Dnr 2011-129 2012-06-14 D12

D 12

Revisorsndmnden (RN) har mottagit en anmdlan avseende auktoriserade revisorn A-son och har
darfor 6ppnat detta disciplindrende. Anmélan ror hans uppdrag som vald revisor i ett aktiebolag
(F-bolaget), rakenskapsaret 2009/10. Mot bakgrund av de uppgifter som framkommit har RN
aven utrett hans uppdrag som vald revisor i ytterligare tva aktiebolag (M-bolaget och K-bolaget),
rakenskapsaren 2009 och 2010.

Av handlingarna i arendet framgar bl.a. foljande.

De angivna bolagen bedrev i huvudsak fastighetsforvaltning och darmed forenlig verksamhet.
En person (nedan benamnd LS) var styrelseledamot i samtliga bolag och ensam &gare av K-
bolaget. Detta bolag &gde i sin tur samtliga aktier i M-bolaget och 40 procent av aktierna i F-
bolaget. K-bolaget &gde &ven 50 procent av aktierna i ett annat bolag, S-bolaget, i vilket LS
ocksa var styrelseledamot. A-son var vald revisor i samtliga dessa bolag utom S-bolaget.

S-bolaget dgde en jordbruksfastighet om ca 10 000 kvadratmeter som bolaget avstyckade i
flera fastigheter. Den 27 februari 2009 forvdarvade A-son en av dessa av S-bolaget.
Kopeskillingen faststélldes till 1 950 000 kr och avtalet undertecknades av LS och ytterligare en
person som foretradare for S-bolaget. Den 26 juli 2010 ingick A-son ett avtal om forvarv av en
bostadsratt frdn M-bolaget. Kopeskillingen faststalldes till 600 000 kr. Aven detta avtal
undertecknades av LS som foretradare for M-bolaget.

A-son har i sina oberoendeanalyser for K-bolaget, M-bolaget och F-bolaget antecknat att de
aktuella forvarven gav upphov till omstandigheter som kunde utgéra hot mot hans oberoende
som revisor. Han angav dock att transaktionerna hade skett till marknadspris, som mellan tva
oberoende parter, och att transaktionerna var kanda av aktiedgarna. Transaktionerna var inte
heller avgorande for ndgon av parternas ekonomi. Han ansag darfor att han kunde behalla
uppdragen som revisor i bolagen.

A-son har i yttranden till RN anfort bl.a. féljande.

Den 27 februari 2009 kopte han en fastighet av S-bolaget. Kdpeskillingen hade faststallts pa
rent marknadsmassiga grunder. Han betalade 1 950 000 kr efter att ha begart avdrag med 50 000
kr fran det ursprungliga priset pa grund av brister funna vid besiktningen av fastigheten.

Den 26 juli 2010 kopte han en bostadsratt av M-bolaget vilken utgjordes av en ravind. Samma
ar hade M-bolaget avyttrat den hyresfastighet dar ravinden ingick till hyresgéasterna som
genomforde en ombildning till bostadsrattsférening. Hyresgésterna hade daremot inte velat
forvarva ravinden for det begarda priset om 5000 kr per kvadratmeter. M-bolaget hade da
behallit upplatelseratten for rdvinden med avtal om att denna vid eventuellt fardigstallande till
bostad skulle inga i bostadsrattsforeningen. For detta kravdes emellertid ett bygglov. Han hade
redan &r 2009 péborjat diskussioner med LS om att férvérva ravinden. Ar 2010 ansokte han om
och beviljades bygglov. Han kunde da forvarva bostadsratten till ravinden av M-bolaget och blev
medlem i bostadsrattsféreningen.

Han hade ingen kdnnedom om huruvida fastigheten och bostadsratten hade marknadsforts
eller annonserats ut for forsaljning. Nagon vérdering av objekten och bostadsratten gjordes inte i
samband med Overlatelserna eftersom bade han sjalv och séljarna hade erfarenhet av
fastighetsaffarer. Bada agarna i S-bolaget var bosatta pa orten och hade god kannedom om priset
pa fastigheter. Han gjorde sjalv en avstamning av det pris som bolaget begarde genom kontroll
av annonser och forsaljningar i omradet. Han diskuterade ocksa priset med bekanta som bodde
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pa orten. Vad galler bostadsratten varierade priset per kvadratmeter mellan 1 500-5 000 kr
beroende pa lage, storlek och tillganglighet.

