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D 44/05

Revisorsndmnden har mottagit en anmalan mot godkénde revisorn A-son avseende hennes
revision i en anlaggningssamfallighet for aren 2001-2003. Som en del i utredningen av det som
framforts i anmélan och for att gora en 6vergripande bedémning av A-sons revisionsinsats har
RN tagit del av inlamnad revisionsdokumentation for den berdrda anldggningssamfalligheten
avseende rakenskapsaren 2001-2003 och stallt kompletterande fragor.

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 fére lagens
ikrafttradande provas enligt dldre bestdammelser, om inte en prdvning enligt de nya bestam-
melserna ar formanligare for revisorn. Med stod harav tillampar RN i forevarande arende de
aldre bestammelserna i de delar som
avser tid fore den 1 januari 2002.

Av anmilan och inlamnade handlingar i arendet framgar foljande. A-son var sedan ar 1999
vald revisor i en anlaggningssamfallighet. Samfalligheten hade vid ingangen av rakenskapsaret
2001 tillgangar i form av langfristiga placeringar och en byggnad vilkas sammanlagda varde
synes ha dverstigit det belopp® som enligt 2 kap. 2 § andra stycket bokféringslagen (1999:1078)
utgor grans for bokforingsskyldighetens intrédande. Anlédggningssamfallighetens intakter, framst
i form av arsavgifter, dversteg det gransbelopp? som enligt 1 kap. 2 § och 6 kap. 3 §
bokforingslagen medfor skyldighet att avsluta den l16pande bokforingen med ett arsbokslut enligt
6 kap. 4 § samma lag.

Till f6ljd av bestdimmelsen i 2 kap. 2 § andra stycket bokforingslagen och forsta punkten i
ikrafttradande- och overgangsbestammelserna till namnda lag beddmdes
anlaggningssamfalligheten vara bokforingsskyldig fran och med den 1 januari 2001. I enlighet
med kraven pa anpassning till den nya bokfdringslagen (1999:1078) upprattades i mars 2002 en
sarskild 6ppningsbalansrakning per den 1 januari 2001. En byggnad som var uppford ar 1972
och som hade tillforts anlaggningssamfalligheten i samband med dess bildande togs da for forsta
gangen in som tillgang i anlaggningssamfallighetens rakenskaper till véardet 3 500 000 kr. Detta
varde hade faststallts utan att avskrivningar for alder och nyttjande hade avraknats.

Anlaggningssamfallighetens arshokslut for rakenskapsaret 2001 &r daterat den 26 mars 2002.
Byggnadsvardet 3500000 kr betecknas i not till balansrakningen som ingaende
anskaffningsvarde. Detta varde blev inte heller foremal for avskrivning i rakenskaperna for ar
2001 vilket ocksa framgar av notupplysning. Byggnadens varde kom att representera ca 75
procent av foreningens redovisade egna kapital per den 31 december 2001.

Aven A-sons revisionsberattelse dr avgiven den 26 mars 2002. | revisionsberdttelsen, vilken
A-son avgett tillsammans med ytterligare en person som av anldggningssamfalligheten utsetts till
revisor, uttalar revisorerna att arsbokslutet i tillampliga delar har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och darmed ger en rattvisande bild av foreningens resultat och stallning i
enlighet med god redovisningssed i Sverige.

! Trettio prishasbelopp enligt lagen (1962:381) om allmén forsakring varvid tillgangarna skall tas upp enligt 2 kap. 4
8 bokfdringslagen.
2 Arlig nettoomsattning som normalt uppgér till mer &n ett belopp motsvarande tjugo prisbasbelopp enligt lagen
(1962:381) om allmén forsakring som gallde under den sista manaden av rakenskapsaret.
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Av A-sons revisionsdokumentation framgar att styrelsen i mars 2002 lat ett varderingsforetag
genomfora en vardering av byggnaden. Denna utférdes den 25 mars 2002 och
varderingsrapporten &r daterad den 28 mars 2002. Det framgar av denna att vérderingen var
avsedd att ligga till grund for sarredovisning av byggnaden i bokforingen. Den valda
varderingsmetoden utgar fran bedémd nyproduktionskostnad, som darefter reducerats med
hansyn till byggnadens ekonomiska livslangd. VVarderingsmannen bedémde under de villkor och
forutsattningar som ar preciserade i utlatandet att byggnaden hade ett byggnadsvarde per mars
2002 om 2400 000 kr (inom vardeintervallet 2 100 000-2 600 000 kr) vilket grundades pa en
beddmd nyproduktionskostnad om 3 500 000 kr varifran varderingsmannen dragit vardeminsk-
ning genom avskrivning om 1100000 kr. Det framhalls i den sammanfattande
vardebeddmningen att byggnadsvérdet inte ar att betrakta som ett marknadsvarde eftersom
byggnaden star pa ofri grund och darmed inte kan nyttjas som en normal fastighet eller séljas
som en sadan.

