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Tillsynsarende - auktoriserade revisorn A-son

Beslut: Revisorsinspektionen ger auktoriserade revisorn A-son en varning.

1 Inledning

Revisorsinspektionen har tagit del av information rérande auktoriserade revisorn A-sons
uppdrag som revisor i ett aktiebolag for rakenskapsaren 2022 och 2023. Informationen

har gett inspektionen anledning att 6ppna detta drende.

Bolaget, som var moderbolag i en koncern, hade gett ut ett obligationslan som var noterat
pa Nasdaq OMX Stockholm. Det upprittade sin koncernredovisning med tillimpning av
International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningsuttalanden fran
International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) sidana de antagits

av EU.

For rikenskapsaret 2022 limnade A-son en revisionsberittelse, daterad den 30 maj 2023,
utan modifiering, anmarkningar eller upplysningar. For rikenskapsaret 2023 limnade han
en revisionsberittelse, daterad den 30 maj 2024, dir han limnade upplysning om att det
fanns en visentlig osdkerhetsfaktor avseende antagandet om fortsatt drift. I Ovrigt ar

revisionsberittelsen utan modifieringar eller anmirkningar.
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En forsta konkursanstkan kom in till tingsritten den 16 februari 2024. Bolaget var under
en period under foretagsrekonstruktion men forsattes 1 konkurs den 8 april 2025 efter en

egen ansokan.
Bolaget dgdes till 90 procent av ett nederlindskt bolag (dgarbolaget).

I drendet behandlas bl.a. tillimpningen av International Standard on Auditing (ISA) 540
Granskning av uppskattningar i redovisningen med tillbirande upplysningar. Med anledning av att
standarden har omarbetats hinvisas 1 det féljande till den lydelse som gillde vid

tidpunkten for revisionerna.

2 Vardering av forvaltningsfastigheter (bada rakenskaps-

aren)
2.1 Koncernstruktur och revisorer i koncernens bolag

Bolaget var moderbolag 1 en koncern. Av arsredovisningen for rikenskapsaret 2022
framgar att koncernen bestod av ett stort antal direkt eller indirekt dgda bolag. Dotter-
och dotterdotterbolagen bedrev fastighetsforvaltning i Sverige eller i USA. I koncernen
fanns ocksa ca 30 intressebolag och joint ventures. Verksamheterna som bedrevs i dessa

bolag var av diversifierad karaktir.

A-son var huvudansvarig revisor i merparten av koncernens svenska dotter- och
dotterdotterbolag. Tva andra revisorer, som ocksa ingick i koncernrevisionsteamet, var

huvudansvariga for 6vriga svenska koncernbolag.

A-son var dven huvudansvarig revisor 1 fem av intressebolagen och i ett av joint venture-
bolagen. En av revisorerna 1 koncernrevisionsteamet var revisor i ett av intressebolagen.

Ovriga intressebolag och joint ventures reviderades av utomstaende revisorer.
2.2 Revisionen i USA

Av anteckningar i revisionsakten framgar att huvudigaren i dgarbolaget i december 2022
beslutade att det var en onddig kostnad att anlita en extern revisor i USA. Han var dven
ovillig till att limna ut revisionsdokumentation frin USA till koncernrevisionsteamet.
A-son konsulterade da branschorganisationen FAR om huruvida han kunde friskriva sig

1 revisionsberittelsen, eftersom han inte hade fatt dotterbolagen i USA reviderade. FAR



svarade att han inte kunde gbra sa utan att han maste begira in handlingar, till och med
aka till USA och begira ut handlingar dir, innan han kunde begrinsa sin

revisionsberattelse.

Av revisionsdokumentationen framgar ocksa att A-son sokte stéd hos bolagets
styrelseordférande som fick huvudigaren att andra installning till hur mycket information
revisorerna skulle fa tillgang till. Han antecknade att med en avvikande revisionsberittelse
skulle bolaget indirekt komma pa obestand. Han s6kte dven sjilv huvudigaren men fick
kontakt med denne forst i mitten av april 2023. Dotterbolagen i USA blev direfter

reviderade av koncernrevisionsteamet fran Sverige for rikenskapsaret 2022.

Av revisionsakten for ridkenskapsaret 2023 framgar att samma uppligg avseende

koncernrevisionen av de amerikanska dotterbolagen tillimpades dven for det éret.

2.3 Information fran revisionsberattelserna och arsredovisningarna 2022
och 2023

I revisionsberittelsen for rikenskapsaret 2022 beskrivs virderingen av forvaltnings-
fastigheter som ett sarskilt betydelsefullt omrade. Av beskrivningen framgar bland annat
att det verkliga virdet pa forvaltningsfastigheter uppgick till 6 372 mnkr per den 31
december 2022, vilket motsvarade 72 procent av koncernens totala tillgangar. Det framgar
ocksa att viarderingen faststilldes pa grundval av bade interna och externa virderingar och
att 39 procent av det totala fastighetsbestandets virde hade omfattats av externa

virderingar. Virderingarna var i huvudsak grundade pa koncernens kassaflode.

Aven i revisionsberittelsen 2023 beskrivs virderingen av forvaltningsfastigheter som ett
sarskilt betydelsefullt omrade. Av beskrivningen framgér bla. att det verkliga virdet pa
forvaltningsfastigheter uppgick till 4 602 mnkr per den 31 december 2023 vilket
motsvarade 74 procent av koncernens totala tillgangar och att arets virdeférindring
uppgick till -1 457 mnkr. Det framgar dven hir att virderingen faststilldes pa basis av
bade interna och externa virderingar och att 58 procent av det totala fastighetsbestandets
virde hade omfattats av externa virderingar. Virderingarna var i huvudsak baserade pa

koncernens kassaflode.



Av not 15 Forvaltningsfastigheter i koncernredovisningarna for rikenskapsaren 2022 och

2023 framgar foljande (belopp 1 tkr).

2023-12-31 2022-12-31 | 2021-12-31

Ingiende balans 6372017 3 630 297 5333973

Nya forvirv av fastigheter via forvarv av - 1992 337 97 174

dotterbolag samt direktinvestering

Investeringar i befintliga fastigheter 41 079 119 497 279 351

Forsiljning av fastigheter via forsiljning -231 084 -329 176 | -2 442988

av dotterbolag

Omrikningseffekt valuta -122 993 175 514 101 441
Virdeforandring -1 456 990 783 548 261 346
Utgaende redovisat virde 4 602 028 6372017 3 630 297

I texten till noten for virdeforindring rikenskapsaret 2022 limnas bla. foljande

uppgifter.

Total virdeforindring i resultatrikningen uppgar till 783 548 tkr (261 346) varav
744 290 tkr (190 609) avser virdeférindringar av kvarstiende fastigheter och
39 258 tkr (70 737) virdeférindring motsvarande resultat vid avyttring av
fastigheter. Av arets totala virdeférandring om 783 548 tkr dr 632 755 tkr hinforligt
till fastigheterna belagna i USA.

Fastighetsbestandet utgérs vid utgangen av rikenskapsaret 2022 av 101 fastigheter,

varav 92 beligna i USA. Huvuddelen av fastigheterna i USA har virderats internt.

I texten till noten for vardeforindring rikenskapsaret 2023 anges bl.a. foljande.



