BESLUT
2022-12-16 Dnr 2021-798

Tillsynsarende - auktoriserade revisorn A-son

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

1 Inledning

FAR har underrittat Revisorsinspektionen om att auktoriserade revisorn A-son har
underkints i en intern kvalitetskontroll vid det revisionsféretag dir hon ar verksam.
Revisorsinspektionen har darfoér 6ppnat detta drende, som avser revisionen av ett aktie-

bolag for rikenskapsaret 2019.

Bolagets hyresintikter uppgick till 216 mnkr, medan balansomslutningen uppgick till
1 124 mnkr. Bolaget tillimpade Bokforingsnimndens allmianna rad (BFNAR 2012:1)
Arsredovisning och koncernredovisning (K3) vid upprittandet av arsredovisningen. Revisions-

berittelsen var utan modifieringar, upplysningar eller anmarkningar.

I detta beslut behandlas A-sons granskning av posten Byggnader och mark, dateringen av

revisionsberittelsen och en fraiga om dokumentationsskyldighet.
2 Revisorers dokumentationsskyldighet

En auktoriserad eller godkind revisor ska enligt god revisionssed dokumentera dels
sadana forhallanden som utgdr bevis till stod for uttalandena i revisionsberittelsen, dels

sadana forhallanden som utgor bevis for att revisionen har planerats och utforts enligt
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god revisionssed. Bestimmelser om dokumentation finns 1 24 § revisorslagen (2001:883)
och 7-12 {§ Revisorsinspektionens foéreskrifter (RIFS 2018:2) om villkor f6r revisorers
och registrerade revisionsbolags verksamhet. Dessa kompletteras av International
Standard on Auditing (ISA) 230 Dokumentation av revisionen. Dokumentationen ska vara
tydlig och sammanstalld pa ett 6verskadligt sitt. Av dokumentationen ska framga bl.a. hur
granskningen har planerats, vilken granskning som har genomférts, nir granskningen har
utforts, vilka iakttagelser som har gjorts och vilka slutsatser som har dragits. Under-
litenhet att fullg6ra dokumentationsskyldigheten pa ett riktigt satt bedoms som allvarlig,
eftersom den fOrsvarar en analys och en tillfredsstillande bedomning av arbetet i

efterhand.

Den omstindigheten att en revisor inte dokumenterar sina granskningsatgirder pa nu
angivet sitt behdver 1 och for sig inte innebira att hans eller hennes granskningsatgirder
har varit otillrackliga. I ett sidant fall far dock bevisbordan anses 6verga pa revisorn. Det
innebdr att revisorn maste kunna redogora for sin granskning pa ett sadant sitt att det vid
en helhetsbedémning framstar som sannolikt att de pastidda atgirderna har utférts och
att de har haft sadan inriktning och omfattning att de har kunnat tjana som underlag for
vilgrundade slutsatser. Vid en sadan bedémning beaktar Revisorsinspektionen bl.a. hur
detaljerade uppgifter revisorn har limnat om sina granskningsinsatser. Om revisorn inte
formar gora den pastadda granskningen sannolik, utgar Revisorsinspektionen fran att det

inte har skett nagon tillfredsstillande granskning.

3 Byggnader och mark

Posten Byggnader och mark redovisades i bolagets arsredovisning med 881 mnkr, vilket
motsvarade 78 procent av balansomslutningen. Av A-sons riskbedomning framgar att
hon vid sin granskning identifierade en betydande risk i virderingen av materiella till-
gangar. I dokumentationen ar antecknat att hon hade granskat en extern virdering som
visade pa tydliga 6vervirden och att nigot ytterligare nedskrivningsbehov inte bedémdes
toreligga. Av en notupplysning i bolagets arsredovisning, not 10 Upplysning om verkligt virde

pd forvaltningsfastigheter, framgar dock att det rorde sig om en internt gjord virdering.