A-son fick den 25 mars 2002 besked fran anlaggningssamfallighetens representant att
vardering av byggnaden var utférd samma dag och att svar skulle ldmnas néasta vecka. Hon har
avslutat sin granskning av balansposten redan den 26 mars 2002 varvid hon noterat att byggnads-
vardet var uppskattat, att vardering gjorts, men att resultatet inte lamnats. Hon har senare i sin
revisionsdokumentation gjort en notering att den saknade varderingen erhallits.

Efter revisionen har A-son rapporterat i form av ett separat brev av den 10 april 2002 som
stalldes till styrelsen for anlaggningssamfalligheten. Dari har hon bl.a. framhallit att
”Varderingen av foreningens fastighet blev ej klar forrén efter det att bokslutet fardigstéllts. Det
visade sig dock att den "uppskattade’ vérderingen helt 6verensstdimde med den verkliga.” A-son
behandlar i denna skrivelse 6ver huvud taget inte anlaggningssamfallighetens underlatenhet att
redovisa avskrivning pa byggnadsvardet.

Av A-sons yttranden i arendet framgar bl.a. féljande.

Vérdet av byggnaden faststalldes av styrelsen i mars 2002 till 3500000 kr efter en
uppskattning som styrelsen baserade pa sin egen sakkunskap. A-son bedémde att styrelsen och
forvaltaren besatt byggnadsteknisk kompetens och sag som sin uppgift att ta stallning till om
styrelsens vérdering av byggnaden overensstimde med hennes beddémning av “verkligt varde”.
Hon gjorde en genomgang med styrelsen och av styrelsens underlag och med beaktande av sin
kunskap om fastighetsbranschen och kontakter med sakkunniga har hon beddmt att styrelsens
uppskattning av verkligt varde ligger inom ett rimligt intervall. Hon bedémde, mot bakgrund av
sin kunskap och tillganglig information, att byggnadsvardet/produktionsvardet 1ag under eller pa
ungefar samma niva som marknadsvarde/verkligt varde. Med hansyn till penningvérdets
forandring skulle det av varderingsmannen angivna produktionsvérdet med vardetidpunkt 2002
motsvara ett anskaffningsvarde 1972 pa ca 900 000 kr och fran det vardet skulle avskrivningar
beaktas for bedomning av produktionsvérde vid faktisk tidpunkt. Ett sddant véarde speglar dock
enligt A-sons uppfattning inte “verkligt vérde”, vilket hon i stillet beddmde att
nyproduktionsvérdet gjorde pa ett battre sétt.

Betraffande anlaggningssamfallighetens underlatenhet att i rakenskaperna for ar 2001 gora
byggnadsvardet till foremal for avskrivning har A-son anfort féljande. Eftersom byggnaden
varderades av styrelsen forst i mars 2002 var det rimligt att anta att byggnadens varde var hogre
den 1 januari 2001. Detta hogre vérde skulle senare avskrivas, varfor A-son beddémde att
kvittning inte skulle paverka det egna kapitalet. Darfor accepterade A-son att det enbart angavs i
en not till arsbokslutet att avskrivning inte skett.

RN:s bedémning



Med anledning av hur A-son granskat och rapporterat 6ver anlaggningssamfallighetens vérdering
av den aktuella byggnaden i 6ppningsbalansrakningen och i det efterféljande arsbokslutet per
den 31 december 2001 finner RN anledning att redovisa foljande bedémning.

Vid upprattande av arsbokslut galler enligt 6 kap. 4 8 bokforingslagen att 4 kap. 3-4 §§
arsredovisningslagen (1995:1554) skall tillampas betraffande anskaffningsvéardet och
avskrivning av  anlaggningstillgangar. Detsamma galler vid upprattande av en
oppningsbalansrakning enligt 4 kap. 3 § bokféringslagen. Utgangspunkten for véarderingen av en
materiell anlaggningstillgang ar enligt dessa bestammelser tillgdngens anskaffningsvérde
minskat med avskrivningar éver tillgangens nyttjandeperiod. Avskrivningar som sker under ett
rakenskapsar skall redovisas i resultatrakningen.