Total virdeforindring i resultatrakningen uppgar till -1 456 990 tkr (783 548) varav

-1 443 367 tkr (744 290) tkr avser virdeforindringar av kvarstiende fastigheter och

-13 623 tkr (39 258) vardeforindring motsvarande resultat vid avyttring av

fastigheter. Av arets totala virdeférindring om -1 456 990 tkr (783 548) ir
-1 073 806 tkr (632 755) hinforligt till fastigheterna beliagna 1 USA.

Fastighetsbestandet utgor vid utgangen av rikenskapsaret 2023 av 99 fastigheter,

varav 91 beldgna i USA. Huvuddelen av fastigheterna i USA har virderats externt

rullande under ar 2023.

Av en not 1 drsredovisningen for rikenskapsaret 2022 framgar bl.a. hur fastigheterna i

USA hade virderats:
Forvaltningsfastigheter 2022-12-31 2021-12-31
Extern och intern virdering USA 4015017 1169 047

Av noten framgar att avkastningskraven lag mellan 1,4 procent och 10,5 procent och att

det viktade snittet pa avkastningskravet uppgick till 4,9 procent.

I motsvarande not i arsredovisningen for rdkenskapsaret 2023 har jimforelsesiffrorna

avseende virdering av fastigheterna i USA forindrats pa sa sitt att det framstar som att

samtliga fastigheter var féremal f6r extern virdering under ar 2022.

Forvaltningsfastigheter enligt 2023-12-31 2022-12-31
Extern virdering USA 1657778 4015017
Intern virdering USA 1125 815 -

Enligt noten lig avkastningskraven mellan 1,9 och 18 procent och det viktade snittet pa

avkastningskravet uppgick till 6,6 procent.

2.4 Revisionen 2022 och revisionsdokumentationen



Fastigheterna i USA

I revisionsdokumentationen anges, i sammanfattningen till posten Byggnader och mark,
de granskningsitgarder som vidtogs for att sakerstilla att de vasentliga balansposterna i

den amerikanska underkoncernen var rimligt ritt redovisade. Atgirderna innefattade att

- verifiera dgandet av samtliga fastigheter
- verifiera skuldsittningen till respektive bolag via utdrag fran banker
- testa de angivna virderingarna mot externa uppgifter i form av uttalande frin
annan varderingsman i nagra fall
- analysera marknadsliget for fastigheter i USA och sirskilt Texas genom att
granska en rapport frin en Big 4-revisionsbyra (nedan benimnd marknads-
rapporten)
- kontrollsummera virderingarna mot de underliggande dokumenten
- genomféra kontrollsamtal med ledningen i USA avseende virderingsprinciper
och antaganden som de anvint i sina varderingar
- granska virderingar under 2023 for att forsoka sakerstilla vid vilken tidpunkt
fastigheterna hade borjat vinda nedat i virde
- stilla kontrollfragor kring dgarandelar, intressebolag och extern finansiering
- kontrollera drifts- och byggkalkyler for en namngiven byggnad [fortsittningsvis
benimnd X].
Enligt dokumentationen var fastigheterna i USA till storsta delen féremal f6r intern
virdering. Slutsatsen fran granskningen var att det hade funnits brister 1 tva
fastighetsvirderingar vilket ledde till att de dtgirdades av bolaget. Granskningen
utokades direfter med en kontroll av virderingen for atta ytterligare fastigheter. Nagra

vasentliga brister 1 de handlingar som granskades hade inte uppmirksammats.

I dokumentationen anges beloppen i amerikanska dollar. I den féljande texten avseende
fastigheterna i USA har Revisorsinspektionen riknat om beloppen till svenska kronor.
Detta har gjorts till Riksbankens valutakurser per den 31 december 2022 (1 USD=10,44
SEK) respektive per den 31 december 2023 (1 USD = 10,04 SEK).

Av granskningsdokumentationen, som bl.a. bestar av en Excelfil, kan utldsas att det fanns
51 fastigheter i Texas med ett totalt marknadsvirde om 2,6 mdkr. 38 av dessa fastigheter
virderades enligt en schablonmodell som utgick fran att det sammanlagda driftsnettot for
koncernens samtliga fastigheter i Texas dividerades med ett avkastningskrav pa 5,5
procent (samma for alla fastigheterna) och direfter multiplicerades med fastighetens andel
av den totala uthyrningsbara arealen. Marknadsvirdet for dessa fastigheter beraknades till

totalt 1,1 mdkr.



De 6vriga 13 fastigheterna virderades till marknadsvirde dir det fOr atta av fastigheterna
fanns virderingsintyg fran extern virderare. Marknadsvirdet for de externt virderade
fastigheterna var 156 mnkr. Virderingarna hade utférts under andra halvaret 2022 och
bestod av omfattande beskrivningar av respektive fastighet och omvirldsfaktorer. Varje
beskrivning omfattade ungefar 90 sidor text. Det finns inga granskningsnoteringar i dessa
dokument. Virderingarna visade ett fastighetsvirde inom ett intervall. I alla fall utom ett

anvindes det hogsta virdet inom intervallet i den virdering som gjordes per balansdagen.

De o6vriga fem fastigheterna virderades till marknadsvirde utan virderingsintyg.
Marknadsvirdet for dessa fastigheter angavs till totalt 1,3 mdkr. En av fastigheterna, X,
hade férvirvats under dret och angavs ha ett totalt marknadsvirde om 992 mnkr. Den
fastighetens bokforda virde uppgick till 788 mnkr, motsvarande forvirvskostnaden och

nedlagda kostnader pa balansdagen.

Sju av fastigheterna hade okat i1 virde med mer dn 100 procent jaimfort med

rikenskapsaret 2021. A-son valde ut fem av dessa fastigheter f6r uppféljning.

Av samma Excelfil framgar att det fanns 42 fastigheter i New Mexico. Samtliga hade
forvirvats under rikenskapsaret 2022. Det bokforda virdet av fastigheterna uppgick till
1,3 mdkr. I bokslutet virderades de enligt samma schablonmodell som beskrivits ovan,
dock med antagande om ett avkastningskrav pa 6,5 procent. Det beriknade

marknadsvirdet som togs upp i bokslutet uppgick till 1,6 mdkr.

I sammanfattningen av granskningen har antecknats att uppfoljning hade skett av de tio
fastigheter déir virderingen hade oOkat med mer d4n 10,4 mnkr jimfért med
anskaffningsvirdet samt att anledningen till detta, enligt foretagsledningen for bolagen i
USA, var att flera fastigheter hade foérvirvats samtidigt i ett paket till ett mycket bra pris.
Vid en virdering av varje bolag for sig hade virderingen dirfér gatt upp. Det har vidare
noterats att den ekonomiansvarige i USA hade kontrollerat samtliga fastigheter och ansag

att de var ratt varderade.

I granskningsdokumentationen finns en e-postkorrespondens mellan bolagets
ekonomichef i Sverige och dess ekonomiansvarige i USA. De fragor som A-son hade
avseende fastighetsvirderingarna i USA framstilldes genom ekonomichefen 1 Sverige.
Den ekonomiansvarige i USA skickade svaren till ekonomichefen i Sverige som direfter

formedlade dem till A-son.



