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1 Inledning

Revisorsndmnden (RN) har mottagit en anmélan avseende auktoriserade revisorn A-son och har
darfor Oppnat detta disciplindarende. Anmalan rér A-sons uppdrag som vald revisor i ett
aktiebolag (konferensbolaget). Konferensbolagets verksamhet bestod i att bedriva hotell- och
konferensverksamhet i en fastighet. Fastigheten samt 50 procent av aktierna i konferensbolaget
agdes av ett annat aktiebolag (fastighetsbolaget). Resterande andel av konferensbolaget dgdes av
den person som var ensam styrelseledamot i konferensbolaget.

A-sons revisionsberattelser avvek inte fran standardutformningen for nagot av rakenskapsaren
2008-2010.

2 A-sons dokumentation

RN har tagit del av A-sons dokumentation avseende rakenskapsaren 2008-2010. I denna ingar
en kopia av ett avtal enligt vilket fastighetsbolaget den 23 januari 2008 kopte den aktuella
fastigheten med dari ingdende utrustning nédvandig for fastighetens funktion som hotell och
konferensanlaggning. Kopeskillingen uppgick till 17 mnkr.

A-son har i dokumentationen antecknat att verksamheten var konjunkturkanslig och att
fastighetsbolagets syfte med investeringen i konferensbolaget huvudsakligen var att skydda och
bevara dess fastighetsinvestering och att fastighetsbolaget avsag att finansiera konferensbolaget
vid behov.

Av konferensbolagets rakenskaper framgar bl.a. foljande.

2010 2009 2008
Nettoomsattning 2791051 1077628| 1730642
Personalkostnader -693460| -476113| - 456849
Rorelseresultat 15856| -674330 - 9761
Lokalkostnader
Hyra 210 000 113 272
Lokaltillbehor 24 546 80
Forbrukningsinventarier 203 252 55 354 92 143
Inredning maobler 41 096
Renhallning 64 069 101 994
Reparation 64 768 42 477
Summa lokalkostnader 607 731 97 911 307 409

I dokumentationen har A-son antecknat att konferensbolagets hyresavtal med fastighetsbolaget

ar muntligt.
I A-sons dokumentation finns en faktura om 1 020 000 kr, daterad den 3 mars 2011 och stalld
till fastighetsbolaget. Pa fakturan angavs att den avsag ersattning for utforda arbeten pa
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fastigheten dar verksamheten bedrevs. Vidare framgar av dokumentationen att konferensbolaget
hade haft 6kad omséattning rakenskapsaret 2010 vilket berodde dels pa konjunktureffekt, dels pa
att fastighetsbolaget hade debiterats 1 020 000 kr for utférda renoveringsarbeten pa fastigheten.
Bolaget hade darvid haft egna personalkostnader och externa inkdpskostnader for genomférda
renoveringar av kok och ytskikt. A-son har aven antecknat att han hade granskat kostnaderna for
forbrukningsinventarier och att uppfoljning utan anmarkning hade gjorts mot fakturor fran storre
konton i resultatrakningen sasom lokalhyra, el, forbrukningsinventarier samt kostnad for
aktiviteter.

Av dokumentationen framgar dven att A-son under har aktuella rakenskapsar kommunicerade
huvudsakligen med suppleanten i konferensbolagets styrelse, H.N. Exempelvis hélls samtliga
dokumenterade méten, vid vilka A-son avrapporterade sina iakttagelser fran revisionen, med
H.N. H.N. var dven verkstallande direktér och ordinarie styrelseledamot i fastighetsbolaget.

3 A-sons yttranden

A-son har hanvisat till sina anteckningar i dokumentationen rérande bl.a. verksamhetens
konjunkturkanslighet, granskningen av lokalkostnader och sina méten med H.N. Han har vidare
anfort foljande.

