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Overklagat, malet avskrivet i LR efter aterkallelse

D 15/04

Revisorsnamnden (RN) har mottagit en anmélan angaende godkéande revisorn A-sons uppdrag
som vald revisor i en bostadsrattsforening under rakenskapsaren 2000 och 2001. A-son har den
16 maj 2001 respektive den 28 mars 2002 avgett rena revisionsberdttelser for rakenskapsaren i
fraga.

Revisorslagen (2001:883) tradde i kraft den 1 januari 2002, da lagen (1995:528) om revisorer
upphorde att gélla. Enligt punkt 3 i 6vergangsbestammelserna till den nya lagen skall en fraga
om discipliningripande mot en revisor pa grund av en atgard eller underlatenhet fore lagens
ikrafttradande provas enligt &aldre bestdimmelser, om inte en prévning enligt de nya
bestammelserna ar férmanligare for revisorn. Med stod harav tillampar RN i forevarande arende
de aldre bestdimmelserna i de delar som avser tid fére den 1 januari 2002,

Revisorns granskning av styrelsens forvaltning

Av anmalan och Ovriga handlingar i arendet framgar foljande. Under ar 2000 paborjade
bostadsrattsforeningen (nedan foreningen) ett projekt som omfattade samtliga l&dgenheter i
foreningens fastigheter och som avsag stambyten och renovering av badrum. Projektet slutfordes
under ar 2001. Som ett led i finansieringen av projektet hojdes foreningens arsavgifter fran och
med den 1 april 2000. Enligt féreningens ekonomiska plan har lagenheterna ett stort antal olika
insatsbelopp. | féreningens stadgar anges att en andring av arsavgiften skall ske i forhallande till
insatsernas storlek. De nya arsavgifterna har dock, enligt anmalan, hojts med 230 kr per manad
for lagenheter om ett eller tva rum med kokvra och toalettrum” och med 250 kr per manad for
lagenheter om “ett eller fyra rum med kok och badrum”. Av styrelseprotokollen fran
rakenskapsaret 2000 kan inte utlasas att nagot beslut angdende avgiftshojning har fattats. Under
sommaren 2001 patalade anmalaren for revisorn att de hojda arsavgifterna hade beraknats
felaktigt och i strid med vad som angetts i foreningens stadgar. Styrelsen fattade darefter beslut
om andring av arsavgifterna, vilket tradde i kraft fran och med den 1 januari 2002. Nagon
aterbetalning av felaktigt debiterade arsavgifter har inte skett.

A-son har yttrat sig i &rendet och anfort bl.a. foljande. 1 samband med revisionen for
rakenskapsaret 1999 fick han kannedom om att foreningen skulle byta stamledningar i sina
fastigheter. Foreningen hade beslutat att anlita en konsult som skulle leda projektet. Under ar
2000 traffade A-son vid ett eller tva tillfallen foreningens davarande ordférande varvid han bl.a.
informerade denne om att foreningen “maste vara formella i sina beslut och delgivning innan
stambytet paborjas”. Vid ett tillfalle deltog dven den konsult som skulle vara projektledare.
Projektledaren gav intryck av att kunna "alla formalia kring stambytet”. A-son forlitade sig pa
konsultens medverkan i projektet. Vid en extra foreningsstamma den 14 mars 2000 skulle, enligt
uppgift, stamman ha informerats om hur stor avgiftshéjning som skulle géras. Detta framgar
tyvarr inte av stimmoprotokollet. Han har inte tagit del av den offert som extrastimman
beslutade om att godta, utan han har kunnat folja arbetsgangen genom att lasa protokollen.
Protokollen har l&sts i samband med granskning av bokslutet i maj 2001, dvs. fore
revisionsberéattelsens avlamnande. Pa RN:s fraga om vilken granskning han gjorde av arsavgifts-
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héjningarna relativt insatsernas storlek innan han avgav sin revisionsberattelse for
rakenskapsaret 2000, har han uppgett att ”[iJngen granskning gjordes av intakternas relativa
belopp for rakenskapsaret”. Efter det att han kontaktats av anmalaren i augusti 2001 hade han
flera moten med styrelsen eller delar av den. Han konstaterade da att avgiftshojningen som
skedde i april 2000 felaktigt hade gjorts med tva olika belopp beroende pa lagenheternas storlek.
Styrelsen diskuterade om en réattelse skulle goras retroaktivt dar nagra skulle fa tillbaka pengar
och andra skulle betala mer. Eftersom foreningen dr ganska stor och manga lagenheter hade bytt
agare beslutade styrelsen att nya avgifter fordelade efter den ekonomiska planen skulle uttas fran
och med ar 2002. Nar han avgav sin revisionsberattelse i mars 2002 var hans uppfattning att
samtliga medlemmar hade kdnnedom om att avgiften hade varit felaktig eftersom den nya
avgiften skulle tas ut fran och med januari samma ar. Mot den bakgrunden bedémde han att ett
utelamnande av denna information i arsredovisningen inte var sa vasentligt att det paverkade
revisionsberattelsens utformning. | efterhand inser han dock att det borde ha ld&mnats mer
information i arsredovisningen. Felaktigheten var av ringa betydelse da det for enskilda
lagenhetsinnehavare som mest rorde sig om cirka 100 kr per manad. Hans beddmning var att
denna skillnad i behandling av de enskilda medlemmarna inte var sa vésentlig att den maste
anges i revisionsberéattelsen. | efterhand inser han dock att &ven i detta hdnseende borde mer
information ha lamnats i arsredovisningen.