I ett e-postmeddelande daterat den 23 maj 2023 bad ekonomichefen i Sverige den
ekonomiansvarige i USA att besvara fyra fragor. Bla. efterfrigades en bekriftelse pa att
virderingarna i bokslutet for rakenskapsaret 2022 var korrekta och speglade virdena 1
fjirde kvartalet 2022. Den ekonomiansvarige i USA limnade en sadan bekriftelse. I e-
postsvaret uppgav han vidare att han hade arbetat vidare med fastighetsvirderaren och
lyckats fa upp virdena ytterligare och att han var n6jd med de Okade virdena. I e-
postmeddelandet bekriftade den ekonomiansvarige i USA ocksa att virdenedgangen, som

var ett faktum vid granskningstidpunkten, kom under ar 2023, sarskilt under kvartal 2.

En av granskningspunkterna avsdg att analysera marknadsliget f6r fastigheter i USA och
sarskilt Texas genom att granska en marknadsrapport. I granskningsdokumentationen for
ar 2023 finns rapporten “Emerging trends in real estate” 2023. Rapporten ir avgiven i
september 2022 och analyserar trender pa fastighetsmarknaden i USA och Kanada.

Rapporten omfattar 119 sidor och innehaller inga granskningsnoteringar.

I Exceldokumentet med fastighetsvirderingarna finns aven en flik benimnd Nya
fastighetsvirderingar 230522. Denna innehaller en uppstillning med elva fastigheter i
Texas som hade varit foremal for en extern virdering i maj 2023. I denna virdering
anvindes en betydligt hogre avkastningsrinta, individuellt bestimd for respektive
fastighet till mellan 8 och 8,5 procent. Virdeminskningen for dessa elva fastigheter

uppgick till 119 mnkr.
2.5 Revisionen 2023 och revisionsdokumentationen
Fastigheterna i USA

Revisionen for rikenskapsaret 2023 byggde vidare pa den granskning som hade gjorts av
de amerikanska fastighetsbolagen féregiaende ar. For att sikerstilla att de visentliga
balansposterna i den amerikanska underkoncernens rikenskaper var rimligt ritt anvinde

sig A-son av en “roll-forward”, dvs. en uppfoljning av arets férandringar.

De granskningsatgirder som genomfordes var i huvudsak desamma som hade utforts f6r

revisionen 2022.

I revisionsdokumentationen har antecknats att en rimlighetsbedémning hade gjorts av
forindringen av marknadsvirdena for fastigheterna i USA mellan EoY (End of Year)

2022 och Q4 (kvartal 4) 2023.



Estimerat fastighetsvirde per 2022 = 4,2 mdkr
Estimerat fastighetsvirde Q4 2023 = 2,8 mdkr.

Fluktuationen uppgick till 1,4 mdkr, vilket angavs motsvara 44,7 procent eller nirmare en
halvering av fastighetsvirdet. [Revisorsinspektionen noterar att nedgangen ritteligen var

endast en tredjedel].

Vidare har det antecknats att det var en stor nedgang i virdet pa fastigheterna i USA.
Virdeférandringen exklusive avyttringar uppgick till -1,1 mdkr, motsvarande 26,9 procent
av fastigheternas viarde. Det noterades ocksa att nedgangen framfor allt var driven av
hégre rintor som hade gjort att fastighetsmarknaden i USA hade tappat 55 procent i
transaktionsvolym fran ar 2022 till ar 2023. Bolaget forsokte avyttra fastigheter men hade
svart att hitta kopare pa ritt nivaer. Det bedomdes vara rimligt med en stor nedgang i

vardet.

I arbetspappret har antecknats att i jaimforelse mellan aren 2022 och 2023 var det fraimst
cap rate (avkastningsrintan) som hade forindrats. Per den 31 december 2022 var cap rate
pa en lidgre niva dn per 31 december 2023; 6kningen kunde urskiljas redan i maj 2023.
Svingningen mellan aren berodde pa dndringar i marknaden for rintan, riskpremien och
dirmed ocksa cap raten. Ar 2022 anvinde bolaget en cap rate pi 5,5 procent. Pi den
externa vardering som skedde i maj 2023 anvindes en cap rate pa 7,5 procent och per den

31 december 2023 en cap rate pa 7,75 procent.

Av den externa virderingen som lag till grund fér virderingen av merparten av
fastigheterna i USA framgick att prisintervallet fOr fastigheterna var nigonstans mellan
2,0 mdkr och 2,1 mdkr baserat pa en cap rate mellan 8,25 och 7,75 procent. Bolaget hade

1 sin virdering anvint det hégsta beloppet.

A-son analyserade var virdeférandringen hade uppstitt och kom fram till att den framfor
allt avsag en viss fastighet (nedan kallad X), som hade férvirvats som ett prestigeprojekt
men med ett daligt kassafléde. Denna fastighet hade haft en virdenedging fran ett
marknadsvirde om 992 mnkr ar 2022 till 452 mnkr ar 2023. Det har antecknats a## A-son
hade ifragasatt rimligheten i ombyggnationskalkylen i revisionen 2022, a## X var en ildre
fastighet, ett slags landmairke, med stora vakanser, och aft det skulle krivas stora

investeringar for att fa vakanserna uthyrda, nigot som bolaget inte miktade med.
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A-son inhimtade kompletterande motivering for virderingen av tre fastigheter som inte
hade virderats externt. Dessa fastigheter hade en annan karaktir dn de resterande
fastighetsportfoljerna. De innehades av dotterdotterbolagen A, B och C och genererade
hyresintakter med langa avtal och lig vakansgrad. Fastigheterna i C disponerades av
koncernens dgare. Det bedomdes darfor rimligt att virdera dessa fastigheter pa ett annat

sitt 4n Gvriga fastigheter.

For fastigheterna 1 C hade externa virderingar inhdmtats tidigare dr och det hade gjorts
en bedémning av virdenedgangen pa dessa, 1 linje med den generella virdenedgangen pa
liknande fastigheter. Den totala virdenedgangen pa dessa fastigheter var fran 297 mnkr
ar 2022 till 201 mnkr ar 2023.

A-son hade en diskussion med féretagsledningen i USA. Den uppgav att for
dotterdotterbolaget A, som dgde X, 6verensstimde fastighetsvirdet med belaningen pa
fastigheten, alltsa ingen del eget kapital. Lanet var forfallet. Den tidigare langivaren hade
overlatit sin fordran till en ny investerare som forvintades realisera panten under ar 2024.
Koncernens eget kapital skulle inte paverkas om sa skedde. A-sons slutsats var att

virderingen av byggnad X bedomdes som rimlig.

Den antecknade slutsatsen var att en hogre rintenivé, tillsammans med vad som kunde
beskrivas som en krasch i transaktionsvolym pd den amerikanska fastighetsmarknaden,
hade dragit ned virdet pa de amerikanska fastigheterna visentligt. A-son hade inte kunnat

identifiera ndgra visentliga avvikelser i de externa virderingarna.
2.6 Revisorns uppgifter

A-son har uppgett féljande.