Enligt hans uppfattning kan en revisor forvarva egendom av en revisionsklient utan att detta
hindrar revisorn fran att inneha revisionsuppdrag i foretaget under forutsattning att
kopeskillingen ar marknadsmassig, kopeavtalet endast innehaller sedvanliga kommersiella
villkor samt att transaktionen inte ar s vasentlig for endera parten att det kan rubba fortroendet
for revisorns opartiskhet eller sjalvstandighet vid utforandet av revisionsuppdraget. Enligt hans
beddmning var kraven pa vasentlighet inte uppfyllda.

| samband med RN:s utredning i drendet inhamtade A-son en skrivelse fran LS i vilken denne
beskriver sin beddmning av de aktuella transaktionerna.

I skrivelsen, som ar daterad den 10 april 2012, anger LS bl.a. att han forvaltar fastigheter for
fastighetségares rakning och att han &ven ager och forvaltar egna fastigheter. Han har bedrivit
denna verksamhet i 25 ar och han har ett stort natverk av fastighetsagare och en god kannedom
om branschen. Han har aldrig kopt eller salt fastigheter genom annonsering eller anlitat maklare.
Alla kop och all forséljning har skett via hans kontakter. | samband med att han successivt tankte
avveckla sin verksamhet planerade han att sélja de i é&rendet aktuella fastigheterna.
Jordbruksfastigheten hade kopts ar 2007 for ca 3000000 kr i syfte att goras om till
privatbostader. S-bolaget hade forsokt sélja den till ett flertal byggbolag som dock inte varit
villiga att betala det pris som begardes. S-bolaget valde da att stycka upp fastigheten. En
avstyckad del om 2 000 kvadratmeter med byggnad saldes till A-son. Betraffande bostadsratten
hade LS forsokt fa bygglov for att inreda vinden till lagenheter men Stadsbyggnadsnamnden
hade endast lamnat ett begransat bygglov. Han valde da att silja fastigheten men behdll
upplatelseratten till vinden. Han hade en del kontakt med privatpersoner som var intresserade att
bygga om vinden, men de ville inte betala det pris han begarde. Nar han salde fastigheten och
bostadsratten till A-son, fick han det pris han begarde utan forhandling. LS ansag att priserna var
marknadsméssiga och att de utgjorde en god affar for honom. Han férsokte aldrig sélja
fastigheten och bostadsratten till A-son for ett pris som understeg marknadsvardet.

RN gor foljande bedémning.

Enligt 20 § revisorslagen (2001:883) ska en revisor i revisionsverksamheten utfora sina uppdrag
med opartiskhet och sjélvstandighet samt vara objektiv i sina stéllningstaganden. Av 21 § samma
lag foljer att en revisor for varje uppdrag i sin revisionsverksamhet ska prova om det finns
omsténdigheter som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opartiskhet eller sjalvstandighet.
Revisorn ska i sa fall avboja eller avsdga sig uppdraget i fraga. | paragrafens forsta stycke 1
anges ett antal typsituationer i vilka det rader en presumtion for att revisorn ska avhdja eller
avsdga sig uppdraget. Férutom i de sérskilt angivna situationerna ska revisorn enligt forsta
stycket 2 avboja eller avséga sig uppdrag om det foreligger nagot annat forhallande av sadan art
att det kan rubba fortroendet for hans eller hennes opartiskhet och sjalvstandighet. Revisorn
behdver dock, enligt paragrafens andra stycke, inte avbdja eller avsdga sig uppdraget om det i det
enskilda fallet foreligger saddana sarskilda omstandigheter eller har vidtagits sadana atgarder som
medfor att det inte finns anledning att ifragasatta revisorns opartiskhet eller sjalvstandighet.

