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Tillsynsarende - auktoriserade revisorn A-son

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

1 Inledning

Revisorsinspektionen har tagit emot en underrittelse frin Skatteverket angdende den
auktoriserade revisorn A-son. Underrittelsen rOr en revision som han har utfért i ett

aktiebolag for rikenskapsaret 2020.

Bolagets arsredovisning upprittades med tillimpning av Bokféringsnimndens allminna
rid (BENAR 2016:10) Arsredovisning i mindre firetag (K2). 1 arsredovisningen redovisades
en nettoomsittning om 56,4 mnkr och en balansomslutning om 32,3 mnkr. Byggnader
och mark redovisades med 24,1 mnkr, vilket motsvarade 75 procent av balansomslut-
ningen. Den revisionsberittelse som A-son har avgett dr daterad den 30 juni 2021. I
revisionsberittelsen anmirkte han pa att bolaget vid nagra tillfillen, med nagra dagars
forsening, inte redovisat och betalat skatter och avgifter i ritt tid i strid med skatte-
forfarandelagen (2011:1244). 1 Gvrigt var revisionsberittelsen utan modifiering,

upplysning eller anmarkning.

Detta beslut behandlar A-sons granskning av ett fastighetskép med avseende pa om det
hade forekommit ett forbjudet lan i samband med kopet. I beslutet behandlas ocksa den

redovisning i bolagets balansrakning som fastighetskopet foranledde.
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2 Utredningen i arendet

2.1 Skatteverkets underrattelse
Skatteverket har uppgett bl.a. f6ljande.

Vid sin granskning av bolaget har Skatteverket uppmarksammat att bolaget har bokfért
ink6p av en fastighet i Spanien. Betalning har skett genom 6verféringar fran bolagets
bankkonto. Verket har ocksa granskat ett kopekontrakt f6r en fastighet, upprittat av en
spansk notarius publicus den 3 mars 2020." Enligt kontraktet stir bolaget, styrelse-
ledamoten/deldgaren tillsammans med sin maka respektive suppleanten/deldgaren for en
tredjedel vardera av fastighetsképet. Ddrmed har bolaget och privatpersonerna blivit

lagfarna dgare till fastigheten.

En delbetalning av fastighetskopet, 4 200 075 kr, finansierades genom ett hypotekslan

som togs gemensamt av bolaget, styrelseledamoten och suppleanten.

Bolaget, styrelseledamoten, dennes maka och suppleanten har, genom ett dokument som
ar daterat den 5 mars 2020, triffat en “Overenskommelse”. I dokumentet uppges att de
tre privatpersonerna inte ansag att de dgde del i fastigheten. De motiverade sin uppfattning
med att bolaget hade betalat f6r hela inkopet och att det inte var deras intention att dga

del i fastigheten.
2.2 Revisionsdokumentationen

I revisionsdokumentationen finns en sammanfattande intern promemoria, i vilken har
antecknats att revisionsteamet inte hade sett nagot som tydde pa att bolaget skulle vara

registrerad dgare av fastigheten.

Av dokumentationen framgar att betalningar som gjordes 1 anslutning till fastighetskopet

granskades.

I ett kbpeavtal, som avsag fastigheten och dr daterat den 24 september 2019, anges
styrelseledamoten och suppleanten som kopare. Totalt pris var 2 050 000 euro.

Kopeskillingen skulle erlaggas 1 delbetalningar och omfattade bade fast och 16s egendom.

1 Képet avsag en ligenhet och en patkeringsplats i Spanien. I detta beslut benimns dessa samlat som
fastigheten.



Vidare har A-son i revisionsdokumentationen gjort anteckningar av féljande innebérd.

- I samband med att han blev vald som revisor diskuterade han fastigheten med
dgarna. Han kunde inte rekommendera att de hade en semesterbostad i bolaget.
Agarna menade dock att planen var att ha fastigheten som en kapitalplacering och
att under mellantiden till 100 procent hyra ut den externt.