Det vérde som asattes byggnaden representerade 75 procent av det redovisade egna kapitalet i
anlaggningssamfalligheten efter omlaggning av redovisningen. Aven om styrelsen i
anlaggningssamfalligheten kunde anses besitta byggnadsteknisk kompetens och aven om A-son
som hon havdat har egna kunskaper om fastighetsbranschen kan styrelsens och revisorns egna
bedémningar i regel inte anses ge tillrackliga revisionsbevis vid bedémning av vérdet av en
specialbyggnad av det slag det har var fraga om. A-son avgav trots detta sin revisionsberéttelse
utan att avvakta mojligheten att granska styrelsens vardering av byggnaden mot det bestallda
oberoende varderingsutlatandet, trots att detta utlovats inom en vecka. RN anser att A-son borde
ha avvaktat med att slutfora revisionen av arshokslutet for rakenskapsaret 2001 till dess att hon
hade tillgang till den oberoende vérderingen av byggnaden. Genom att underlata detta har A-son
asidosatt sina skyldigheter som revisor.

RN tolkar de Gvervaganden A-son redovisat pa sa vis att hon ansag, att det var det "verkliga
vardet” som skulle komma till uttryck i redovisningen och att detta varde battre speglades genom
ett nyproduktionsvérde som inte reducerats med avskrivningar.

RN anser att det borde ha statt klart for A-son vid hennes revision av arsbokslutet for
rakenskapsaret 2001 att det inte ar forenligt med god redovisningssed att som byggnadens
ingaende anskaffningsvarde ta upp det berdknade nyproduktionsvérdet utan att ocksa beakta
sedvanliga avskrivningar pa detta med hansyn till att byggnaden var uppford 1972. Ett sadant
forfarande star i strid med 4 kap. 4 § arsredovisningslagen, enligt vilken anlaggningstillgangar
med begransad nyttjandeperiod skall avskrivas systematiskt Over denna period. A-son
accepterade ocksa att anlaggningssamfalligheten underlat att géra sedvanliga avskrivningar for
rakenskapsaret 2001 pa det byggnadsvarde som intogs i 6ppningshalansrakningen. Det A-son
anfort om att den underlatna avskrivningen kunde anses bli kvittad mot en tankt nedgang i
byggnadens vérde mellan tidpunkten for dppningsbalansen och varderingstidpunkten anser inte
RN vara ett godtagbart skal till att underlata att redovisa en avskrivning i rakenskaperna.

Sammantaget finner RN att A-son inte har haft tillrdcklig grund for att i revisionsberattelsen
uttala att arsbokslutet i tillampliga delar uppréttats enligt arsredovisningslagen och att det gav en
rattvisande bild av anldggningssamfallighetens resultat och stallning per den 31 december 2001.
Genom att inte verka for att anlaggningssamfalligheten redovisade sedvanliga avskrivningar pa
byggnadsvardet i Gppningsbalansrakningen och i arshokslutet for rakenskapsaret 2001, har A-son
asidosatt sina skyldigheter som revisor.

Eftersom A-son har asidosatt sina skyldigheter som revisor skall hon meddelas en disciplinar
atgard. RN finner omstandigheterna vara sadana att erinran utgor en tillracklig atgard.

Med stod av 32 § andra stycket revisorslagen (2001:883) meddelar RN A-son erinran.

Arendet har avgjorts av Revisorsnamnden. | beslutet har deltagit f.d. domaren i Europadomstolen
Elisabeth Palm, ordférande, hovrattspresidenten Gunnel Wennberg, vice ordférande,
skattedirektoren Vilhelm Andersson, auktoriserade revisorn Ulla Nordin Buisman, bitrddande
avdelningschefen Eva Ekstrom, godkénde revisorn Klas-Erik Hjort, utredningssekreteraren Jan-
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Erik Moreau, professorn Claes Norberg samt skattejuristen Kerstin Nyquist. Vid drendets slutliga
handlaggning har i dvrigt ndrvarit direktoren Peter Stromberg, chefsjuristen Per Eskilsson, tf
avdelnings- direktéren Elin Eriksson samt revisionsdirektoren Goran Raspe som foredragit

arendet.



