattning for ansokan ar att aktieagare med minst en tiondel
av alla aktier eller med en tredjedel av de vid stdamman foretrddda aktierna har bitréatt
forslaget. (22.12.2009/1599 § 13, mom.9; Tomperi, 2009, 117).

Da ansokan natt regionforvaltningsverket ska det hora bolagets styrelse, och ifall ansokan
om granskning gjorts pa grund av en viss persons atgarder, ocksa den personen. Ansokan
ska sedan bifallas av regionforvaltningsverket om de anser att det finns behov av sérskild
granskning. Verket ska sedan férordna lamplig granskning. (22.12.2009/1599 § 13,
mom.9; Tomperi, 2009, 117).

En sérskild granskare ska vara en fysisk person eller en revisionssammanslutning. Den
granskare som utses maste ha tillracklig ekonomisk och juridisk sakkunskap for att utféra
granskningen. Granskaren ska sedan ge ett granskningsyttrande som ska finnas tillgangligt
for aktiedagarna minst tva veckor innan bolagsstimman ska sammantrada. Yttrandet ska
dessutom ldaggas fram pa bolagsstamman. Granskaren har rétt till arvode av bolaget samt
ersattning for dvriga kostnader for sarskild granskning. En domstol kan ocksa av sarskilda
skal alagga den aktieagare som ansokt om sarskild granskning att helt eller delvis ersatta
bolaget for granskningskostnaderna. (22.12.2009/1599 § 13-16, mom.9; Tomperi, 2009,
117).



3 Vederlag

En av de storsta utmaningarna for en verksamhetsgranskare, men ocksa for revisorer, &r
vederlag och kalkylerna kring dessa. Vederlagskalkyler &r en ganska stor del av
verksamhetsberattelsen och viktiga dokument for bostadsaktiebolagen. Nedan foéljer
forklaringar av de vanligaste vederlagen och kalkylerna kring dessa. Férutom vederlagen
forkommer ocksa sa kallade fonderingar och andra lan i bolaget, som inte narmare tas upp i

detta arbete.

3.1 Vad ar vederlag?

De avgifter som bolaget tar av sina aktiedgare for att tdcka bolagets utgifter kallas for
vederlag. Det &r fraga om utgifter som fororsakar av allt fran anskaffning och byggande till
uppratthallande och skotsel av fastigheten. Vederlagen ska ocksa téacka de kostnader som
uppkommer pa grund av skyldigheter som bolaget har enligt bostadsaktiebolagslagen. Det
finns flera olika sorters vederlag, bland andra skotsel-, special- och kapitalvederlag samt
sadana vederlag som grundar sig pa forbrukning. Forutom dessa kan det ocksa finnas
vederlag som innehaller mervardesskatt, i sadana fall dar bostadsaktiebolaget ocksa
innehar affarslagenheter och har valt att delvis bli mervardesskatteskyldiga for att fa
fakturera affarslagenheternas aktiedgare med mervardesskatt. Bendamningarna pa olika
vederlag ar inte faststdllda i lag och kan darfor variera. (Bokféringsndmnden, 2010, 1.3.2,
2.1).

3.1.1 Skdotselvederlag

Skotselvederlag ar den avgift som tas av en aktieagare for att tdcka sadana utgifter som
utgors av fastighetens skotsel. Skotselvederlaget ska tacka bland annat underhall och
skotsel av fastighetens byggnader, men ocksa grundforbattringar och renovering som inte
tacks med lan. Det & meningen att bolaget med hjalp av skétselvederlaget ska ha mojlighet
att halla fastigheten i sadant skick som motsvarar tidenliga, sedvanliga krav. Man far inte
anvanda sig av skotselvederlag for att tacka sadana utgifter som ar menade att tackas med

kapital- eller specialvederlag. (Bokféringsndmnden, 2010, 1.3.2).
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3.1.2 FoOrbrukningsbaserade vederlag

Forbrukningsbaserad avgift betalas av aktiedgaren om sa sdgs i bolagsordningen. Som
namnet antyder sa ska vederlaget tacka avgifter for det som aktiedgaren forbrukar. Vad
som ingar i detta vederlag beror alltsd helt pa bolagsordningen. | vissa bolag betalas
avgifterna for forbrukningen antingen genom faktura fran leverantoren direkt till
aktionaren eller som vederlag till bolaget. Anvant vatten, varmvatten, el och uppvarmning
ar exempel pa sadana utgifter som kan tackas av forbrukningshaserade vederlag. Storleken
pa vederlaget bestams i bolagsordningen och &r vanligen baserad pa antalet personer som
bor i en l&genhet eller matning per ldgenhet. Det vanligaste forbrukningsbaserade

vederlaget &r vattenavgift. (Bokfoéringsnamnden, 2010, 1.3.2).

3.1.3 Specialvederlag

Med specialvederlag, dven kallat extra vederlag, menas vederlag som avviker fran de
normala vederlagsgrunderna i ett bolag. Det kan exempelvis vara fraga om att en gang ta ut
ett extra vederlag for att tdcka kostnader for malning av trapphus. Ifall endast en av flera
trapphus behover malas, ar det endast de berorda aktiedgarna som betalar det extra
vederlaget. Den vanligaste orsaken till att specialvederlag tas ut ar att en storre reparation
eller renovering kravs i fastighetens byggnader. Ifall nyttan av renoveringen éar lika stor
kan samma summa tas i vederlag av alla aktieldgenheter i byggnaden, oberoende av dess
storlek. Detta till skillnad fran den vanligaste kutymen att vederlag raknas exempelvis
enligt antal kvadratmeter. Aven annan utrdkningsgrund kan finnas i bolagsordningen.
(Bokféringsnamnden, 2010, 1.3.2).

3.1.4 Bruksersattningar

Bendmningen bruksersattning kan enkelt forvaxlas med forbrukningsbaserade vederlag.
Bruksersattningar avser ersattningar som bolaget kan samla in for bruk av t.ex. bastu,
tvattstuga, torkrum etc. Avgifterna grundar sig i sin helhet pa en tjanst som anvéandaren
frivilligt och vid behov kdper. Det finns vanligen inga bestdammelser om bruksersattningar

i bolagsordningen.( Bokféringsndmnden, 2010, 1.3.2).
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3.1.5 Kapitalvederlag

Kapitalvederlag kallas ofta ocksa for finansieringsvederlag. Meningen med vederlaget &r
att tacka skyldigheter som anknyter till fraimmande kapital. Narmare bestamt anvénds
kapitalvederlagsinkomster for att aterbetala eller amortera pa ett lan som ar taget i bolagets
namn, samt rantor och skotsel av 1an som tillkommer laneutgifterna. Det &r mojligt att i ett
bolag ta ut flera olika kapitalvederlag samtidigt. Med varje kapitalvederlag ska dock endast
de transaktioner goras som galler ifrdgavarande vederlag. Vanligen gar det till s att
bolaget tar ett 1an for att utfora en allman nyttighet i bolaget, tex. for att utféra en
reparation. Lanet delas sedan upp mellan aktionarerna, beroende pa nytta, antal aktier eller
antal kvadratmeter i respektive lagenhet. Aktionédrerna kan vélja att genast betala bort sin
del eller betala tillbaka den till bolaget i rater. Pa det har sattet racker det med ett lan i
bolagets namn istallet for att flere aktionarer skulle bli tvungna att ta skilda banklan.
(Bokfdéringsnamnden, 2010, 1.3.3).