Rewvisionen 2022

Fastigheterna i USA skulle enligt koncernens virderingspolicy ha virderats externt arligen.
Han uppmirksammade att inte alla virderingar var externa och stillde fragor till bolaget
kring detta. Foretradare f6r bolaget svarade att virderingar i USA tog ling tid att ta fram
och var kostsamma, vilket gjorde att en viss del av fastigheterna hade virderats internt.
Andelen fastigheter som virderades internt hade 6kat med aren. Han begirde att bolaget
skulle komplettera de interna virderingarna med externa virderingar i vissa fall. Vid

granskningen jimfordes utfallet av de externa virderingarna med de interna
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virderingarna. Slutsatsen var att de interna virderingarna bygede pa samma principer och
tillimpade samma kalkylrintor och att utfallet darfér var mycket likt de externa
virderingarna. Mainga av fastigheterna var forvirvade wunder de reviderade
rikenskapsaren. Forvirven hade reviderats och han hade inte identifierat nagra tecken pa
att de skulle vara gjorda pa annat dn marknadsmassiga villkor. Virdeférandringarna hade

paverkats kraftigt av valutakursférindringar.

Granskningen, som utférdes genom béde telefonsamtal och e-postkonversation med
bolagets foretradare i USA, sammanstilldes 1 ett Word-dokument och i en Excelfil.
Granskningsatgirder vidtogs for att sakerstilla de av foretagsledningen angivna
antagandena och virdena. Detta skedde dels genom avstimning av input i
virderingsmodellen, exempelvis yta, intikter etc., dels genom granskning av bolagets

upprittade rutiner for rullande virderingar (extern virdering vartannat ar).

Han bedémde virderingsmodellen som rimlig. Han tog del av de virderingar som hade
genomforts enligt det rullande varderingsschemat, granskade dessa vad giller kassafléden
och jimférde beriknade virden med liknande fastigheter inom samma geografiska
omraden. Utgangspunkten i detta var férandringen fran tidigare ar och i forekommande
fall mot den senast utférda externa virderingen. Han diskuterade dven antaganden och
virderingsprinciper med samma externa virderingsman (som dr en auktoriserad
fastighetsvirderare med ling erfarenhet) som hade utfort en second opinion avseende de
svenska fastigheterna. Virderingsmannen hade gitt igenom savil virderingsmetodik som
parametrar i form av kalkylrantor och avkastningskrav och bedomde virderingarna som

professionellt utférda och parametrarna som rimliga.

I de externa virderingar som han granskade fanns uppgifter om paketering av en grupp
fastigheter som tillsammans prissattes med en rabatt jamfort med virdet for en enskild
fastighet. Han har reviderat liknande fastighetsbestind i Sverige och dir har uppkommit
samma forhallande, dvs. en grupp fastigheter har asatts ett ligre virde dn virdet av
fastigheterna var for sig. Ofta beror det pa att siljaren har fastigheter som var for sig, av
olika anledningar, ar svarsilda men som genom paketering med mer attraktiva fastigheter
gar enklare att silja men da till en rabatt. Fér képaren behover inte detta vara en nackdel.

Det ter sig rimligt att samma férhallande foreligger i USA.

Vad som dven ska beaktas ér att virdeutvecklingen pa de amerikanska fastigheterna under

ar 2022 till stor del var hinférlig till den starkare amerikanska dollarn som gick fran 9,04
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kr per den 31 december 2021 till 10,44 kr per den 31 december 2022. Detta medforde en

omrikningsdifferens/virdetkning pa nirmare 178 mnkr.

Fastigheten X forvdarvades under dr 2022. Forvirvshandlingen granskades mot
rikenskaperna utan nagra funna brister. Fastigheten var upptagen till ett virde om 790
mnkr i bokslutet 2022 men enligt bolaget var den vird 992 mnkr utifrin de investeringar
som var under arbete. Redovisat viarde uppgick till 731 mnkr i anskaffningskostnad samt
59 mnkr i nedlagda investeringar sedan férvarvet. Fastigheten dr ett landmarke i centrala
Houston och skulle genomga omfattande renoveringar. Han erhoéll och gick igenom en
kalkyl f6r ombyggnation samt inhdmtade Letter of intent f6r en potentiell hyresgist. Hans
bedémning vid revisionens genomfdrande var att kalkylen bygede pa en mycket hog
belaning och dirfor var riskfylld. Det var alltsa rimligt att inte ta upp den pastadda
virdeutvecklingen utan enbart anskaffningsvirdet for fastigheten, vilket dven framfordes

till bolaget.

Han analyserade dven fastighetsmarknaden som helhet pa de geografiska marknader dar
bolaget verkade. Det skedde med hjilp av extern virderingsman och utifran de uppgifter
som han fann i marknadsrapporten. Han fann det visentligt att fa information for att
bedéma virdeutvecklingen generellt inom fastighetsmarknaden inom de geografiska
omraden 1 USA dir bolaget hade valt att investera. Marknadsrapporten var en del i detta

arbete.

Generellt hade bolaget haft goda underlag for sina virderingar och han uppfattade dven
att bolaget 6nskade visa korrekta uppgifter i sin arsredovisning. Under aren 2020 och
2021, da dotterbolagen i USA reviderades av externa revisorer pa plats, hade han haft
manga diskussioner med dem om den ridande marknaden dir och om deras granskning
av bolagets virderingar. Revisorerna i USA gjorde da en omfattande granskning av
fastighetsportfoljerna som han sedan hade stor nytta av vid granskningen av

avkastningskraven dven senare ar.
Revisionen 2023

For aren 2022 och 2023 hade han ett antal diskussioner med féretagsledningen i USA
kring varderingsfragor, exempelvis om kalkylrintor och hantering av pabdérjade
ombyggnationer och deras virden. Under denna period fanns en stor osikerhet i

marknaden med kraftigt stigande rantor som péaverkade virdena med stora svingningar



13

pa kort tid. Detta forhallande utmynnade 1 att man anvinde hogre kalkylrintor vid
virderingen av fastighetsbestanden. Det dr hans uppfattning att denna osikerhet var

beaktad genom justering av kalkylrantan.

Forindringen av avkastningskravet var en av diskussionspunkterna med revisionsteamets
externa virderingsman. Dennes ord var en tungt vigande faktor nir A-son bedomde att
okningen skedde under ar 2023 och inte under ar 2022. Under perioden var det en stor
osdkerhet i marknaden med kraftigt stigande och sjunkande rintor vilket paverkade
avkastningskraven och dirmed fastighetsviardena. Det ér alltid litt att i efterhand peka pa
dessa forhallanden men hans bedémning var att virderingarna var gjorda utifran vid den

tidpunkten kinda uppgifter.

Bolaget tillimpade konsekvent de marknadsvirderingar som genomférdes, dven nir de
innebar visentliga nedskrivningar av fastigheters virde. Bolagets motivering till att man
hade lagt sig 1 det 6vre spannet av virderingarna var att hyresgisterna i stor omfattning
utgjordes av statliga eller delstatliga myndigheter, vilket minskade risken for vakanser i

bestandet. Han ansag att det var en rimlig motivering.
2.7 Revisorsinspektionens bedomning

Forvaltningsfastigheterna utgjorde visentliga tillgangar inom koncernen och A-son hade
dirfor anledning att dgna dem sirskild uppmarksamhet. Virderingen av fastigheterna i

USA var en komplex och betydelsefull del av revisionen.

Av ISA 500 Revisionsbevis p. 6 framgar att en revisor ska utforma och utfora
granskningsatgirder som dr limpliga med hinsyn till omstindigheterna for att inhdmta
tillrickliga och dndamalsenliga revisionsbevis. Enligt p. A 31 paverkas tillforlitligheten i
den information som ska anvindas som revisionsbevis av dess killa och karaktir samt de
omstindigheter under vilka den inhdmtas. Revisionsbevis som revisorn sjilv inhdmtar dr

tillforlitligare dn revisionsbevis som inhdmtas indirekt.