RN, som tagit del av A-sons revisionsdokumentation for rakenskapsaren 2000 och 2001, gor
foljande bedémning.

RN:s bedémning av rékenskapsaret 2000
Enligt 9 kap. 13 § bostadsrattslagen (1991:614) (BRL) ar det en uppgift for styrelsen att faststélla
avgifterna till féreningen, om inte nagot annat har bestamts i stadgarna.

| 4 § andra stycket i foreningens stadgar anges — savitt har ar av intresse — att arsavgifterna
fordelas pa bostadsrattslagenheterna i forhallande till lagenheternas insatser.

| drendet &r klarlagt att foreningen med anledning av ett stambytesprojekt som daven inne-
fattade renovering av badrum hojde arsavgifterna pa ett satt som stod i strid med stadgarna. Det
felaktiga avgiftsuttaget omfattade perioden april 2000-december 2001. Eftersom inte annat
anges i foreningens stadgar har det ankommit pa styrelsen att fatta beslut om hojning av
arsavgiften. | arendet ar klarlagt att nagot formellt styrelsebeslut angaende denna fraga inte har
fattats.

Stambytena med efterféljande badrumsrenoveringar maste ha varit den vasentligaste och
ekonomiskt mest betydelsefulla forvaltningsatgard som foreningen vidtog under rakenskapsaret
2000. A-son har déarfor haft anledning att vid sin forvaltningsrevision dgna sarskild uppmark-
samhet at detta projekt, bl.a. genom att ta del av sadana handlingar, sasom anbud, avtal och
styrelsebeslut, som huvudsakligen hanfort sig till projektet. A-son har i sin riskanalys infor
revisionen av rakenskapsaret 2000 antecknat “stambyte pa gang — bedéms som latt eftersom info
skett pa moten. Jag har traffat ordf + konsult och “informerat’.” Han har informerat féreningens
ordférande om vikten av att foreningen “maste vara formella i sina beslut”. Han har vidare
uppgett att féreningens konsult gett intryck av att kunna "alla formalia kring stambytet” och att
han forlitat sig pa dennes kunskap. Det forhallandet att han informerat styrelsens ordférande om
vikten av att vara formell i besluten samt hans forlitan pa konsultens kunskap medfor dock inte
att hans egna granskningsinsatser kan begrénsas.