3.1.6 Vederlagsfinansieringskalkyl

Vederlagsfinansieringskalkyl &r samlingsnamnet for efterkalkyl, vederlagskalkyl och
skotselkalkyl. 1 bolag dar vederlag kan uppbéras pa olika grunder och till olika dandamal,
maste det ur verksamhetsberattelsen framga hur vederlaget har anvénts. Orsaken till detta
ar att man pa sa vis kan garantera aktieagarnas likvardighet eftersom medel som uppburits
for olika andamal halls atskilt. En utredning om hur vederlagen anvants aterges i en separat
kalkyl som gar under namnet vederlagsfinansieringskalkyl. Vederlagsfinansieringskalkylen

ar uppdelad i tva delar, skotsel- och kapitalkalkyl. (Bokféringsnamnden, 2010, 1.3.6).

Det ar av stor vikt att vederlagsfinansieringskalkylen blir rétt eftersom felaktigheter i den
kan fa stora konsekvenser. Ett exempel pa vad som kan ga fel & om
vederlagsfinansieringskalkylen visar att bolaget har tagit in en for stor eller for liten
summa kapitalvederlag jamfort med vad som betalats till lanegivaren. Om sa sker kommer
disponentintyget att ge en felaktig bild av vad som t.ex. finns kvar av lanet vid forsaljning
av en lagenhet. Felaktiga uppgifter i disponentintyget i sin tur kan innebdra
skadestandsskyldighet for bolaget, eller till och med for revisorn som godkant en felaktig
kalkyl. Ett exempel pa vad som kan ga fel &r att en felaktig kalkyl inte stimmer Gverens
med balansrakningen vilket ocksa leder till att Gver-/underskottet inte stammer.
(Bokféringsnamnden, 2010, 1.3.6).
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3.1.7 Projektandelskalkyl

Projektandelskalkylen kan ocksa kallas for delagares projektandel, entreprenadandel eller
entreprenadsandelskalkyl. Den har kalkylen anvénds for att rdkna ut hur stor andel en
aktiedgare ska betala av ett visst byggnads-, reparations- eller annat investeringsprojekt i
bolaget. Utgiftsbeloppet som orsakas av investeringen riaknas ut baserat pa t.ex. en offert
och pa det beloppet beraknas hur mycket som aktiedgarna ska finansiera och hur stor del
varje aktiedgare ska finansiera for att medlen ska racka till. Aktiedgaren kan finansiera sin
andel med vederlags- eller fondbetalning eller med ett 1an som bolaget tar
(kapitalvederlagslan). En projektandelskalkyl skall alltid goras nar aktiedgarna har ovan
ndmnda mojlighet att valja finansieringssatt for sin andel. (Bokféringsnamnden, 2010,
1.3.6).

3.1.8 Projektfinansieringskalkyl

Projektutredningskalkyl avser en kalkyl som utreder behovet av finansiering i férhallande
till utgifterna i samband med ett nybyggnads-, renoverings- eller reparationsprojekt och
bolaget. Kalkylen gdrs som en undersokning av ifall det tilltinka projektet ens ar
genomforbart finansiellt. Tack vare kalkylen kan bolaget ocksa se hur stor del av utgifterna

som behdver tackas med fraimmande kapital. (Bokféringsnamnden, 2010, 1.3.6).

3.1.9 Léaneandelskalkyl och delagares laneandel

Laneandelskalkyl ar en kalkyl som faststaller hur stor del av ett banklan, eller annat lan,
som bolaget tagit som ska betalas per aktiedgare. En sadan kalkyl ska alltid goras da
bolaget tar emot betalningar av laneandelar av aktiedgarna. En laneandel ar en
aktielagenhets (aktiedgares) andel. Ifall tva aktiedgare bor i samma aktielagenhet betalas
anda bara en laneandel. Erhdllen laneandel ar inkomst eller erhallen kapitalplacering for
bolaget, beroende pa ifall aktiondarerna valjer att betala sina laneandelar med
kapitalvederlag, eller ifall de betalar hela sin laneandel direkt. (Bokforingsnamnden, 2010,
1.3.6).
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4 CGR-och GRM-revisorer

Tidigare har man kunnat titulera sig som revisor med bra mycket lagre kompetens &n den
som idag krdvs. Lagstiftningen kring en revisors behdrighet var tidigare ganska lost
definierad. Enligt den upphévda revisionslagen (1999:1079) skall en revisor vara nagon

med tillracklig insikt och erfarenhet av redovisning och ekonomiska férhallanden.

| dagens lage kravs det att man avlagt CGR- eller GRM-examen for att fa titulera sig
Yrkesrevisor. Gemene man talar ofta om godkénda revisorer, vilket kan tros vara en
forkortad version av ”av (central)handelskammare godkénd revisor”. Nedan gas ndrmare in
pa vad forkortningarna CGR och GRM betyder och innebér. Till en revisors
arbetsuppgifter hor att granska bokforing, bokslut och forvaltning i olika sorters
organisationer. Man kan séga att en revisors viktigaste uppgift ar att foérsékra att bokslutet
och andra ekonomiska uppgifter som anvéands i samband med beslutsfattande ar korrekta.
Vid behov av uppgifter om ekonomiska och rattsliga frdgor kan man rakna med
sakkunniga, palitliga och objektiva uppgifter av en revisor, i alla fall om man forutsatter att
alla revisorer foljer god revisionssed. (Centralhandelskammaren, 2010).

Revisorerna i Finland 6vervakas av Centralhandelskammarens revisionsnamnd, TILA, da
det géller CGR-revisorer och — sammanslutningar, och av Handelskamrarnas
revisionsutskott, TIVA, da det géaller GRM-revisorer och — sammanslutningar. Férutom de
hér utévar statens revisionsnamnd, VALA, allman tillsyn pa samtliga. TILA och TIVA ser
till att revisorerna uppfyller villkoren for godk&dnnande och att revisorerna verkar i enlighet
med revisionslagen. Tillsynen sker bade pa eget initiativ men ocksa pa basis av eventuella
klagomal riktade mot revisorer eller revisionssammanslutningar.

(Centralhandelskammaren, 2010).

4.1 CGR-revisor

CGR-examen &r en av de tva examensalternativ man i Finland maste ha for att vara en
yrkesrevisor. CGR éar en forkortning av av centralhandelskammaren godkdnd revisor”.
Redan 1925 bdrjade centralhandelskammaren i Finland godkénna revisorer. Som grund
innan man kan bli CGR-revisor kravs det att man har avlagt en CGR-examen, till vilken
man for att vara behorig maste ha studerat ekonomi och juridik samt har tillracklig
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arbetserfarenhet inom omradet. Den utbildning som i Finland motsvarar de kraven &r
Ekonomiemagisterexamen  med  inriktning pd  redovisning eller  revision.