- Avstimning hade skett med den tidigare revisorn. Hon hade uppgett att hon
generellt inte kunde rekommendera fOretridarna att bolaget férvirvade en
semesterfastighet med hansyn till eventuell formansbeskattning, men att det inte
var en risk nu pa grund av covid-19-pandemin.

- Kopekontraktet visade sig ge foljande dgandeandelar: 1/3 bolaget, 1/3 styrelse-
ledamoten och 1/3 suppleanten. Vid aterkoppling med 4garna sade de att denna
agarfordelning inte var avsikten utan det sitt som advokaten lade upp det for att
de skulle kunna fa banklinet. Revisionsteamet tog del av den 6verenskommelse
som den spanska advokaten hade upprittat for att bekrifta och fortydliga att
dgaren var bolaget till 100 procent. Samtliga lan var bokade i bolaget. Bok-
foringsmassigt var fastigheten darmed en tillgang, eftersom detta var avtalat.

- Det kunde ifragasittas om detta var tillrackligt som underlag f6r hans bedomning
och om det var en risk. Avstimning skedde med en skattejurist, bl.a. om vilken
konsekvens det skulle fi om dgarnas del skulle ”backas”. Det rickte inte med
avrikningskonto med hinsyn till att bolaget finansierat lite mer. Han fick besked
om att det inte rorde sig om ett forbjudet lan, eftersom det ar avsikten som styr
om det dr ett lan eller ej. Skattejuristen hinvisade till bl.a. en dom frin Hogsta
domstolen.

Agarna bekriftade vid slutrevisionsméte att de skulle registrera eller silja fastigheten (de
var inne pd att silja den) och att de skulle ta tag i det direkt efter semestern. Med detta
som bakgrund gjorde A-son bedémningen att 100 procent av fastigheten kunde tas upp i

balansrikningen, likasa skulden (iven om den i steg ett delvis var mot bolagets dgare).

I dokumentationen finns ocksa ett dokument, daterat den 6 mars 2020. Dokumentet fore-
faller vara en engelsk Oversittning av ett pa spanska avfattat avtal mellan tre parter;
bolaget, styrelseledamoten med maka och styrelsesuppleanten. Avtalet anges gilla kop av
tva fastigheter i Spanien,” képta genom notarius publicus den 3 mars 2020 av styrelse-
ledamoten med maka, styrelsesuppleanten och bolaget. I dokumentet anges att styrelse-
ledamoten med maka och styrelsesuppleanten hade registrerats som dgare utan att de hade
haft f6r avsikt eller 6nskemal att dga fastigheten. Det anges ocksa att hela képeskillingen
hade betalats av bolaget och att avtalet skulle klargbra att styrelseledamoten med maka
och styrelsesuppleanten inte personligen var dgare till fastigheten. Avtalet anges vara

undertecknat den 5 mars 2020.

2Se not 1.



2.3 Revisorns uppgifter
A-son har uppgett féljande.

Revisionen av rikenskapsaret 2020 var hans forsta ar som revisor 1 bolaget. Avstimning
skedde med den av de avgiende revisorerna som hade varit huvudansvarig. De tidigare
revisorerna upprattade inte nagon formell promemoria och hade avgett en revisions-
berittelse utan avvikelse. De diskuterade fastigheten 1 Spanien som for rikenskapsaret
2019 uppgick till mer dn hilften av balansomslutningen. Den tidigare revisorn bedémde
den som en framtida risk utifrain dispositionsritten till fastigheten och framtida
formansbeskattning efter det att restriktionerna i samband med covid-19-pandemin hade
hivts. Den tidigare revisorn ansag inte att inkGpet paverkade revisionen av rikenskapsaret
2019. Utover detta informerade den tidigare revisorn om att de inte hade haft nigra

virderingsproblem.