| samband med att han i januari 2008 tilltrddde som revisor i konferensbolaget informerades
han om verksamheten varvid det framgick att hyresavtalet var muntligt. | hotell- och
restaurangbranschen dr det inte ovanligt med omséttningsbaserad hyresprissattning. | en
konjunkturkanslig verksamhet &r det naturligt att verksamheten kénnetecknas av stora
svangningar, bade avseende omsittning och resultat. Under dessa omstandigheter kan det inte
bedomas strida mot god redovisningssed att fasta kostnader sasom hyra varierar mellan aren.
Under ar 2009 drabbades verksamheten av effekterna fran den finansiella kris som borjade
hosten 2008 varfor omsattningen minskade vésentligt med en stor forlust som foljd. Vid
genomgangen av halvarsresultatet 2009 noterade han att det egna kapitalet var forbrukat. En
kapitaltackningsgaranti utfardades i samband med detta. Ett utnyttjande av garantin pakallades
samma ar. Da tillskot fastighetsbolaget 690 000 kr till konferensholaget i form av ett villkorat
aktiedgartillskott. Eftersom verksamheten gick med forlust, debiterades konferensbolaget inte
nagon hyreskostnad for ar 2009. | andra kommersiella hyresforhallanden forekommer det att
hyresgaster, sérskilt under ett uppstartsskede, kan erhalla hyresrabatter fran fastighetsagaren i
syfte att starka hyresgéstens verksamhet. Att byta hyresgast medfor regelméssigt stora extrakost-
nader for en fastighetsdgare varfor det kan vara motiverat att under en period stotta en hyresgast.
Det var salunda redan fran borjan klart att fastighetsholaget via sin hyressattning skulle
underlatta konferensholagets verksamhet. Hans dvervaganden angaende hyresnivan under aren
2008-2010 utgick fran vetskapen om att hyresavtalet var muntligt. Detta forhallande var i sig
inte konstigt, eftersom fastighetsbolaget, forutom att vara fastighetségare, ocksa agde 50 procent
av aktierna i konferensbolaget. Med denna vetskap foranledde den varierande hyressattningen
mellan aren inte ndgra utokade granskningsatgarder. Av arsredovisningarna framgar visserligen
inte att hyreskostnaden varierade under de aktuella aren. Han beddémde emellertid att den
utelamnade upplysningen inte innebar att arsredovisningen inte skulle vara upprattad enligt god
redovisningssed.

Vid granskningen dgnades de affarshandelser som skedde med fastighetsbolaget som motpart
sarskild uppmarksamhet. Vid revisionen av rakenskapsaret 2010 lag fokus pa att granska
upplupna intakter hanférliga till konferensholagets fakturering under varen 2011 for vidtagna
renoveringsatgarder under rakenskapsaret. Konferensbholagets faktura om 1020000 kr
diskuterades pa slutrevisionsmotet med H.N. Denne forklarade bakgrunden till faktureringen
med att konferensholaget under aret hade genomfort renoverings- och underhallsarbeten pa fas-
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tigheten. Arbetet hade utforts av konferensbolagets personal. H.N. uppgav att verksamheten var i
behov av en mer andamalsenlig uppdelning av rummen for att battre mota den ckade efterfragan.
Renoveringen medférde dven en nodvandig kapacitetsokning vad gallde antalet baddplatser samt
en allméan uppgradering av den inre miljon, en atgard som bedoémdes vara nédvandig for att mota
kundernas forvantningar pa det koncept som konferensbolaget stod for.

Efter det att han tilltradde som revisor i januari 2008, hade det inte genomforts ndgon
renovering. Det forhallandet att bolaget under rakenskapsaret 2010 genomforde
renoveringsarbeten foranledde darfor i sig inte nagra sarskilda dvervaganden fran hans sida.
H.N:s forklaring att verksamheten efter renoveringen hade mer &ndamalsenliga lokaler i en tid da
efterfragan 6kade bedémde han som logisk i ett affarsmassigt perspektiv.

Att en hyresgast utfor renoveringsarbeten och far erséttning fran fastighetséagaren ar inte en
ovanlig foreteelse. Konferensbolaget hade under rakenskapsaret 2010 haft 6kade kostnader i sin
verksamhet. Han noterade bland annat att bolagets kostnader under rakenskapsaret 2010 for
lokaltillbehor, forbrukningsinventarier, inredning/mabler, renhallning och reparation uppgick till
ca 400 000 kr. Dessutom hade bolagets personalkostnader 6kat med ca 200 000 kr. Han bedémde
darfor att fakturabeloppet om 1 020 000 kr inte var orimligt i relation till konferensbolagets
kostnader jamte ett rimligt vinstpaldgg. Under revisionen framkom inte nagot som tydde pa att
fakturan skulle strida mot god redovisningssed. Han bedémde att arsredovisningen var upprattad
i enlighet med god redovisningssed trots att det inte upplyses om det fakturerade beloppet i den.
Transaktionen var enligt hans beddmning normalt forutsebar i en rérelse av det nu aktuella slaget
och hade inte vasentligt paverkat resultatet.