(Centralhandelskammaren, 2010).

Ar 2009 fanns det ca 700 CGR-revisorer i Finland, varav de flesta (ca 60 %) arbetade for
nagon av de fyra storsta revisionshyraerna, aven kallat revisionssammanslutningar. Dessa

fyra revisionsbyraer gar ofta ocksa under namnet the Big Four. Till the Big Four hor:
1. Deloitte & Touche
2. Ernst & Young
3. KPMG
4. PricewaterhouseCoopers

Forr talades det mera om the Big Five, eller i tiderna till och med the Big Eight. Antalet
minskade flera ganger pa grund av fusioner bland flera av de stora revisions-
sammanslutningarna. Deloitte & Touche bestod annu i slutet pa 80-tallet av tva skilda
sammanslutningar, liksom Ernst & Young. Ar 1999 fusionerade Price Waterhouse och
Coopers & Lybrand och bildade PricewaterhouseCoopers, forkortat PwC. Ar 2002, i
samband med Enron-konkursen minskades antalet stora revisionsbyraer med ytterligare en
da byran Arthur Andersens licens drogs in. (Centralhandelskammaren, 2010; Cowan,
1989; Gibney, 2005; PwC, 2010; Thomas, 2002).

Forutom sa kallad vanlig revision utfér CGR-revisorer ocksa andra uppdrag. Sadana kan
vara exempelvis radgivning géllande beskattning eller utbildning, radgivning vid
foretagsarrangemang och sérskild granskning. De vanligaste organisationer som revideras
av CGR-revisorer &r borsbolag, publikt noterade bolag och foretag eller sammanslutningar
som kommer Over gransen for ndr det kravs att en CGR-revisor utfér revisionen.

(Centralhandelskammaren, 2010).



15

Enligt revisionslagen (13.4.2007/459) maste revisionen goras av en CGR-revisor eller -
sammanslutning ifall den har vardepapper i omlopp som ar féremal for offentlig handel
(borslistade eller publikt noterade foretag) eller ifall sammanslutningen uppfyller minst tva

av foljande krav:

1. Balansomslutningen enligt den foregaende rakenskapsperiodens bokslut éverstiger
25 000 000 euro.

2. Omsattning eller motsvarande avkastning i den foregaende rakenskapsperiodens
bokslut éverstiger 50 000 000 euro.

3. Antalet anstdllda i sammanslutningen under foregaende rakenskapsperiod
Overstiger i medeltal 300 personer. (Centralhandelskammaren, 2010).

4.2 GRM-revisor

GRM-examen &r det andra examensalternativet for att bli yrkesrevisor. GRM-revisor &r
enligt revisionslagen en av handelskammaren godkénd revisor. Forkortningen GRM
kommer ursprungligen fran orden ”godkand rakenskapsman”. I borjan av ar 2009 fanns det
ca 735 GRMe-revisorer, det vill sdga sndppet fler &n CGR-revisorer.

(Centralhandelskammaren, 2010).

Typiska kunder hos en GRM-revisor ar sma foretag och bostadsaktiebolag. En GRM-
revisor har inte ensam ratt att revidera stora foretag, som exempelvis borslistade sadana.
Vid sidan av en CGR-revisor kan de daremot revidera néstan alla sorters organisationer,
forutom de som kraver OFR-revisor. OFR é&r forkortningen for offentlig forvaltning, alltsa
kommuner, kommunorganisationer, stader osv. Revision dr ofta en bisyssla for GRM-
revisorer. (Centralhandelskammaren, 2010; 1.4.1999/467 § 1, mom.1).

Vad géller GRM-sammanslutningar (foretag, revisionsbyraer) ar antalet mycket fler an
CGR-sammanslutningar. Det finns inte pa samma sétt marknadsledande organisationer
som the Big Four. | boérjan av 2009 fanns det 30 GRM-sammanslutningar i Finland,
samtliga godkénda och auktoriserade av handelskammaren. (Centralhandelskammaren,
2010).
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5 Inverkan pa disponentverksamheten

I samband med att den nya bostadsaktiebolagslagen kom ut i december 2009 har det hojts
manga roster angaende hur den kommer att paverka bostadsaktiebolagen. Redan tidigare,
under lagens planeringsskede kom manga asikter fram. En av de saker som lyfts fram
sedan den nya lagen tradde i kraft ar att kraven pa bolagens disponenter har blivit hogre, da
det pa grund av den har uppkommit mera arbete, i synnerhet till pappers, och ocksa
ansvarsmassigt. Samtidigt kan man ocksa anse att den nya lagen forenklar spelreglerna och

kraver langsiktig planering vilket manga ganger &r en positiv sak. (Remes, 2010, 31-32).

Disponenterna har for det forsta haft en hel del att sétta sig in i, ndrmare bestdmt en ny lag
pa 74 sidor. Det &r ganska viktigt for en disponent att kanna till lagen noggrant da det ofta
ar disponenten som far svara pa aktiedgarnas fragor. Den nya lagen inverkar
dverhuvudtaget ganska mycket pa disponenternas verksamhet. | manga fall kan
disponenterna héja sina arvoden pa grund av det extraarbete och ansvar som nu tillkommit.
(Remes, 2010, 31-32).

En av de stora andringarna som i pappersform kommer att synas hos disponenterna ar att
den nya bostadsaktiebolagslagen har stérre krav pa dokumentationens omfattning. Ett
exempel pa en nyhet som férekommer i den nya lagen &r att det infor varje ordinarie
bolagsstamma ska goras upp en fem ars plan pa framtida reparationsbehov samt tidtabell
for nar reparationerna ska utforas. Planen far andras efter hand, men borde &nda vara
riktgivande och realistisk. Det ar ocksd meningen att planen ska visas for aktiekopare
tillsammans med disponentintyg. Mera papper genererar kravet pa att alla aktieagare innan
reparationer utfors i fastigheterna maste fa lov till det av styrelsen. Styrelsen kan forkasta
hela reparationsforslaget, eller t.ex. bara krdva att annan hantverkare anlitas for utférandet
av reparationsarbetet. Disponenten eller styrelsen ar sedan skyldig att i god tid meddela
andra aktiedgare om reparationer som kan medféra oljud eller annan olédgenhet. (Remes,
2010, 32-33).
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En annan nyhet i lagen &r att ansvars- och kostnadsfoérdelningen andrar. Tidigare har
kutymen varit att alla aktiedgare betalar lika mycket per kvadratmeter eller per antal aktier
for en gemensam inforskaffning. Enligt den nya bostadsaktiebolagslagen kan kalkyler
goras, enligt vilka aktiedgare nu ska betala i forhallande till nyttan de har beroende pa hur
stor lagenhet de besitter och var i huset ldgenheten befinner sig. Exempelvis vid
hissinstallationer i gamla hus utan hiss, ar det de som bor hogst upp i huset som betalar
mest, medan de som bor pa bottenvaningen kanske inte alls behover betala. (Remes, 2010,
33).