Han diskuterade fastigheten med deldgarna i bolaget i samband med att han blev vald som
revisor. Han avradde frin att ha en semesterbostad i bolaget men dgarna menade att
planen var att ha fastigheten som kapitalplacering och att den skulle hyras ut till 100
procent. Uthyrningen skulle finansiera rintekostnaderna. Han tog del av képehandlingen
som visade att kbpare var savil aktiedgarna som bolaget. Detta forklarades med att det
hade varit n6dvindigt f6r bade bolaget och dess dgare att std for lanet. Av detta skil hade
deldgarna dven sttt med pa kopekontraktet, trots att det inte var meningen att nigon
annan dn bolaget skulle registreras som agare till fastigheten. Som underlag for detta fick
han den 6verenskommelse som parterna hade skrivit under i samrad med advokaten i

Spanien.

I drendet forekommer ett avtal, daterat den 1 juli 2019 och betecknat som ett ’Security
Bond Contract (Contrato de Arras)”, vilket mojligen kan 6versittas med depositionsavtal.
Av punkten D i avtalet framgar att "Samtidigt med betalningen av den resterande k&pe-
skillingen, ska det offentliga kbpebrevet f6r forvirvet utfirdas av siljarna till koparen eller
den eller de personer, fysiska eller juridiska, som képaren anger, vilket inkluderar alla
utgifter, skatter och avgifter for detta utfirdande, férutom den kommunala vinstskatten
som ska betalas av séljarna.” Baserat pa den angivna formuleringen har delidgarna forklarat
att det inte var klart vem som slutligen skulle sta som registrerad dgare till fastigheten nar

avtalet undertecknades i juli 2019.



Kopet fullféljdes den 3 mars 2020 genom ett notariserat kopekontrakt med séljarna. I ett
separat avtal mellan koparna tva dagar senare, pa engelska rubricerat ”Agreement
regarding the purchase of two properties...”, konstateras att fastigheten hade forvirvats
med en tredjedel vardera av styrelseledamoten/deligaren med maka, styrelse-
suppleanten/deldgaren och bolaget men att det inte hade varit styrelseledamotens, dennes
makas och styrelsesuppleantens avsikt att personligen dga nagon fastighet tillsammans
med bolaget. Detta, tillsammans med det férhallandet att hela képeskillingen, inklusive
alla omkostnader, sisom stimpelskatter, avgifter och bankkostnader, hade betalats av
bolaget, klargjorde att styrelseledamoten, dennes maka och styrelsesuppleanten inte

personligen var dgare till fastigheten.

I arsredovisningen for rikenskapsaret 2020 har bolaget redovisat hela anskaffningsvirdet

pa 24 553 300 kr under posten Byggnader och mark.

Syftet med avtalet mellan bolaget, styrelseledamoten, makan och styrelsesuppleanten den
6 mars 2020 var att fortydliga och stadfista att de fysiska personerna inte var dgare till
fastigheten och att det i stillet var bolaget, som hade erlagt képeskillingen, som var ensam

agare.

Nir det giller de fysiska personernas dispositionsritt till fastigheten i Spanien konstaterar
han féljande. Avtalet den 6 mars 2020 var civilrittsligt bindande mellan parterna, dven om
det endast kunde goras sakrittsligt giltigt mot tredje man i enlighet med de registrerade
dgarandelarna pa fastigheten. Om ndgon av parterna hade vidtagit nigon atgird i strid
med avtalet den 6 mars 2020, skulle detta alltsa ha lett till skadestindsskyldighet mot
bolaget enligt allmanna skadestandsrittsliga principer. Aktiebolagsrittsligt kan konstateras
att fastighetens bokférda virde uppgick till ca tre ganger det egna kapitalet. Det betyder
att om nagon av de fysiska personerna inte agerade i enlighet med avtalet hade det lett till
aterbiringsskyldighet. Med tanke pa att fastigheten var bolagets storsta enskilda tillgang
ar det 1 princip uteslutet att nagon disposition som hade varit illojal mot bolaget hade

tilldtits passera vid den drliga revisionen.