Enligt ISA 540 p. 22 och 23 b ska revisorn vid granskning av de uppskattningar som har
gjorts av foretagsledningen utforma granskningsatgirder som bla. beaktar om gjorda
bedomningar tyder pa bristande objektivitet hos foretagsledningen. Ett tecken pa
bristande objektivitet kan enligt p. A 96 vara att foretagsledningen har tagit fram ett
limpligt intervall f6r flera antaganden och i varje enskilt fall anvinder det antagande som

ger det mest gynnsamma utfallet.
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Av revisionsberittelsen for rikenskapsaret 2022 framgar att 39 procent av fastigheterna
hade virderats av extern part. Enligt en not i arsredovisningen hade samtliga svenska
fastigheter — vilka utgjorde 37 procent av det totala bestandet — virderats av extern part.
Det innebir att endast en obetydlig del av fastighetsbestandet i USA hade bekriftats av
en extern virdering. Av noten kan vidare utldsas att en stor del av fastigheterna i USA
hade forvarvats under aret och att merparten av arets vardeforandring var hianforlig till
fastigheterna 1 USA. Av noten framgar ocksi att sma forindringar av

virderingsparametrarna skulle innebira visentliga forindringar av de redovisade virdena.

I detta fall hade visserligen en del av fastigheterna forvirvats under ar 2022. Detta skulle
1 och for sig kunna innebira att externa virderingar inte behévde inhimtas. Aven under
sadana forhallanden maste emellertid en revisor forvissa sig om att forvarvspriset

aterspeglar fastighetens virde pa balansdagen.

Enligt Revisorsinspektionens mening borde A-son under de angivna férhillandena ha
gjort en grundligare analys av de amerikanska virderingarna. Den analys som framgar av
hans dokumentation och yttranden gav honom inte tillrickliga revisionsbevis for att
virderingarna var godtagbara. De diskussioner som han hade med en svensk
virderingsman och den vriga kommunikation som han har redogjort f6r kan inte anses
ha kompenserat f6r dessa brister 1 revisionsbevisen. Revisorsinspektionen anser ocksa att
A-son i storre utstrackning skulle ha ifragasatt styrelsens relativt offensiva varderingar,
sarskilt det forhdllandet att de amerikanska fastigheterna genomgaende togs upp till

belopp som lag i det hogre intervallet av virderingen.

Revisorsinspektionen bedomer alltsi att A-son inte inhidmtade tillrdckliga och
indamalsenliga revisionsbevis fér att kunna ta stillning till om virderingen av
fastigheterna i USA var riktig. De vidtagna granskningsatgirderna gav honom dirfor inte
grund for att tillstyrka ett faststillande av koncernens balans- och resultatrikningar.

Genom att dnda gora det har han asidosatt god revisionssed.
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3 Vardering av fordringar hos koncernbolag (rakenskapsaret
2022)

3.1 Revisionsdokumentationen

Av arsredovisningen for rikenskapsaret 2022 framgir féljande om bolagets fordringar

hos koncernféretag (belopp 1 tkr).

Langfristiga fordringar Koncern Koncern

2022-12-31 2021-12-31
Ingiende redovisat virde 843 452 823 846
Tillkommande fordringar 54 589 70 232
Avgaende fordringar -279 766 -50 626
Utgaende redovisat virde 618 275 843 482

Av arsredovisningen framgar ocksa att inga av dessa fordringar hade en forfallodag som

lig senare dn fem ar efter balansdagen.

Av revisionsdokumentationen for rikenskapsaret 2022 framgar att A-son vid
granskningen av fordringar pa dgarbolaget hade erhallit ett utkast till en arsredovisning
tor dgarbolaget som underlag f6r sin bedémning av aterbetalningsférmagan samt for
avstimning av fordringarna mot motpart. Agarbolagets arsredovisning var upprittad pa
nederlindska och med belopp i euro. I den féljande texten om dgarbolagets redovisning
har Revisorsinspektionen riknat om beloppen i resultatrikningarna till svenska kronor
enligt Riksbankens medelkurser for respektive ar och i balansrikningarna till respektive

balansdags kurs per den 31 december.

I revisionsdokumentationen har det antecknats a7 det inte fanns nagra indikationer pa att
dgarbolagets aterbetalningsférmaga hade minskat sedan foregaende ér, a# dgarbolaget var
majoritetsdgare 1 bolaget vilket dven det gav en viss garanti for dterbetalningsférmaga och

att hela fordringsbeloppet rymdes inom bolagets fria egna kapital.
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Agarbolagets finansiering bestod i stort sett uteslutande av 1an fran bolaget. Agarbolaget
hade ett eget kapital om 1,5 mdkr. A-son bedémde bolagets fordringar som sikra.
Fordringarna redovisades som langfristiga, vilket innebar att de inte kunde komma att ha

paverkan pa bolagets likvida medel under det kommande rikenskapsaret.

Revisionsdokumentationen innehaller ett utkast till drsredovisning for dgarbolaget med

resultat- och balansrakningar enligt f6ljande.

Mnkr 2022 2021

Resultat frin verksamheten 7,7 15,5
Finansiella kostnader -10,9 -14.6
Resultat fore skatt -3,1 0,9
Skatt -0,5 -1,1
Resultat frin andelar 97,3 -101,2
Resultat efter skatt 93,6 -101,4
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Mnkr 2022-12-31 2021-12-31
Materiella anldggningstillgangar 148,2 104,8
Finansiella anlaggningstillgangar 2 061,2 20189
Ovriga kortfristiga fordringar 6,1 70,5
Likvida medel 0,3 0,2
Summa tillgangar 2 215,8 2194,4
Eget kapital 15430 13279
Langfristiga skulder 80,6 51,1
Kortfristiga skulder 592,3 8154
Summa skulder och eget kapital | 2 215,8 21944

Nigra anteckningar fran granskningen finns inte pa utkastet till arsredovisning.

Posten Resultat fran andelar avsag forindring av kapitalandelens virde i bolaget. Av
posten Finansiella anlidggningstillgingar avsag 1984,4 mnkr (1 915,7 mnkr) aktier i
bolaget, medan 17,8 mnkr (60,8 mnkr) avsdg aktier i intressebolag som ingar i bolagets

koncern. Resterande 0,1 mnkr (0,1 mnkr) avsag aktier 1 andra bolag.

Enligt utkastet till drsredovisning bestod de materiella tillgingarna av fastigheter i
Frankrike samt konstverk vilka hyrdes ut till bolaget. Fér nyttjanderitten debiterades en

arlig hyra.

Av posten Kortfristiga skulder avsig 582,4 mnkr (807,4 mnkr) dgarbolagets skuld till

bolaget. I bolaget redovisades motsvarande post som langfristiga fordringar.

Revisorsinspektionen har inhdmtat lanevillkoren for obligationslanet. Enligt de lanevillkor
som stilldes upp, ursprungligen den 29 maj 2019, med f61lingning fran den 22 november

2022, fick bolaget inte limna utdelning eller kopa tillbaka egna aktier.
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3.2 Revisorns uppgifter
A-son har uppgett féljande.