Tiden for nar bolagsstamman senast maste hallas enligt bostadsaktiebolagslagen har
forlangts med tva manader jamfort med hur det tidigare varit. Tidigare skulle
bolagsstamman hallas inom 4 manader efter rakenskapsperiodens slut, nu kan man vénta
upp till 6 manader. Detta gor att disponenterna och ocksa styrelsen har mera tid pa sig att
forbereda sig, samtidigt som det for disponenterna ocksa underlattar att ha en langre period
att breda ut métesrushen pa. En sak som i manga bostadsaktiebolag kommer att bli, eller
nyligen har varit, aktuellt ar att se dver bolagsordningen och eventuellt uppdatera den.
Manga saker som tidigare varit vanligheter i bolagsordningarna ar nu stadgade i lag, medan

annat i gamla bolagsordningar idag kan vara lagstridigt. (Remes, 2010, 33).

6 Revisionssammanslutningarnas asikter om
verksamhetsgranskning

Redan sd lange den nya lagen endast var ett forslag hojde GRM- och CGR-
sammanslutningar rosterna for att forsoka inverka pa hur slutresultatet skulle komma att
bli. Fragan &r ifall deras klagomal hordes, och ifall det var pa gott eller ont. Det var i
synnerhet de nya reglerna kring verksamhetsgranskning som stack i 6gonen pa revisorerna,
och det var ocksa pa den punkten de forsokte fa in andringar i forslaget. (Karkkainen,
2010, 34).

Vid fornyelsen av revisionslagen ar 2007 inférdes strangare regler kring vem som har ratt
att fungera som revisor. Den fornyelsen gjorde att det inte langre skulle vara mojligt for
bostadsaktiebolag att vélja en sa kallad lekmannarevisor efter 6vergangsperiodens utgang
ar 2011. | bostadsaktiebolagslagen som den ser ut nu kan man anse att lekmannarevisorer
har aterinforts, men under ett annat namn, det vill sidga verksamhetsgranskare.
(Karkkéinen, 2010, 34-35).
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Vidare ansag revisionssammanslutningarna att en grans pa 30 ldgenheter for nar revisor
tvunget maste finnas i bostadsaktiebolaget ar alldeles for mycket. Infér beredningen av
lagforslaget foreslog sammanslutningarna istallet en grans pa bara 10 lagenheter. Detta
forslag gav de for att de ansag att man pa sa vis skulle kunna stavja liknande problem som
tidigare kunde férekomma i mindre bostadsaktiebolag med lekmannarevisorer, som kanske
inte alltid hade tillracklig ekonomisk kunskap for att skdta revisionsuppdrag. Den
foreliggande orsaken for att sammanslutningarna helst inte alls skulle vilja se en
verksamhetsgranskare i bolagen &r att de anser att verksamhetsgranskarens kompetens i
manga fall kommer att vara for dalig i forhallande till uppdragens art. Helst hade
revisionssammanslutningarna sett att gransen for krav pa revisor hade gatt vid endast 6
aktielagenheter, och att ocksa de sma bolagen skulle vara tvungna att ha revisor om en av

aktiedgarna sa kraver. (Karkkainen, 2010, 33).

Revisionssammanslutningarna har kraftigt protesterat emot att alls lata lekmannarevisorer
ha ensamt ansvar for revisionen. De uppmarksammade ocksa problem med regler som inte
kan anses galla for lekmannarevisorer men som ar krav for att fungera som revisor. Kraven
pa verksamhetsgranskare enligt bostadsaktiebolagslagen som den ser ut nu till viss del
staller paradoxala krav pa verksamhetsgranskaren, i och med att man for att fungera som
sadan maste uppfylla vissa kriterier, men enligt revisionslagen &r kriterierna annorlunda. |
synnerhet kan det uppsta problem vid misslyckade revisioner da det kan bli frdga om
skadestandsansvar. Reglerna kring skadestandsskyldighet ska vara de samma bade for
revisorer och for verksamhetsgranskare. Sammanslutningarna ansag ocksa att
bendmningen verksamhetsgranskare &r misslyckad eftersom titeln kan ge sken av att
tillhora ndgon med storre kompetens an vad som kan vara fallet. En revisor ar i alla fall
alltid en revisor och maste inneha en viss kompetens for att inneha titeln. En risk kan ocksa
finnas for sammanblandningar av begreppen vilket kan medftéra onddiga bekymmer for
aktiedgarna. (Kérkkéainen, 2010, 34-35).

En av orsakerna till att lagforslagen inte &ndrades sa mycket trots
revisionssammanslutningarnas forslag infor beredningen var framst att det i synnerhet pa
sma orter skulle bli brist pa yrkesrevisorer. Manga nu aktiva yrkesrevisorer kommer att ga
i pension inom en nara framtid, och for fa nya yrkesrevisorer utbildas. For att minska
belastningen pa den yrkesgruppen bestimde man sig for att halla en grans pa 30

aktieldgenheter innan yrkesrevisor kravs. En annan orsak till att gransen fick fortsatta vara
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sa pass hog ar att beredningen ansag att revisionskostnaderna for sma bostadsaktiebolag
skulle bli 6verméaktiga vid krav pa yrkesrevisor. Reglerna kring verksamhetsgranskning

andrades endast i obetydlig man. (Karkkainen, 2010, 35).

7 God revisionssed

En revisor maste i sitt arbete hlla sig till vad som gar under namnet god revisionssed.
Foreningen CGR ry har en stor del i uppratthallandet och utvecklandet av god revisionssed
i Finland. Arligen utkommer foreningen med en bok vid namn *Tilintarkastusalan
standardit ja suositukset” och “Tilintarkastusalan kertomukset ja lausunnot”. Till grund for
bockerna har standarder och anvisningar av IFAC (International Federation of Accounts)
anvants. God revisionssed ar alltsa en samling av regler och anvisningar som revisorer ska
halla sig till for att alla ska handla pa samma sétt och ge en trovérdig revision. God
revisionssed dar jamforbart med t.ex. god bokforingssed. (Katz & Niemi, 2009;
Korkeamaki, 2008 s.11).

En stor del av god revisionssed gar ut pa att revisorn maste ta ett etiskt ansvar. De

viktigaste delarna i det etiska ansvaret ar:
e Arlighet
e Objektivitet
e Professionalitet, bade yrkesmassigt och beteendemassigt
e Noggrannhet

e Tystnadsplikt (Féreningen CGR ry, 2009).
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8 Undersodkning

For att fa veta hur de som direkt berors av lagandringen uppfattar den gjordes en kvalitativ
undersokning bestaende av ett antal intervjuer med disponenter och revisorer. Som
verksamhetsgranskare valde jag att intervjua Christer Lindholm fran Ekenas bokforings-
och revisionsbyrd. Lindholm har jobbat som revisor innan revisionslagen dndrades. En
intervju ar med Petra Gronholm som d&r disponent vid Raseborgs disponent- och
ekonomiférvaltning. Jag har ocksa intervjuat en yrkesrevisor, Mikael Soderlund som ar

utbildad CGR-revisor. Soderlund har ett eget foretag som heter Redodata Ab.