Genom avtalet den 6 mars 2020 var de fysiska personerna alltsd férhindrade att avyttra

sina andelar 1 fastigheten utan medverkan fran bolaget.

Vid avslutandet av revisionen for rikenskapsaret 2020 uppmirksammade han att bolaget

inte hade genomfort registrering av bolaget som ensam dgare i enlighet med den handling



som upprittats den 5 mars 2020. Bolagets deldgare forklarade éter att det hade varit fraga
om ett missforstand i samband med upprittandet av ursprungskopehandlingen och att
avsikten hela tiden hade varit att bolaget skulle forvirva fastigheten. Banken hade dock
inte accepterat bolaget som ensam lantagare och deligarna hade varit tvungna sta med pa
lanet for att finansiera kopet. Deldgarna hade alltsa hjalpt bolaget att finansiera lanet men
de hade inte haft for avsikt att forvirva delar av fastigheten. Det var alltsa deldgarna som

hade en fordran pa bolaget och inte tvirtom.

Han o6vervigde dnda om det skulle kunna ha uppkommit ett foérbjudet lin men hans
slutsats var att bolaget hade redovisat fastigheten som dgd av bolaget. Att detta varit
avsikten fran borjan bekriftades dven av hur redovisningen hade skett aret innan da
redovisningen skett som pagiende nyanliggning mot forskott materiell
anldggningstillging. Han gjorde en avstimning med en jurist som var skattekonsult i
revisionsforetaget. Juristen menade att det dr avsikten som styr och hinvisade aven till en
dom fran Hogsta domstolen (NJA 2021 s. 388), dir det klart framgar att om det inte finns

en laneavsikt sa dr det inte att bedoma som ett f6rbjudet lan.

Han godtog mot denna bakgrund att bolaget var den egentliga dgaren till fastigheten men
framférde att det mdste dndras i registret. Det visade sig sedermera vara en alltfér
omfattande och kostsam process att ritta till felet i det spanska fastighetsregistret. Bolaget
valde dirfor att i stillet avyttra fastigheten under hosten 2021. Képeskillingen tillfoll

dirvid i sin helhet bolaget.

Han ansdg det klarlagt att de inblandade parterna var 6verens om att bolaget hade
forvirvat fastigheten ensamt. Detta hade formaliserats genom avtalet den 5 mars 2020.
Dirmed var dganderitten styrkt. Att fastigheten skulle tillféras bolaget hade godtagits av
den tidigare revisorn, vilket gav honom stéd f6r sin uppfattning, aven om han natutligtvis

gjorde sin egen bedémning.

3 Revisorsinspektionens bedomning och val av disciplinar

atgard

Av International Standard on Auditing (ISA) 500 Revisionsbevis p. 6 framgar att en revisor
ska utforma och utféra granskningsatgirder som ir limpliga med hinsyn till omstindig-
heterna for att inhdmta tillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis. Revisionsbevisens

kvalitet 4r beroende av deras andamalsenlighet, dvs. deras relevans och tillférlitlighet som



stod for de slutsatser som revisorn anvinder sig av som grund for sitt uttalande. Hur
tillforlitligt ett revisionsbevis dr paverkas av dess killa och karaktir och dess virde beror

pa under vilka sirskilda omstindigheter som det har inhamtats (p. A 5).

Av 21 kap. 1 § aktiebolagslagen foljer att ett aktiebolag som huvudregel inte far limna
penninglan till den s.k. forbjudna kretsen. Denna omfattar bl.a. den som édger aktier eller
ar styrelseledamot eller verkstillande direktor i bolaget. Av 9 kap. 33 § andra stycket
samma lag foljer vidare att bolagets revisor ska anmirka 1 revisionsberittelsen om han
eller hon vid sin granskning har funnit att en styrelseledamot har foretagit nigon atgird
eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda ersittningsskyldighet mot

bolaget eller pa annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen.