Han granskade arsredovisningen for dgarbolaget 1 dess visentliga och relevanta delar och
kunde faststilla att det utéver det bokférda virdet pa aktierna i bolaget fanns andra
finansiella tillgangar med betydande 6vervirden, bla. 1 form av aktierna 1 ett dotterbolag,
dir konst och samlarbilar till betydande 6vervirden fanns. Detta férhallande styrks genom
konkursférvaltarens berittelse avseende dotterbolaget. 1 dgarbolaget fanns dven en

fastighet i Frankrike som hade ett hogre virde dn det bokférda.

Nir det giller de aktuella fordringarna pa agarbolaget dr det hans uppfattning att
kredittagaren inte var pa obestand vid nagot av bokslutstillfillena 2021 eller 2022. Lanet
upptogs innan han tilltridde som revisor ar 2018 och uppgick ar 2017 till 837 mnkr. Det

hade dérefter amorterats 1 omgangar.

Agarbolaget hade historiskt forvirvat fastigheter till visentliga belopp och dessa hade
sedan salts vidare till bolaget. Det innebir att dgarbolaget var en del av den affirsrorelse

som bedrevs i bolaget.

Aterbetalning av fordringarna skedde frimst genom att bolaget erlade en
tilliggskopeskilling for fastigheterna i USA. Fastigheterna saldes forst till bokférda virden
fran dgarbolaget till bolaget. Direfter var det avtalat att en tilligeskopeskilling skulle
betalas, motsvarande halva skillnaden mellan det bokférda virdet och marknadsvirdet.

Tilliggskopeskillingen skulle betalas sa snart en marknadsvirdering hade utforts.

Av amorteringen under ar 2022, totalt 226,5 mnkr, avsag tilliggskopeskillingen for
fastigheterna i USA 178,8 mnkr. Resterande del av minskningen avsag fakturerade
arvoden fran dgarbolaget gillande management fee samt formedlingsprovisioner for
arbete vid avyttring av fastigheter. Samtliga inkép fran dgarbolaget framgar av noten

Transaktioner med nirstaende i arsredovisningen for 2022.

Fordran hade konsekvent, under samtliga ar som han hade reviderat, redovisats som
langfristig. Det innebar att den inte kunde ha ndgon paverkan pa bolagets likvida medel
under det néstfoljande rikenskapsaret. Fordran rymdes med god marginal inom bolagets

fria egna kapital under samtliga reviderade ar.
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Utdelningsbegrinsningen var ett villkor som inférdes i finansieringsavtalet i december
2022, dessforinnan fanns inte denna begrinsning. Aven direfter fanns det méjlighet att

dela ut hela fordran till dgarbolaget sa linge kreditgivarna limnade sitt medgivande.

Vid sin granskning fann han det inte strida mot IFRS att dven i fortsittningen hantera
fordran som langfristig. Per den 31 december 2022 fanns en revers som hade skrivits
under av bada parterna som hade en aterbetalningstid angiven till “upon request” men

inte tidigare dn den 31 december 2024.
3.3 Revisorsinspektionens bedomning

Bolagets fordran pa dgarbolaget var visentlig och det fanns anledning att dgna den sarskild

uppmarksambhet.

A-son bedémde att det fanns en aterbetalningsférmaga hos dgarbolaget och att fordran

rymdes inom bolagets egna kapital.

Revisorsinspektionen konstaterar att verksamheten i dgarbolaget inte genererade nagot
kassaflode. Agarbolagets resultatrakning bestod av salda tjanster till bolaget, rinta pa
skulder och foérindring av virdet pa dotterbolagets aktier. Likviditeten var mycket lag och
skulden till bolaget redovisades som kortfristig. En bedémning baserad pa dgarbolagets
arsredovisning gav inte stod for att dgarbolaget hade férmaga att aterbetala skulden till

bolaget.

De 6vriga omstiandigheter som A-son har redogjort for gav inte heller sadant stod. Det
forhallandet att dgarbolagets skuld lag inom ramen for bolagets eget kapital — nagot som
normalt hade kunnat paverka dgarbolagets mojligheter att betala skulden med hjilp av
utdelade medel — foranleder i detta fall ingen annan bed6émning, eftersom de

obligationsvillkor som bolaget var bundet av innebar att vinstutdelning inte fick ske.

Det forelig dirmed betydande tvivel om huruvida fordran pa dgarbolaget var balansgill.
A-son borde dirfor ha vidtagit ytterligare datgirder och ifragasatt styrelsens redovisning av
posten. Beroende pa vilken utredning som dirvid kunde frambringas hade han att ta
stallning till om han behévde modifiera sin revisionsberittelse. Genom att inte vidta

sadana atgarder har han asidosatt god revisionssed.
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4 Fortsatt drift (rakenskapsaret 2022)

4.1 Revisionsdokumentationen

Varken i arsredovisningen eller i revisionsberittelsen for rikenskapsaret 2022 limnas

nagra kommentarer till antagandet om bolagets férmaga till fortsatt drift.

Av koncernens rapport over kassaflode framgar foljande (belopp 1 tkr).

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Kassaflode fran den 16pande verksamheten -121 614 -205 041
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 050 581 459 270
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 992 442 -137 194
Arets kassafléde -179 753 117 035
Likvida medel vid arets inging 244 788 127 063
Likvida medel vid érets utgang 92118 244 788

Enligt planeringen, avsnittet Finansiell situation, hade koncernen per den 30 juni 2022
rintebarande skulder om 4,1 mdkr. Finansiering skedde genom uppvirdering av
fastigheter vilket skapade eget kapital. Bolaget forsokte hitta sitt att forbattra likviditeten,
som periodvis forefoll vara ett hinder for nya affirer. Kortfristiga krediter hos privata

investerare forekom regelbundet med en rinta pa upp till 15-18 procent.

I revisionsdokumentationen har ocksd antecknats att bolaget finansierades lingsiktigt av
ett obligationslin som var noterat pa Nasdaq Stockholm. I koncernen fanns dirutover

dven ej noterade obligations-/banklan dir beldningen var sikerstilld med fastigheter.

Obligationslanet, som uppgick till 800 mnkr och 16pte med en rérlig rinta om STIBOR
3m + 600 rantepunkter, forfoll till betalning, efter framflyttad forfallodag den 4 december

2022. Av revisionsdokumentationen framgar att obligationshavarna skulle fa r6sta om nya



21

villkor och att, enligt uppgifter frain bolaget, 62 procent av obligationshavarna var positiva
till en f6rlingning. Bolaget hade med anledning av detta avvecklat eventuella andra planer

pa finansiering.

Villkoren i det nya obligationslanet innebar inte stora férindringar mot tidigare. Den
storsta skillnaden var att rintan var oférandrad men att bolaget, ju lingre det vintade med
att betala tillbaka obligationen, skulle vara skyldigt att 6ka amorteringarna. Detta skulle
innebidra en indirekt ranta. Dirfor skulle bolaget forstka betala tillbaka lanet sa fort det
kunde genom att finansiera pa andra sitt, t.ex. genom att beldna fastigheter i Sverige och

USA. Fastigheterna var vid den aktuella tidpunkten belanade till ca 50 procent.

I planeringen, avsnittet Fortsatt drift, har antecknats att A-son saknade en skriftlig
bedémning frin foretagsledningen, att han emellertid hade stillt fragor till den och att det
inte fanns nagra indikationer pa att driften inte skulle fortsatta. Han hade ocksa tagit del
av balans- och resultatrikningar per den 30 september 2022 och list igenom dessa
oversiktligt utan noteringar. Eget kapital uppgick preliminirt till 2 294 mnkr. A-son ansag
att foretagsledningens bedémning om fortsatt drift var korrekt. Ingen ytterligare

granskning bedémdes vara nédvindig.