8.1 Utformning av intervju

Infor unders6kningen sammanstallde jag frdgor som grundpelare for intervjun. Fragorna
stalldes sedan i den man som behdévdes, och vid behov stéllde jag nya kompletterande
fragor. Jag ville inte begransa respondenternas svar till att kretsa endast kring mina
bestamda fragestallningar, utan jag ville hellre ha en relativt 6ppen diskussion kring &mnet.
Den sista intervjun, med Petra Gronholm, gjordes sa att jag skickade relativt utforliga
fragor per e-post, da vi fick forhinder infor den personliga intervjun. Petra Gronholm
svarade ocksa pa fragorna skriftligt. En del av frdgorna jag stillde var desamma for
samtliga respondenter, andra var individuella. De gemensamma fragorna star som underlag
for en jamforelse, medan de individuella fragorna tas med for att bekrafta eller forkasta det

som framgatt ur teorin.
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9 Resultat

9.1 Intervju med Mikael Soderlund, CGR-revisor

Den forsta intervjun gjordes med Mikael Soderlund som &ger foretaget Redodata Ab i
Raseborg. Soderlund &r utbildad ekonomiemagister och borjade sin karriar som assistent pa
en revisionshyra ar 1989. Efter det tog han GRM-examen 1992 och CGR-examen 1993.
Soderlund arbetar ensam och ar inte med i ndgon CGR-sammanslutning. Séderlund
reviderar ett hundratal bolag per ar och av dem &r ca 10 procent bostadsaktiebolag.
Nérmare bestdmt uppskattar Soderlund att han under 2010 reviderat ca 20 stycken
bostadsaktiebolag. Han berdttar ocksd att antalet ©kat sedan den nya
bostadsaktiebolagslagen tratt i kraft eftersom bland andra en av ortens storsta
disponentbyraer valt att anlita honom i alla bostadsaktiebolag som har flera an 30
aktielagenheter. Soderlund berattade ocksa att de mindre bostadsaktiebolag som byran
disponerar har valt att anlita en fore detta revisor som verksamhetsgranskare. Med
uttrycket ’fOre detta revisor” menar jag en revisor som inte & CGR- eller GRM-revisor,
men som tidigare har kunnat arbeta under yrkestiteln revisor. Alla de bostadsaktiebolag
som ar kunder hos Redodata Ab ar dock inte stora bostadsaktiebolag pa 6ver 30
aktielagenheter. De hade alltsa haft ratt att istéllet anlita en verksamhetsgranskare, men har

valt att 4nda anlita en yrkesrevisor.

Soderlund ansag att verksamhetsgranskning ar alldeles for svart for en person utan
ekonomisk utbildning, eller en sddan person som annars inte ar insatt i revisionens varld.
Uppdragen dar ofta helt enkelt for krdvande och ansvaret for stort for
verksamhetsgranskaren. Ett vanligt problem som Sdderlund upplever att finns med
verksamhetsgranskarna ar att de inte beharskar, eller ens kénner till, hur vederlagskalkyler
ska se ut och vilka krav och funktioner sadana bor fylla. Det &r oftast vid
vederlagskalkyleringen som kunskapen brister, om inte forr. Soderlund beréattar att han
flera ganger fatt rycka in da problem uppdagats i granskning eller revision gjorda av
verksamhetsgranskare eller lekmannarevisorer. Han berattade ocksa om risken for att
felaktigheter i vederlagsefterkalkyleringen kan leda till felaktigheter i disponentintyg samt

eventuella erséttningskrav.
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Pa en fraga om vad som kan anses vara for- och nackdelar med verksamhetsgranskning
svarade Sdderlund att en fordel ar att en aktionér i ett bolag kanner till vad som hander i
bolaget och lattare kan beddma ifall en faktura t.ex. harrér sig till en forverkligad
renovering. Nackdelar ser han dock ocksa flera av, isynnerhet i form av utmaningen i att
som privatperson halla sig ajour med lagstiftning och lagandringar i bade
revisionsbranschen och i vad som géller for bostadsaktiebolagen. | det hd&r sammanhanget
poangterar Soderlund igen problemet med vederlagsfinansieringskalkylerna som forsvarar

tillvaron i synnerhet for manga sa kallade lekmannarevisorer.

Med héansyn till det problem som kan uppsta for verksamhetsgranskare, bade ansvars- och
kunskapsmassigt, beddmer Soderlund att CGR-sammanslutningarnas férslag om 6-10
lagenheter som grans for nar verksamhetsgranskare skulle fa skota uppdraget var bra. Den
nu ganska hoga gransen pa 30 aktielagenheter anser Séderlund att ar for hog, och han tror
inte att hoga kostnader ligger bakom den hoga gransen. Soderlund anser att revision inte ar
dyrt jamfort med t.ex. bokféring och att det kan vara vél investerade pengar. En
lekmannarevision kan leda till ett felaktigt bokslut som i sin tur kan resultera i mycket

hogre kostnader.

Soderlunds allméanna asikter om den nya bostadsaktielagen &r att det kanske inte fanns
nagot akut behov av en ny bostadsaktielag alls, samtidigt som det ar bra med uppdateringar
och moderniseringar av lagar. Han berattade ocksa att det rader brist pd yrkesrevisorer i
regionen, mycket beroende pa den nya lagstiftningen, framst revisionslagen men ocksa

bostadsaktiebolagslagen.

9.2 Intervju med Christer Lindholm, verksamhetsgranskare

Den andra intervjun gjordes med Christer Lindholm som har foretaget Ekends
Bokforingsbyra Ab. Foretaget erbjuder forutom bokforingstjanster ocksa revisionstjanster.
Lindholm har tidigare fungerat som revisor, men har nu fatt ta ett steg tillbaka da han
saknar GRM- eller CGR-examen. Han har dock fortsatt sin verksamhet under namnet
verksamhetsgranskare. Lindholm utbildade sig till ekonom vid handelshégskolan vid Abo
Akademi och tog examen ar 1974. 1982 utokade han sin examen till EBR-examen for att fa
aga sin egen revisionsbyra. (EBR= examen i bokforing och redovisning.) EBR-examen

paminner om GRM-examen men den innehaller mindre juridik.
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I revisionsbranschen bdérjade Lindholm tidigt att arbeta eftersom hans mor jobbade i
branschen. Redan 1974 bdérjade han fungera som revisor. Nu har tiden som yrkesrevisor
tagit slut eftersom han inte langre ténker vidareutbilda sig till GRM- eller CGR-revisor.
Orsaken till det &r att han inom nagra ar kommer att ga i pension. Lindholm reviderade ca
25 bostadsaktiebolag under fjolaret, men bokfor ocksa ett 30-tal andra bostadsaktiebolag.
Han beréattar att han har ett samarbete med en annan bokférare och revisor i trakten sa att
de bokfor och reviderar varandras bolag. Tack vare samarbetet ar kundantalet relativt
konstant. Lindholm berattade ocksa att han pa grund av de nya kraven pa yrkesrevisor
endast har forlorat ett fatal kunder, ca 5-6 st. Eftersom de flesta bostadsaktiebolagen i

regionen ar relativt sma kravs det séllan en yrkesrevisor enligt lagen.