4 RN:s bedémning

Enligt god revisionssed géller att en revisor ska planera och genomféra sina revisioner med en
professionellt skeptisk installning och vara medveten om att det kan finnas omstandigheter som
gor att arsredovisningarna innehaller vasentliga felaktigheter. Detta galler i sarskilt hog grad da
det ar fraga om affarshandelser med narstaende parter och det darmed finns risk for att ingangna
avtal motiveras av annat an affarsmassiga skal. Mot denna bakgrund ar det i sadana fall sarskilt
angelaget for revisorn att granska vad sédana transaktioner innebar och hur de redovisas.

Av 2 kap. 3 § arsredovisningslagen (1995:1554) framgar att balansrakningen, resultatrak-
ningen och noterna ska uppréttas som en helhet och ge en rattvisande bild av foretagets stéallning
och resultat. Om det behdvs for att en rattvisande bild ska ges, ska det l&mnas
tillaggsupplysningar.

Konferensbolaget hyrde en fastighet av fastighetsbolaget for att bedriva sin verksamhet.
Hyresavtalet var muntligt. Under rakenskapsaren 2008-2010 varierade konferensholagets
arshyra. Forsta aret uppgick arshyran till 113 000 kr och rorelseresultatet uppgick till ca minus
10 000 kr. Aret darpa betalades ingen hyra och rorelseresultatet uppgick till minus 674 000 kr,
ett underskott som tacktes med ett aktiedgartillskott om 690 000 kr. Det tredje aret uppgick hyran
till 210 000 kr och arets rorelseresultat uppgick till knappt 16 000 kr.

RN konstaterar att bolagen var narstdende i och med att fastighetsbolaget agde halften av
konferensbolaget. Bolagens narstaendeforhallande tydliggors aven av att H.N., som var
verkstallande direktor och styrelseledamot i fastighetsbolaget, var den som A-son huvudsakligen
kommunicerade med och &ven var den som A-son rapporterade sina iakttagelser fran revisionen
av konferensbolaget till.

1 Jfr. RN:s beslut den 15 december 2011 i drende dnr 2010-777 och 2010-778.



Enligt RN:s mening framstar den hyra som kostnadsfordes i konferensbolaget under
rakenskapsaren 2008 och 2010 som anmarkningsvart lag med hansyn till att fastighetsbolaget
hade forvarvat fastigheten for 17 miljoner kronor. Av samma skal framstar det dven som
anmarkningsvart att konferensbolaget inte kostnadsforde nagon hyra under rakenskapsaret 2009.
Detta borde ha foranlett A-son att utfora en fordjupad granskning av hyresforhallandet eller i vart
fall skaffa sig narmare kunskap om avtalets innehall for att forsdkra sig om att hyran var
marknadsméssig och att konferensbolagets resultat var korrekt redovisat. Varken hans
revisionsdokumentation eller vad han har anfort till RN tyder emellertid pa att han skaffade sig
sadan information. RN drar av detta slutsatsen att hans kunskaper om hyresforhallandet var
otillrackliga och att han inte kande till exempelvis om hyran var baserad pa bolagets omsattning
eller nagon annan objektivt matbar parameter eller i vilken omfattning verksamheten
underlattades via hyressattningen. Det ar uppenbart att brist pa sadan kunskap inte kan
kompenseras av sadana generella erfarenhetssatser om forhallandena i kommersiella
hyresforhallanden som han har hanvisat till i sitt yttrande till RN. Han saknade darfor vid sina
granskningar underlag for att kunna bedéma om hyran var marknadsmassig.

RN finner pa grund av vad som nu har sagts att A-son inte hade tillracklig grund for att i sina
revisionsberattelser uttala att arsredovisningarna under rakenskapsaren 2008-2010 gav en
rattvisande bild av bolagets resultat. Genom att &nda gora sa har han asidosatt god revisionssed.

Konferensbolaget fakturerade 1 mars 2011 fastighetsbolaget ersédttning for utforda
renoveringsarbeten pa fastigheten under rakenskapsaret 2010. Det fakturerade beloppet uppgick
till ca 1 mkr. Av kostnaderna i de resultatrakningar som finns i A-sons revisionsdokumentation
kan ca 600 000 kr vara hanforliga till renoveringen.