I revisionsdokumentationen for rikenskapsaret 2022 har granskningsprogrammets fragor
avseende fortsatt drift besvarats. Programmet bestar av ett antal pastdenden. I anslutning
till pastaendet “Foretaget har lan pa fasta villkor som ndrmar sig avtalsslut och det
foreligger en realistisk utsikt till f6rnyelse eller dterbetalning” har antecknats att bolagets
obligation forfoll i september. Det har ocksd antecknats att obligationslinet hade
amorterats under aret, att A-son bedémde risken f6r utebliven refinansiering som lig och

att bolaget arbetade pa en mer langsiktig 16sning, delvis genom forsiljning av fastigheter.

I anslutning till pastiendet “Foljande stimmer: Det finns inte ett vasentligt negativt
kassaflode fran verksamheten i tidigare bokslut, féregaende ars bokslut eller i prognoser
av visentligt slag” har antecknats att det var ett ojimnt kassafléde och att detta frigjordes
1 samband med avyttringar, vilket var en del av bolagets intjiningsmodell och att den hade

visat sig vara effektiv over tid.

Vid pastiendet “Foljande stimmer: Det finns inte storre rorelsemissiga forluster eller
vasentliga virdefall i tillgaingar som genererar kassafloden” har antecknats att bolaget hade

ett ojimnt resultat och att vinster gjordes i samband med avyttringar. Aven hir har det
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antecknats att detta var en del av bolagets intjaningsmodell som hade visat sig effektiv

over tid.

I anslutning till pastiendet “Foljande stimmer; Foretaget har inte forlorat nagra
nyckelpersoner som dr oersattliga” har angetts att den avgaende verkstillande direktéren
inte hade ersatts, att en tillférordnad verkstillande direktor hade tillsatts och att bolaget

letade efter en ny verkstillande direktor.

Vid pastiendet “Foljande stimmer: Det finns inte en Overdriven anvindning av
kortfristiga lan for att finansiera lingsiktiga tillgangar” har antecknats att det fanns
kortfristig inlaning till hog rinta likt tidigare dr. I anslutning till pastaendet “Foljande
stimmer: Det saknas inte f6rmaga att uppfylla villkoren i laneavtalen” har angetts att A-
son inte hade kunnat konstatera att nagra linevillkor, s.k. kovenanter, hade brutits och att

soliditeten var mer dn 40 procent.

Enligt sasmmanfattningen till arbetsmomentet hade bolaget en mycket god soliditet men
tidvis en anstringd likviditet. Bolaget hade efter rikenskapsarets utgang avyttrat ett
fastighetsbolag vilket hade gett ett likviditetstillskott pa nirmare 200 mnkr. Kassaflodet
tor helaret 2022 var -179 mnkr och under forsta kvartalet 2023 -15 mnkr. Samtal hade
forts med styrelsens ordférande i mars 2023 om tre sponsoravtal som ett av
intressebolagen ingatt. Styrelsens ordférande uppgav att 1 vart fall tva av dessa avtal var
avslutade samt att férhandlingar pédgick om att avsluta Ovriga avtal. Med den
informationen bedémdes den kassa pa 200 mnkr som hade fristillts vid avyttringen av
fastighetsbolaget vara tillricklig for att halla bolaget flytande fram till drsskiftet. Under
aret var ytterligare avyttringar planerade. Inget tydde pa att bolaget inte skulle kunna klara
sina dtaganden likvidmassigt. A-son bedémde utifrin detta att bolaget hade savil kapital

som likviditet for att klara den fortsatta driften.

Som underlag till granskningen fanns bolagets kvartalsrapport for det férsta kvartalet 2023

samt ett forsdljningsavtal avseende ett fastighetsbolag.

I uttalandet fran foretagsledningen finns inte nagon sirskild kommentar kring fortsatt

drift.
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4.2 Revisorns uppgifter
A-son har uppgett féljande.

Bolagets verksamhet hade sedan starten varit att forvirva, foridla och direfter avyttra
fastigheter. Kassaflodet frin nettot av uthyrningsverksamheten hade under den tid som
han hade reviderat bolaget inte tickt bolagets driftskostnader. Avyttringar hade alltid
krivts for att sikerstilla rorelsens kassaflode. Detta forhéllande ar inte unikt for bolaget

utan giller f6r manga bolag som exploaterar fastigheter.

Under de tidigare ar som han hade varit vald revisor i bolaget, fram till ar 2022, hade detta
forhallande inte varit ett problem. Fastigheter hade avyttrats under ordnade former pa ett
tor bolaget férdelaktigt sitt och avyttringspriset hade varit 1 paritet med det bokforda
virdet eller hégre. Detta gillde sa linge bolaget fokuserade pa sina kirninvesteringar i

fastigheter.

Kassaflodet fran bolagets huvudsakliga affdrsrorelse (fastigheter) hade under senare ar
anvants alltmer till affirer utanfér detta omrade. Dessa affirer var forlustaffirer som
drinerade bolaget pa kassaflode till den grad att det inte hade kunnat betala rintor och

amorteringar.

Sasom framgar ovan hade bolagets intikter fran den I6pande verksamheten aldrig tickt
kostnaderna. Affirsmodellen byggde 1 stillet pa att tillgaingar avyttrades 16pande med
vinst. Koncernens personalstab bestod av fem personer som enbart sysslade med att
forvirva och foridla forvirvade fastigheter och de var till ingen del engagerade i normal
fastighetsforvaltning. Intjdningsmodellen hade fungerat dven 1 ett hogre rintelige om
bolagets styrelse hade valt att fokusera pa sin kidrnverksamhet och inte hade spenderat
likvida medel pa tveksamma sidoinvesteringar. Virderingarna foljde det allminna
marknadsliget med nedgangar, vilket bolaget dven redovisade. Ett stérre problem var
dock att osidkerheten pa marknaden innebar att det tog lingre tid att avyttra fastigheter dn
tidigare. Detta medforde att affirsmodellen fungerade simre dn vad som hade varit fallet

i en stabil marknad.

I planeringen avseende fortsatt drift tog han del av resultat och balans per sista september.
Eftersom dessa dokument inte visade bolagets framtida kassafléde, valde han att ha
I6pande kontakt med bolagets styrelse, ordférande samt dess ekonomichef. Dessa

arbetade fram prognoser for kassaflodet tolv ménader framit som diskussionerna



24

kretsade kring. Det var hans uppfattning att under forutsittning att bolaget holl sig till

kirnverksamheten var dessa prognoser realistiska.