En revisor maste vara sirskilt uppmarksam nar det giller fordringar pa och transaktioner
med personer eller féretag som dr nirstaende till revisionsklienten. God revisionssed
kriver bl.a. att revisorn bildar sig en valgrundad uppfattning i fragan om sddana fordringar
och transaktioner utgér lan till den forbjudna kretsen och dirmed strider mot

bestimmelserna om laneférbud i 21 kap. 1 § aktiebolagslagen.

A-son hade vid revisionen tillgang till ett kopeavtal, daterat den
24 september 2019, dir bolagets deldgare, inte bolaget, angavs som képare av fastigheten.
Bolaget omnimndes 6ver huvud taget inte i avtalet. Han hade édven tillging till
information om ett forfarande infér en spansk notarius publicus den 3 mars 2020. Genom
detta fick bolaget dganderitten till en tredjedel av fastigheten, medan en tredjedel skulle
till-komma bolagets ena deldgare och dennes maka och en tredjedel skulle tillkomma den
andra deldgaren. A-son hade darfor vid revisionen anledning att utga fran att bolaget dgde
enbart en del av fastigheten. Dirmed kunde det ocksa starkt ifrdgasittas om inte en del
av de betalningar som hade skett fran bolaget till siljarna av fastigheten utgjorde ett

torbjudet lan.

Det framgir av dokumentationen att A-son dgnade fragan sirskild uppmirksamhet i
revisionen och dirvid erholl vissa forklaringar. Bland annat fick han del av en
overenskommelse mellan bolaget och deldgarna om att det rétteligen var bolaget som hade
forvirvat fastigheten. Sirskilt med hénsyn till att det dnnu drygt ett ar efter denna
overenskommelse inte hade skett nagon forindring i fastighetsregistreringen framstar
emellertid enligt Revisorsinspektionens mening detta inte som nagot Overtygande

revisionsbevis for att bolaget var den ritta dgaren av fastigheten. I stillet hade A-son —



utifran de revisionsbevis som han hade tillgang till — anledning att utga fran att den
spanska registreringen aterspeglade transaktionens egentliga innebérd. Dirmed borde
hans slutsats ha blivit att de 6verforingar som hade skett delvis utgjorde fortfarande icke-
aterbetalda lan till aktiedgarna. Han borde dirfor i sin revisionsberittelse ha anmarkt pa

torekomsten av férbjudna lan.

De nu angivna omstindigheterna innebar ocksa att A-son inte hade underlag for att godta
balansrikningsposten Byggnader och mark. Med hansyn till postens visentlighet hade han

inte grund for att tillstyrka att bolagets balansrakning faststalldes.

Genom att underlata att anmirka pa férekomsten av férbjudna lan och genom att, trots
omstindigheterna, tillstyrka ett faststillande av bolagets balansrikning har A-son asidosatt
god revisionssed. Det som liggs honom till last ér allvarligt. Han ska dérfér, med stod av

32 § andra stycket revisorslagen (2001:883), ges en varning.

Arendet har avgjorts av Revisorsinspektionen genom Tillsynsnimnden fér revisorer. 1
beslutet har deltagit f.d. justitieradet Sten Andersson, ordférande, enhetschefen Tomas
Algotsson, redovisningsexperten Sofia Bildstein-Hagberg, radgivaren Sophie Degenne,
auktoriserade revisorn Mikael Ernstrom, auktoriserade revisorn Magnus Fredmer,
advokaten Emma Norburg och lektorn Jessica Ostberg. Vid idrendets slutliga
handldggning har i dvrigt revisionsdirektéren Mathias Bystrom och avdelningsdirektéren

Philip Lagerling, som har féredragit drendet, varit narvarande.

Sten Andersson
Philip Lagerling

Hur man 6verklagar, se bilaga.