A-son har uppgett att han last protokollen i samband med sin granskning av arsbokslutet. Han
har vidare uppgett att han varit medveten om vikten av formella beslut. I dokumentationen
saknas dock noteringar om vilka eventuella granskningsatgarder A-son vidtagit med anledning
av arsavgiftshojningen. Han har dessutom uppgett att han inte granskat “intakternas relativa
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belopp” for rakenskapsaret 2000. Det far mot denna bakgrund anses vara klarlagt att A-son inte
granskat forhallandena kring arsavgiftshojningen. A-son har ocksa medgett att han inte tagit del
av det entreprendrsanbud som foreningen valde att godta. Genom att inte ha tillgang till anbudet
har A-son inte kunnat forvissa sig om att styrelsen foljt foreningsstimmans beslut eller att
styrelsen haft tillracklig kontroll 6ver vilka kostnader som nedlagts pa projektet. Avsaknaden av
anbudet medfor dven att han saknat mojlighet att kontrollera att foreningen fakturerats pa ett
korrekt satt. Sammantaget finner RN att A-sons granskning i ovan ndmnda hénseenden har varit
bristfallig.

RN:s bedémning av rakenskapsaret 2001

| 6 kap. 13 8 lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar anges att styrelsen eller annan
stallforetradare for foreningen inte far foreta en rattshandling eller annan atgard som &r agnad att
bereda en otillborlig fordel at en medlem eller ndgon annan till nackdel for foreningen eller
annan medlem.

Av 8 kap. 13 § tredje stycket samma lag framgar att om revisorerna vid sin granskning har
funnit att nagon atgard eller forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet ligger en
styrelseledamot till last eller att en styrelseledamot pa annat satt har handlat i strid mot denna lag
eller stadgarna, skall det anmarkas i revisionsberattelsen. Denna skall &ven innehalla ett
uttalande i fragan om ansvarsfrihet for styrelseledamdterna. Revisorerna kan dven i Ovrigt i
berattelsen anteckna de upplysningar som de énskar meddela medlemmarna.

Enligt 9 kap. 12 och 26 88 BRL galler ovan namnda bestammelser i fraga om
bostadsréattsforeningar.

Foreningens projekt med stambyten och renovering av badrum fardigstalldes under
rakenskapsaret 2001. Det far darfor antas att projektet d&ven under det aret maste ha framstatt som
en vasentlig handelse. I augusti 2001 har A-son informerats om att de héjda arsavgifterna inte
beraknats utifran de grunder som anges i foreningens stadgar. Han har da verkat for att en
andring skulle komma till stand. Han har vidare uppgett att styrelsen diskuterade om en réattelse
skulle goras retroaktivt, men att den beslutade att inte reglera den tidigare felaktigheten. |
forvaltningsberattelsen for rakenskapsaret 2001 anges endast att "Efter att ha antagit budgeten
for verksamhetséret 2002 har styrelsen beslutat hoja arsavgifterna med 3 %”. A-son har aven for
rakenskapsaret 2001 lamnat en ren revisionsberittelse.

Det far hallas for visst att den felaktiga storleken pa arsavgiftshojningarna har medfort att
vissa medlemmar har fatt betala for mycket och vissa medlemmar for lite.

A-son har varit inforstadd med att styrelsen inte haft for avsikt att vidta ndgon rattelse med
retroaktiv verkan. Mot bakgrund av radande forhallanden anser RN att det har alegat A-son att
verka for att information om att foreningen under aret uttagit hojda arsavgifter som inte
beréknats i enlighet med stadgarna skulle ha lamnats i forvaltningsberattelsen. | denna borde det
dessutom ha angetts att styrelsen sokt atgarda detta genom att besluta om éndrade arsavgifter
med verkan fran och med den 1 januari 2002 samt att detta beslut inte atféljts av nagot beslut om
att samtidigt korrigera det felaktiga avgiftsuttaget retroaktivt. Hade styrelsen inte efterkommit
hans papekanden att lamna denna information i forvaltningsberéttelsen har det alegat A-son att i
sin revisionsberattelse lamna motsvarande upplysningar. Under alla omstéandigheter borde A-son
i revisionsberattelsen ha anmarkt att foreningen under aret uttagit hojda arsavgifter som
berdknats i strid med stadgarna. Uttaget av felaktiga arsavgifter har vidare medfort en otillborlig
fordel for vissa medlemmar till nackdel for andra, varfor A-son i revisionsberattelsen &ven borde
ha anmarkt att styrelsen handlat i strid med likhetsprincipen.