Nar jag fragade ifall lagfornyelsen gjort att han blivit tvungen att andra pa sina priser far
jag ett negativt svar. Prisen kan hallas pad samma niva som tidigare, fastan han i nulaget ar
bara verksamhetsgranskare. Lindholm menar att jobbet han utfor fortfarande &r precis
detsamma och att han heller inte tidigare har tavlat prisméssigt med CGR- och GRM-
revisorer. Tack vare att klientelet heller inte har minskat ndmnvart ar den ekonomiska

inverkan av den nya lagen nédrmast obetydlig.

Lindholm anser att verksamhetsgranskning ar for svart for nagon utan ekonomisk
utbildning. Verksamhetsgranskaren borde enligt honom vara mycket mer &n en intresserad
aktionar fastan verksamhetsgranskningen enligt lagen borde motsvara lekmannarevision.
Verksamhetsgranskning kraver ganska mycket kunskap, vilket han anser sig ha tillrackligt
av for att fortfarande kunna fungera som revisor. Titeln verksamhetsgranskare har inte
samma varde som revision heller dd vem som helst skulle kunna vara

verksamhetsgranskare, vilket kan medfora l&gre trovardighet.

Kunskaper i ekonomi och bokforing ar i alla fall nagot Lindholm anser att borde vara ett
krav for att fungera som verksamhetsgranskare. A andra sidan anser Lindholm att man som
privatperson ar ganska dum om man atar sig ett sadant uppdrag utan att veta nagot om hur
man gor, och bara satter namnet pa ett papper utan att ens ta en narmare titt. Sadant
beteende ar bade riskfyllt och korkat och kan ha negativa foljder for alla parter. | fall risk
for sadant finns gor bostadsaktiebolaget alltid klokast i att anlita en kunnig person for
uppdraget. En yrkesrevisor ar naturligtvis sakrare med tanke pa att sannolikheten for att
eventuella fel och brister upptacks ar storre. Att nagon bara satter namnet pa ett papper kan
visserligen ga klart lange det ocksa, men det forutsatter att allting verkligen ar i sin ordning

i bolaget, vilket det oftast &r, men misstag kan handa bade avsiktligt och oavsiktligt.
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P4 frdgan om vilka som kan vara de storsta utmaningarna for en okunnig
verksamhetsgranskare ~ svarade  Lindholm att man maste kunna  gora
vederlagsfinansieringskalkyler och liknande, eller atminstone forsta att ga och fraga en
bokforare ifall de stammer. Att félja upp byggnader och andra tekniska saker kan ocksa
vara en utmaning for manga verksamhetsgranskare. Branschen har éndrat massor under de
senaste 30 aren och det ar bra att halla det i minne for alla de ivriga aktionarer som finns,

sager Lindholm. Man ska inte tro att allt & som forut, da kan det bli mycket tokigt.

Nagot han anser att ar valdigt underligt ar att verksamhetsgranskaren egentligen borde
kunna till och med mera an en yrkesrevisor da verksamhetsgranskaren enligt lagen ocksa
borde ha teknisk insyn i det som hdnder och sker i bolaget. Klokast, enligt Lindholm, vore
att ha tva olika verksamhetsgranskare, en som skoter den ekonomiska biten och en den
tekniska. Det blir ocksa lite motsagelsefullt att en revisor maste vara en objektiv person
utan egen vinning i uppdragen, medan en som bor i fastigheten ska fa granska dess bokslut.
Det beror pa att bostadsaktiebolag inte ska anses vinstsyfte och darmed borde en aktiedgare

inte kunna dra fordel av att fungera som verksamhetsgranskare.

Lindholm anser absolut att det ar en fordel med att vara aktionar da man fungerar som
verksamhetsgranskare eftersom man vet vad som ar aktuellt i bolaget. En risk med dessa
”ivriga aktiondrer”, som Lindholm kallar de lekmannarevisorer som fungerar som
verksamhetsgranskare, ar att de ofta blir ndgot av en polis i huset vilket inte alls &r
meningen. Verksamhetsgranskarens uppgift ar inte att l1agga sig i beslutsfattande eller att
forsoka bestamma over styrelsen. Verksamhetsgranskaren kan naturligtvis ge rad till
styrelsen pa begaran av den, men annars ska han/hon endast granska det som hor till

uppgiften.

Vad géller ansvaret som en verksamhetsgranskare har menar Lindholm att det &r litet
luddigt. Det har trots utbildningar och kurser forblivit oklart vilket ansvar och vilka
uppgifter som egentligen tillhor revisorn. T.ex. verksamhetsgranskningsberattelsen skulle
enligt lagen kunna se ut lite hur som helst och han tror inte att det finns klara direktiv for
vad som borde finnas med. Lindholm beréttar att han personligen har valt att fortsétta
anvanda sig av samma modell som han anvande som revisor. Skadestandsskyldighet ar
nagot som Lindholm upplever att har blivit mera aktuellt i nya lagstiftningar kring &mnet.

Vad galler ansvaret som bade revisor och verksamhetsgranskare beréattade Lindholm att det
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anda ar en valdigt liten risk for att man ska bli domd till skadestandsskyldighet pa grund av
misstag i revision/verksamhetsgranskning. En orsak till det kan vara att reglerna for

revision har skarpts under senare ar, vilket &r en bra sak.

Lindholm anser att verksamhetsgranskning trots allt &r en valdigt bra idé. Det ar av stor
vikt for bolagen att det finns nagon utomstaende som kollar igenom att allt har gatt ratt till.
Han menar ocksa att personer i hans stallning, som tidigare har jobbat som revisorer, ar bra
lampade for sadana uppdrag. Om man med verksamhetsgranskare avsag personer med
ekonomiskt kunnande sa skulle gransen for nar yrkesrevisor kravs aktielagenhetsméssigt
kunna vara mycket hogre. Lindholm skulle vara villig att dra en sadan grans vid ca 50
aktielagenheter. Han betonar dock att det galler just sadana verksamhetsgranskare som vet
vad de sysslar med. Egentligen, ansdg han, kunde man dela upp revisionen i
bostadsaktiebolagen i flera grupper, sadana som skulle krava yrkesrevisor, sadana som
kunde ha verksamhetsgranskare, samt riktigt sma dar det skulle racka med

lekmannarevisor.