For det fall revisorn vid sin analys finner att det foreligger omstandigheter som innebér att
fortroendet for hans eller hennes opartiskhet och sjalvstandighet kan rubbas, &r det revisorn som
har bevisbordan for att det foreligger sadana sarskilda omstandigheter eller har vidtagits sadana
motatgarder att det inte finns anledning att ifragasatta hans eller hennes opartiskhet och
sjalvstandighet. *

1 Jfr prop. 2000/01:146, s. 61 och 103.



Om en revisor vidtar vasentliga transaktioner utéver vad som foljer av revisionsuppdraget
med en revisionsklient, utgor det ett sadant forhallande som kan rubba fortroendet for revisorns
opartiskhet och sjélvstandighet. De forvarv som A-son genomforde skedde till kopeskillingar om
1 950 000 kr respektive 600 000 kr. Detta maste anses utgora vasentliga belopp. Som framgatt
ovan foretraddes S-bolaget av LS nédr A-son forvarvade fastigheten. Detta bolag dgdes till 50
procent av K-bolaget som i sin tur &gde 40 procent av aktierna i F-bolaget och samtliga aktier i
M-bolaget. LS som var ensam &gare i K-bolaget var styrelseledamot i samtliga bolag. Det fanns
saledes en stark koppling mellan S-bolaget och de 6vriga bolag i vilka A-son var vald revisor,
dvs. K-bolaget, M-bolaget och F-bolaget. Enligt RN:s uppfattning forelag darmed ett férhallande
som kunde rubba fortroendet for hans opartiskhet och sjélvstandighet som revisor i de senare
bolagen (jfr 21 § forsta stycket 2 revisorslagen). Nar han forvarvade bostadsratten av M-bolaget
uppstod ett sadant hot direkt i forhallande till detta bolag, men &ven indirekt i forhallande till de
6vriga angivna bolagen dar han var vald revisor.

Fraga ar om det da forelag sadana sarskilda omstandigheter eller hade vidtagits motatgarder
som medfort att det trots detta inte fanns anledning att ifrdgasatta A-sons opartiskhet och
sjalvstandighet som revisor i bolagen. A-son har gjort gallande bl.a. att Gverlatelserna har skett
till marknadspris, att transaktionerna inte var avgorande for nadgon av parternas ekonomi och att
de var kanda av aktiedgarna. Enligt hans mening forelag det sadana sarskilda omstandigheter
som innebér att det inte fanns anledning att ifragasatta hans opartiskhet eller sjélvstandighet som
vald revisor i de tre angivna bolagen.

Affarstransaktioner mellan revisorn och revisionsklienten kan normalt godtas, sa lange det &r
frdga om transaktioner av vardaglig och ordinar karaktar som ingas pa samma villkor som galler
for alla andra.? Kravet p& marknadsmassighet ar sarskilt viktigt nar det ar frdga om transaktioner
av sadan omfattning som i det nu aktuella fallet. Enligt RN:s uppfattning har det alegat A-son att
inh&mta underlag som visar att kdpeskillingarna var marknadsmassiga. Han har sjalv uppgett att
det inte gjordes nagon vardering i samband med forvarven. Att sa inte skedde berodde bl.a. pa att
han sjalv och foretradaren for de saljande bolagen hade erfarenhet av fastighetsaffarer. Enligt
RN:s uppfattning utgor detta dock inte en omstandighet som bryter den presumtion som uppstatt
avseende hotet mot hans oberoende som revisor. A-son borde darfér ha avsagt sig
revisionsuppdragen i K-bolaget, M-bolaget och F-bolaget. Genom att kvarstd som revisor i
bolagen har han asidosatt god revisorssed.

A-son har med hansyn till det ovan anforda asidosatt sina skyldigheter som revisor. Han ska
darfor meddelas en disciplinar atgard. RN bedomer att erinran utgor en tillracklig atgard.

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

Arendet har avgjorts av RN genom dess tillsynsnamnd. | beslutet har deltagit hovrattspresidenten
Sten Andersson, ordférande, f.d. hovréattspresidenten Gunnel Wennberg, vice ordférande,
advokaten Rune Brannstrom, regionskattechefen Marie Carlsson, avdelningschefen Eva
Ekstrom, auktoriserade revisorn Bertel Enlund, auktoriserade revisorn Mikael Ernstrom,
direktoren Per-Ola Jansson och skattejuristen Kerstin Nyquist. Vid é&rendets slutliga
handlaggning har i 6vrigt nérvarit tf. myndighetschefen Adam Diamant, avdelningsdirektoren
Fredrik Bengtsson, revisionsdirektoren Soren Bergner samt avdelningsdirektdren Linda Wallin
som har foredragit arendet.

2 Se a. prop. s. 103.