Revisorns granskning av aktivering av kostnader



Av tillaggsupplysning 11 i arsredovisningen for rakenskapsaret 2001, som ror posten
"Byggnader och mark”, framgar att aktiverade utgifter for fastighetsforbattringar uppgick till
26,8 mnkr, vilket far anses huvudsakligen avse stambytena och renoveringen av badrum. Pa
RN:s fraga om vilka granskningsatgarder A-son vidtagit under rakenskapsaret 2001 betraffande
aktiveringen av de kostnader som kunde hanféras till projektet, har han uppgett att ”posten [har]
substansgranskats pa sa satt att inga ovidkommande poster har redovisats under posten
byggnader mm.” A-son har uppgett att projektets kostnader ursprungligen var kalkylerade till
18,3 mnkr, men att det under stambytet framkom uttkade ataganden som inte fanns med i den
ursprungliga kalkylen, avseende grundmurar, kéllaravlopp m.m. Han har vidare uppgett att det
av protokollen har kunnat utlasas att styrelsen informerats och beslutat om ytterligare atgarder.

RN gor foljande bedémning.

Enligt arsredovisningen for rakenskapsaret 2001 har hela utgiften for projektet om 26,8 mnkr
aktiverats. Till skillnad fran kostnader som kan hanféras till fastighetsforbattringar skall
kostnader som hanfor sig till underhall och renovering inte aktiveras. A-son har sjalv uppgett att
han inte haft tillgang till det ursprungliga anbudet. Han har vidare i sin dokumentation — i den del
som avser granskning av posten "Byggnader och mark” — endast noterat att stickprovsgranskning
mot underlag har gjorts. Vad A-son menar harmed har han inte kunnat precisera i sina yttranden
till RN.

Det &r inte ovanligt att den slutliga kostnaden for ett projekt 6verstiger den kalkylerade. Den
omstandigheten att det slutliga beloppet vasentligen skilde sig fran det kalkylerade borde dock ha
tjdnat som ett incitament for A-son att ndrmare granska vilka kostnader som hade tillkommit for
att forvissa sig om att dessa var aktiverbara.

Protokollen for rakenskapsaret 2000 innehaller visserligen uppgifter som tyder pa att det
skulle kunna bli fraga om ytterligare ataganden. Av dessa kan man dock inte utlasa storleken pa
de tillkommande kostnaderna eller om dessa kostnader hanfor sig till fastighetsforbattringar eller
underhall/renovering. Inte heller framgar det av ndgon handling eller nagon notering i A-sons
dokumentation for rakenskapsaret 2001 vilka ytterligare kostnader som skulle ha tillkommit.

Mot bakgrund av det ovan anfdrda finner RN att A-son inte har haft tillrackligt underlag for
att kunna godta uppgiften att hela beloppet om 26,8 mnkr &r att hanfora till sadana fastighets-
forbattrande kostnader som skulle ha aktiverats.

RN finner att A-son genom dels sin bristande revisionsinsats avseende styrelsens forvaltning,
dels sin bristande granskning av foreningens aktivering av kostnader har asidosatt sina
skyldigheter som revisor. Han skall darfor meddelas en disciplinar atgard. Med héansyn till att
vad som ligger A-son till last ar allvarligt finner RN att han skall meddelas en varning.

Med stéd av 22 § andra stycket lagen (1995:528) om revisorer samt 32 § andra stycket
revisorslagen (2001:883) meddelar RN A-son varning.

Arendet har avgjorts av Revisorsniamnden. | beslutet har deltagit Revisorsnamndens ordforande
Elisabeth Palm, hovréattspresidenten Gunnel Wennberg, vice ordfdrande, skattechefen Vilhelm
Andersson, enhetschefen Eva Ekstrom, auktoriserade revisorn Leif Lundfors, utrednings-
sekreteraren Jan-Erik Moreau, professorn Claes Norberg, skattejuristen Kerstin Nyquist samt
auktoriserade revisorn Maria Ostman. Vid drendets slutliga handlaggning har i évrigt narvarit
direktoren Peter Stromberg, chefsjuristen Per Eskilsson, revisionsdirektoren Eva Haage samt
avdelningsdirektdren Helene Agélii som foredragit drendet.