Att lekmannarevisorer inte borde skoéta revisionen i storre bostadsaktiebolag, motiverar
Lindholm med att de har hand om stora pengar och det ar en risk att gora ett sa pass
vérdefullt uppdrag. Att lekmannarevision skulle inneb&ra en kostnadspost mindre i bolaget,
haller han visserligen med om, men anser att det helt klart ar fel stalle att spara pengar.
Tvértom kan det sluta med betydligt storre forluster for bolaget. Lindholm berattar att ett
mindre bostadsaktiebolags revision/verksamhetsgranskning inte borde bli mer an ett par

hundralappar enligt prissattningarna i regionen.

Pa fragan om ifall han ansag att det fanns behov av en ny bostadsaktiebolagslag svarade
Lindholm ja. Den nya lagen gjorde att lekmannarevisorerna kom bort atminstone fran de
storre bolagen. Att ansvaret poangterats, kanske till och med for mycket, kan ocksa
avskracka en del. Lindholm &r inte n6jd med den grénsdragning som gjorts for nar
yrkesrevisor maste anlitats, men han tror att det kommer att andra annu. Han tror ocksa att
dessa “ivriga aktiondrer” helt kommer att komma bort enligt lag med tiden. Det dr alldeles
for vanligt att de inte ens ser pa pappren och bara utgar ifran att allt &r i sin ordning.
Lindholm betonar att han inte ar en van av att inte alls ha nadgon form av revision. All
utomstaende granskning ar av godo, men det &r béttre att gora det ordentligt da man gor
det.
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9.3 Intervju med Petra Gronholm, Disponent

Petra Gronholm jobbar som disponent vid Raseborgs disponent- och bokféringscentral dar
hon ar chef for disponenterna. Hon har jobbat som disponent i 6ver tio ar, och som grund
har hon sin AlT-examen. AIT &r en forkortning av Ammatti-isannéitsijan tutkinto, eller pa
svenska yrkesexamen for disponent. For att kunna avlagga AIT-examen maste man forst
som huvudsyssla ha jobbat som disponent eller vid motsvarande uppgifter i minst fem ar.

Gronholm ar disponent for 33 bostadsaktiebolag, varav nio stycken &r stora (6ver 30
aktielagenheter) och resten, 24 stycken, sma (farre an 30 aktieldgenheter). Hon berattade
att samtliga mindre bostadsaktiebolag har valt att anlita en verksamhetsgranskare istallet
for en yrkesrevisor. Som disponent skulle Gronholm rekommendera att de mindre bolagen
anlitar en erfaren person som verksamhetsgranskare. Hennes asikt &r att en person utan
ekonomisk utbildning skulle ha svart att klara av att utfora revisionen ratt, och tycker att
man atminstone maste ha litet erfarenhet av ekonomi innan man antar ett sadant uppdrag.
Hon anser ocksa att ansvaret for en verksamhetsgranskare inte ar for stort sa lange han/hon
har erfarenhet av branschen. Ifall det ar fraga om en helt oerfaren verksamhetsgranskare sa

ar ansvaret for stort.

Angaende vad som skulle vara en lamplig grans for nar yrkesrevision skulle vara ett krav,
ansag Gronholm att den snarare kunde vara hogre an lagre, eftersom bokféringen inte
skiljer sig sa mycket mellan ett bolag pa 25 aktieldagenheter och ett pa 30 aktielagenheter.
Kostnaden &r inte ndgot som hon anser att borde inverka pa valet av revisor eller
verksamhetsgranskare. Hon ansag ocksa att det inte fanns nagot direkt behov av en ny
bostadsaktiebolagslag och beréattar att hon inte fatt nagra direkta reaktioner pa den nya
bostadsaktiebolagslagen av styrelser och aktiedgare i de bostadsaktiebolag som hon

disponerar.

Den nya bostadsaktiebolagslagen har enligt Grénholm inte medfort s& mycket extra jobb
for disponenterna. Hon berattar dock att priserna hojts under den senaste tiden, som en
foljd av det ansvar och storre arbetsmangd som den nya bostadsaktiebolagslagen har

medfort.
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9.4 Analys och jamforelse

Efter att ha gjort intervjuerna ser jag manga svar med anknytning till vad jag tagit upp i
teorin. Det var mycket intressant att fa hora olika synpunkter av personer som med olika
forutsattningar jobbar med bostadsaktiebolag och revision och verksamhetsgranskning i
dem. Alla tre intervjuade arbetar med ungefdar samma antal bostadsaktiebolag och i samma

region.

Teorin om att revisorerna har fatt mera jobb pa grund av den nya lagen bekraftas av att
Soderlunds kundantal ¢kar medan Lindholms har minskat, om &n inte mycket. For
disponenterna har dock bade arbetsmangd och priser 6kat. Det som alla intervjuade ar
overens om ar att verksamhetsgranskning ar for avancerat for ndgon som inte har
ekonomisk kunskap eller tidigare erfarenhet av revision eller atminstone bokforing eller
annan ekonomifdrvaltning. De ar alla 6verens om att professionell verksamhetsgranskning
ar att foredra och att revisionen inte ar nagot som bor slopas ens i sma bostadsaktiebolag.
Gronholm och Lindholm sade att ansvaret &r for stort for en verksamhetsgranskare om
han/hon inte ar s.k. professionell, medan Soderlunds asikt var att ansvaret ar for stort.
Lindholm  poédngterade att  paragraferna i  bostadsaktiebolagslagen  kring
verksamhetsgranskarens ansvar ar synnerligen luddiga, vilket har gjort ocksd honom
oséker. Att Lindholm som professionell verksamhetsgranskare sjalv anser att ansvaret ar
svart att greppa styrker min teori om att verksamhetsgranskning fortfarande ar ett ganska

ovant begrepp bland bostadsaktiebolagen.

Av intervjuerna att beddma verkar det inte vara vanligt, i alla fall i den hér regionen, att
anlita en yrkesrevisor i de fall da det racker med verksamhetsgranskare. Fortroende for
verksamhetsgranskarna  verkar vara ganska stort, i synnerhet for sadana
verksamhetsgranskare som Lindholm, som har en gedigen bakgrund i branschen.

Fortroendet for lekmén &r daremot mycket lagre.