Eftersom nettoomsattningen i konferensbolaget for det aktuella rakenskapsaret uppgick till ca
2,8 mkr och arets rorelseresultat till ca 16 000 kr, skulle det i konferensholaget uppenbarligen ha
uppstatt en betydande forlust om nagon fakturering inte hade skett. Denna omstandighet, samt
det forhallandet att de bada bolagen var narstaende till varandra, borde ha foranlett A-son att
narmare dvervaga transaktionens verkliga innebdrd och beakta risken for att prissattningen inte
var marknadsmassig utan att transaktionens verkliga syfte var att redovisa ett positivt
rorelseresultat for rakenskapsaret.

Varken av hans dokumentation eller av hans yttranden till RN framgar emellertid att han
gjorde nagra sadana ifragasattanden eller att han pa annat satt skaffade sig tillrackliga
revisionsbevis avseende den aktuella transaktionen. De omstandigheter som han har hanvisat till
i sina yttranden till RN — att det under den tid d& han var revisor for konferensbolaget inte hade
utforts nagon renovering och att en renovering i form av mer dandamalsenliga lokaler i sig var
onskvard — &r enligt RN:s mening inte av det slag att de gav honom grund for att godta
transaktionen utan narmare granskning. RN:s slutsats ar att han inte hade grund for att bedéma
om det fakturerade beloppet var marknadsméssigt. Aven av detta skl saknade han grund for att i
revisionsberattelsen ange att resultatrékningen gav en réttvisande bild av bolagets resultat.
Genom att anda gora det har han asidosatt god revisionssed.

A-sons granskning av hyressattningen och faktureringen av renoveringsarbetet var alltsa
bristfallig och han hade darfor inte grund for att uttala att arsredovisningarna gav en rattvisande
bild av bolagets resultat. Han hade dérfor inte heller grund for att tillstyrka faststallandet av
resultatrakningarna for de aktuella rakenskapsaren. Genom att anda gora det har han asidosatt
god revisionssed.

5 Sammanfattande bedémning
RN finner att A-son har asidosatt sina skyldigheter som revisor i konferensholaget i tre

avseenden. Han har inte haft grund for att uttala att bolagets arsredovisning gav en rattvisande
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bild av bolagets resultat under rakenskapsaren 2008-2010, eftersom han inte i tillracklig grad
granskat hyresforhallandet med ett narstaende bolag. | frdga om rakenskapsaret 2010 har han inte
heller haft grund att uttala att bolagets arsredovisning gav en rattvisande bild av bolagets resultat,
eftersom han inte hade granskat ett véasentligt belopp som hade fakturerats ett narstaende bolag.
Av samma anledningar har han inte haft grund for att tillstyrka faststillande av bolagets
resultatrakning for rakenskapsaren 2008-2010. Han ska darfér meddelas en disciplinar atgard.
Sarskilt med beaktande av att han har tillstyrkt faststallande av tre resultatrakningar utan att ha
grund for det finner RN att det som laggs honom till last &r allvarligt. Han ska darfér meddelas
varning.

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

Arendet har avgjorts av RN genom dess tillsynsnamnd. | beslutet har deltagit hovrattspresidenten
Sten Andersson, ordférande, justitieradet Kristina Stahl, vice ordférande, rattschefen Vilhelm
Andersson, advokaten Rune Brannstrom (avvikande mening), auktoriserade revisorn Helena
Dale (avvikande mening), avdelningschefen Eva Ekstrom, auktoriserade revisorn Bertel Enlund
(avvikande mening), direktoren Per-Ola Jansson och skattejuristen Kerstin Nyquist. Vid drendets
slutliga handlaggning har i1 Ovrigt nérvarit direktéren Peter Stromberg, chefsjuristen Adam
Diamant, revisionsdirektdren Kerstin Stenberg samt avdelningsdirektéren Kari Olafsson som har
foredragit arendet.

Avvikande mening
Disciplindrende — dnr 2011-774

Jag delar inte kritiken savitt avser revisorns granskning av hyreskostnaderna men ar i 6vrigt ense
med majoriteten.

Rune Brannstrom

Avvikande mening
Disciplindrende — dnr 2011-774

Bertel Enlund och Helena Dale &r skiljaktiga och anfor: Det ar inte helt klarlagt att A-son inte
haft grund for att tillstyrka faststéllande av resultatrdkningen, varfor vi anser att den disciplindra
atgarden kan stanna vid en erinran.