Infor revisionsberittelsens avgivande i maj 2023 gjordes ater en uppfoljning av bolagets

tormaga till fortsatt drift. I sammanfattning gjordes féljande granskning:

Granskade poster

Kassa vid arets ingang 92 mnkr

Kassaflode Q1 2023 (Obligationslanet hade amorterats -15 mnkr
med 40 mnkr)

Utgaende kassa 77 mnkr
Forsiljning av dotterbolag (inkl. aterbetalning av 200 mnkr
koncernlan)

Kassa och fordran da revisionsberittelsen avgavs 277 mnkr

Sammantaget var det hans bedomning vid revisionsberittelsens avgivande att bolagets
soliditet var god och att likvida medel fanns for att ticka den fortsatta driften de
kommande tolv méinaderna. Hans uppfattning var att bolagets styrelse upprittade rimliga
likviditetsplaner dar tinkta avyttringar av tillgangar skulle ske. Ovanstiende bedomning
byggde pa att bolaget holl sig till sin kdrnverksamhet och slutade spendera kassa pa
sidoaffirer, vilket dessvirre senare visade sig, inte var fallet. Tyvirr var dven utfallet av de
planerade avyttringarna inte i niva med tidigare avyttringar och dessutom senarelades
forsiljningar regelmassigt. Hans slutsats var att de kopare som fanns pa marknaden drog
tordel av bolagets svara likvidmassiga situation, vilket starkt bidrog till att den forvirrades

mycket snabbt under rekonstruktionen och i tiden nirmast fére rekonstruktionen.
4.3 Revisorsinspektionens bedomning

I 2 kap. 4 § drsredovisningslagen (1995:1554) anges ett antal grundliggande redovisnings-

principer. En av dessa ar principen om fortsatt drift.
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Enligt ISA 570 Fortsatt drift p. 6 ska en revisor inhdmta tillrickliga och dndamalsenliga
revisionsbevis om huruvida det idr riktigt av foretagsledningen att anvinda antagandet om
fortsatt drift vid upprittandet och presentationen av de finansiella rapporterna. Revisorn
ska ocksia komma fram till huruvida det finns nagon visentlig osidkerhetsfaktor rérande
foretagets formaga att fortsitta verksamheten. Revisorn har detta ansvar dven om det
ramverk for finansiell rapportering som anvinds vid upprittandet av de finansiella
rapporterna inte innefattar nagot uttryckligt krav pa féretagsledningen att gora en sirskild

bedomning av foretagets mojlighet att fortsitta verksamheten.

Enligt p. 10 ska revisorn nir han eller hon utfér riskbedémning enligt kraven i ISA 315
Riskbedimning Sverviga om det finns hindelser eller forhillanden som kan leda till
betydande tvivel om foretagets formaga att fortsitta verksamheten. Nir revisorn gor
detta, ska han eller hon faststilla om foretagsledningen redan har gjort en preliminir
bedémning av foretagets formaga att fortsitta verksamheten. Om foretagsledningen dnnu
inte har gjort en saidan bedomning, ska revisorn diskutera med foretagsledningen vilken
grund den har for sin avsikt att anvinda antagandet om fortsatt drift samt friga
foretagsledningen om det finns hindelser eller forhallanden som, enskilt eller tillsammans,

kan innebira betydande tvivel om foretagets férmaga att fortsitta verksamheten.

Enligt p. 16 ska revisorn begira att foretagsledningen goér en bedémning av féretagets
formaga att fortsitta verksamheten, utviardera foéretagsledningens planer pa framtida
atgirder samt begira skriftliga uttalanden fran féretagsledningen avseende dess planer pa

framtida dtgirder och dessa planers genomforbarhet.

Om antagandet om fortsatt drift bedoms vara riktigt men det finns en visentlig
osidkerhetsfaktor, ska revisorn enligt p. 19 avgéra om de finansiella rapporterna pa ett
limpligt sitt beskriver de huvudsakliga hindelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foretagets formaga att fortsitta verksamheten. For det fall tillrickliga
upplysningar har limnats ska revisorn, enligt p. 22, fista uppmirksamheten pa dessa 1 ett
sarskilt avsnitt i revisionsberittelsen. Om sadana tillrickliga upplysningar diremot saknas,

ska revisorn enligt p. 23 limna ett uttalande med reservation eller med avvikande mening.

I p. A3 ges exempel pa forhallanden som enskilt eller tillsammans kan leda till betydande
tvivel om foretagets férmaga att fortsitta verksamheten. Bland exemplen nimns bla.
negativt kassaflode fran rorelsen och tecken pa att kreditgivare drar tillbaka sitt finansiella

stod.
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Av revisionsdokumentationen framgar pa flera stillen att koncernens finansiella stillning
var anstringd, att det pagick omférhandlingar med kreditgivare och att det fanns
kortfristiga krediter med privata investerare som 16pte med hoga rintesatser. A-son har
uppgett att bolaget under den tid som han hade varit revisor inte hade haft ett positivt
kassaflode fran driften och att bolaget hade varit tvunget att avyttra fastigheter for att
ticka driftskostnaderna. Han har ocksia uppgett att bolaget hade gjort forlustaffarer

utanfor sin kirnverksamhet och att detta hade dranerat bolaget pa likviditet.

Av revisionsdokumentationen framgar ocksd att det i mars 2023 fordes samtal med
styrelsens ordférande om bolagets finansieringsférméaga och att da det bedomdes att

bolaget skulle klara sina likviditetsataganden fram till arsskiftet.

Enligt Revisorsinspektionens uppfattning var de nu angivna férhillandena sidana att det
forelag en sadan visentlig osikerhetsfaktor som avses 1 ISA 570. Nagra upplysningar om
detta limnades inte i arsredovisningen. Detta borde ha féranlett A-son att i sina kontakter
med styrelsen verka for att sidana upplysningar limnades och att, om upplysningarna da
tillférdes arsredovisningen, i revisionsberittelsen fista uppmarksamheten pa dessa. Om
nagra upplysningar inte limnades i drsredovisningen, skulle han i stillet i revisions-
berittelsen ha uttalat sig med reservation eller avvikande mening. Genom att inte gbra

nagot av detta har han asidosatt god revisionssed.

5 Sammanfattande bedomning och val av disciplinar atgard

Revisorsinspektionen har funnit flera brister 1 A-sons revision. Hans granskning av
virderingen av de amerikanska fastigheterna har for bada de aktuella rikenskapsaren varit
otillracklig. Inte heller hans granskning av virderingen av fordringar hos koncernféretag
har varit tillricklig, savitt galler rikenskapsaret 2022. Han har, avseende rakenskapsaret

2022, inte vidtagit tillrickliga atgirder rorande bolagets méjligheter till fortsatt drift.

A-son har 1 de nu nimnda avseendena asidosatt sina skyldigheter som revisor och ska
darfor meddelas en disciplinir atgard. Det som ligger honom till last dr allvarligt, sarskilt
med beaktande av att han f6r bada rikenskapsiren har saknat grund for att tillstyrka ett
faststillande av koncernens resultat- och balansrikningar. Han ska dérfér, med stod av 32

§ andra stycket revisorslagen (2001:883), ges en varning.
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Arendet har avgjorts av Revisorsinspektionen genom Tillsynsnimnden for revisorer. 1
beslutet har deltagit f.d. justitieradet Sten Andersson, ordférande, hovrittsradet Jacob
Aspegren, vice ordforande, redovisningsexperten Sofia Bildstein-Hagberg, seniora
radgivaren Sophie Degenne, auktoriserade revisorn Peter Ek, professorn Henrik Nilsson
och auktoriserade revisorn Anneli Pihl. Vid drendets slutliga handliggning har i ovrigt
avdelningsdirektoren Philip Lagerling och revisionsdirektoren Eva Melzig, som har

toredragit drendet, varit nirvarande.

Sten Andersson

Eva Melzig

Hur man 6verklagar, se bilaga.
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