Verksamhetsgranskning har bade for- och nackdelar enligt de intervjuade. Bade Lindholm
och Soderlund ansag att en aktionar har bra insyn i vad som hander i bostadsaktiebolaget
och darfor har lattare att kolla kostnadsforing. De var dock ocksd Gverens om att
verksamhetsgranskning kan bli ett problem om den inte skots pa ratt sétt, och av okunniga
personer som tar en genvag. | sadana fall kan man i princip anse att revisionen helt uteblir,
och vederlagsfinansieringskalkyleringen ar enligt dem bada nagot som brukar skapa
problem.
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En av de fragor som kom att ge det intressantaste resultatet var den om var gransen borde
dras for nér yrkesrevision ar lagstadgad. CGR- revisorn Sdderlund holl till stora delar med
om de asikter som finns inom CGR-sammanslutningarna, trots att han inte sjalv ar med i
nagon sammanslutning. Hans asikt ar att gransen pa 30 lagenheter ar alldeles for hog och
haller samma linje som CGR-sammanslutningarna, d.v.s. att 5-6 aktielagenheter kunde
vara lamplig. | sadana fall tanker han dock mest pa sa kallad lekmannarevision.
Verksamhetsgranskaren daremot tycker att fortroendet for dem ar for lagt och att
bostadsaktiebolag kunde ha upp till 50 aktielagenheter med verksamhetsgranskare. Hans
forslag ar anda att det da skulle vara krav pa ekonomisk utbildning och/eller erfarenhet for
att fa fungera som verksamhetsgranskare. Disponenten holl sig ganska neutral i fragan men
ansag anda att det inte ar sa stora skillnader i ett bostadsaktiebolags bokféring om det ar 20

eller 30 aktielagenheter.

Ingen av de tillfragade tyckte att det fanns nagot akut behov av en ny bostadsaktielag, men
ingen ser heller nagot fel i det. Uppdateringar behovs i det mesta och det ar enligt dem bra

att modernisera och fortydliga.

En av mina hypoteser omkullkastades helt av samtliga intervjuade, och det var den om
kostnadsposten. Jag trodde att kostnaden skulle vara nagot som skulle driva manga
bostadsaktiebolag till att vélja sa billig revision som mojligt. De intervjuades uppfattning
var dnda att det ar fel stalle att spara pa, vilket de flesta bostadsaktiebolag ocksa verkar
anse, med tanke pa att de allra flesta inte har bestamt sig for lekmannarevision. Prisnivan
pa revision och verksamhetsgranskning verkar ocksa ha hallits stabil i regionen. Inte heller
verkar det finnas nagon stor svarighet i att hitta nagon som é&r lamplig som
verksamhetsgranskare. Daremot bekréaftade Soderlund att det borjar rada brist pa
yrkesrevisorer, eventuellt som foljd av lagforandringen, men ocksa av naturliga orsaker

som pensioner och &ldre aldersgrupper i branschen.

Min hypotes om att f.d. revisorer inte skulle gilla den nya lagen pa grund av kundbortfall
bekraftades heller inte av Lindholm. Bortfallet verkar inte ha varit sa stort, men det kan
bero pa att det inte finns s& manga bostadsaktiebolag i regionen som har fler &n 30
aktielagenheter. Det betyder alltsa att de flesta bostadsaktiebolag ocksa i fortsattningen kan
anlita sina gamla revisorer, om &n under en annan bendmning. Verksamhetsgranskning
kommer inte att bli billigare &n revision forut hos en yrkesrevisor som inte avlagt CGR-
eller GRM-examen, som jag trodde. I alla fall Lindholm behaller sin prissattning som alltid

varit lagre an priserna hos en GRM- eller CGR-revisor.
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10 Slutdiskussion

Syftet med mitt arbete var att undersoka verksamhetsgranskning och revision i
bostadsaktiebolag och utreda vad den nya bostadsaktiebolagslagen sager om detta. Jag
hade ocksa for avsikt att utreda asikter kring @mnet bland olika yrkesgrupper i branschen.

Syftet var ocksa att gora en kvalitativ undersokning bestaende av tre intervjuer.
Utgaende fran syftet tog jag fram tre huvudsakliga forskningsfragor:

e Hur bostadsaktiebolag har valt att organisera sin revision/verksamhetsgranskning,

samt bade ekonomiska och 6vriga orsaker till val av revisor/verksamhetsgranskare.

e Hurudana disponenters, yrkesrevisorers samt verksamhetsgranskares asikter om de

nya lagarna kring revision och verksamhetsgranskning ar.

e Ifall utbudet pa revisorer i regionen ar tillrackligt stort, eller om det &r svart att hitta

personer som ar lampliga som ekonomiska verksamhetsgranskare.

Baserat pa forskningsfragorna gjorde jag sa kallade grundfragor till intervjuerna. Jag hade
med andra ord inga sjélvklara intervjufragor utan stallde fragor sa att intervjuerna mera var
som dialoger, medan jag anda stallde lampliga fragor for att fa fram svar till mina

forskningsfragor.

Avslutningsvis kan jag konstatera att den nya bostadsaktiebolagslagen &r ett dagsaktuellt
amne. Eftersom den nya bostadsaktiebolagslagen ar sa ny finns det annu ganska lite
litteratur i &mnet, sarskilt vad géller praktisk tillampning. De bocker som finns hérror sig
till den gamla lagen och ar darfor foraldrade idag. Daremot har jag pa internet hittat flera

givande kallor samt intressanta tidningsartiklar i branschtidningar.

Manga bostadsaktiebolag star nu i april infor fragan om hurudan revisionen ska bli,
eftersom en 6vergangsperiod annu ifjol tillat att pagaende rakenskapsperiod skulle fa lyda
under den gamla bostadsaktiebolagslagen. Verksamhetsgranskning &r ett nytt begrepp for
manga och jag hoppas att jag i mitt arbete har kunnat klargéra begreppet och néar

verksamhetsgranskning eller revision ska tillampas.
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Jag har blivit dverraskad over hur omfattande kraven kring verksamhetsgranskning ar
jamfort med den gamla lekmannarevisionen, vilken det inte stalldes s& mycket krav pa. Om
nagon i dagslaget hade fragat mig om jag kunde stélla upp som verksamhetsgranskare sa
skulle jag definitivt tacka nej trots min utbildning och erfarenhet, om &n ringa, av

ekonomiforvaltning.

Det har varit ett intressant amne att undersoka ocksa sa till vida att intervjuerna i mangt
och mycket bekraftade det jag redan kommit fram till i teorin, aven om manga av mina
hypoteser helt forkastades. Jag anser att min undersokning ger en ganska bra bild av hur
asikterna kring revision och verksamhetsgranskning gar i bostadsaktiebolagen dven om
undersokningen inte var sa omfattande med tanke pa antalet intervjuer. De olika
yrkesgrupperna bjod anda pa bade likheter och olikheter i sina intervjuer vilket var véldigt

intressant.

Jag hade garna gatt in pa vilka skillnaderna mellan den nya och den gamla lagen ar mera
specifikt, vilket jag ocksa kan ge som forslag till fortsattning pa den hér undersokningen.
Det blir intressant att se hur den nya bostadsaktielagen utvecklas och ifall forandringar
gors och i sd fall hurudana forandringar det blir. Mitt personliga antagande ar att
verksamhetsgranskare utan ekonomisk utbildning inte kommer att vara tillatna i lagen
sarskilt 1ange till, eftersom det trots allt kan medftra oldagenheter for bostadsaktiebolagen i
langden, i synnerhet med tanke pa de skarpa kraven kring framtidsplanering, kalkylering

och uppféljning.
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