I revisionsdokumentationen finns, savitt giller denna post, en fastighetsvirdering baserad
pa prognoser for aren 2020-2029 med avstimning av nedskrivningsbehov, daterad den
11 februari 2020. Virderingen har tagits fram av bolagets administrativa chef med hjalp

av ett standardprogram for fastighetsvirdering. Av virderingen framgar inte formeln for



nuvirdeberidkningarna av framtida kassafloden eller nuvirdet av bedémt restvirde ar
2029. I dokumentationen har den identifierade risken f6r nedskrivningsbehov av materi-
ella anlidggningstillgdngar noterats som en betydande risk. Dokumentationen innehaller
dock inte nagon forklaring till varfér det sedermera inte lingre var en betydande risk. Det

framgar inte heller om A-son utférde nigon granskning av virderingen.
A-son har uppgett foljande.

Bolaget dr ett kommunalt fastighetsbolag. Fastigheterna bestar av verksamhetsfastigheter;
exempelvis skolor, forskolor och dldreboenden. Den enda kunden 4r kommunen och det
torekommer inga andra maojliga kunder. Risken f6r nedskrivningsbehov édr dirfér lag. Hon
borde ha varit mer tydlig 1 sitt resonemang kring detta i dokumentationen. Det fanns ett

behov av att ga igenom virderingen men hennes forviantan var att risken var lag.

Som framgar av riskbedomningen hade hon inte identifierat nagon risk for vare sig
oavsiktliga fel eller oegentligheter. Hon ser dock problemet med att risken lag kvar i vyn
1 dokumentationen som betydande. Vid upprittandet av virderingen anvinde sig bolaget
av en leverantér som tillhandaholl tjanster for fastighetsvardering. Denna leverantor ar
ledande inom webbaserade tjanster for analys av kommersiella fastigheter. Programmet
har en inbyged kassaflodesanalys som gbr det mojligt att fa fram ett marknadsvirde
baserat pa schabloner utifran fastighetens lige och taxeringsinformation. Det dr praxis att
anvinda verktyget vid fastighetsvirdering inom allminnyttan. Detta mo6jliggor analyser
dir man bla. kan simulera marknadsvirden. Hon ansag att denna virdering utgjorde ett
tullgott underlag. En extern virdering gors med arsintervall. Detta dr brukligt inom de
kommunala fastighetsbolag som hon ir eller har varit revisor i. Ar 2019 gjordes ingen

extern virdering.

Hon tog del av hela rapporten frin programmet och gick igenom virderingen med
bolagets administrativa chef. Detta gjorde hon for att fd en kinsla f6r betydande para-
metrar och antaganden. Det dr den administrativa chefen som har ansvaret for virder-

ingen.

Det hade aldrig tidigare funnits anledning till nedskrivning av denna typ av fastigheter och
risken var darfor lag. Kommuner tillimpar sjalvkostnadsprincipen. Det innebir bl.a. att

kommunen ska ticka hela kostnaden i form av hyra och vid behov héjs hyran.



Hon diskuterade de parametrar som ldg till grund f6r virderingen med den administrativa
chefen for att bedéma rimligheten. Hon stimde ocksa av rimligheten mot resultat-
rikningen/huvudboken och motsvarande virdering foregiende ar. Mot bakgrund av
detta, att det inte var ndgra storre forandringar i jimforelse med féregaende ar, ett i
huvudsak oférindrat bestind och kommunens tillimpning av sjalvkostnadsprincipen

gjorde hon bedémningen att det inte fanns ndgot nedskrivningsbehov.

Hon diskuterade den valda kalkylrintan, som var ndgot hog och resulterade i ett ligre
nuvirde. Aven detta tydde pa att ett nedskrivningsbehov inte férelag och det tog hon med

1 sin bedémning,.
Revisorsinspektionen gor féljande bedémning.

Posten Byggnader och mark motsvarade 78 procent av bolagets tillgangar och virderingen
av denna var av avgorande betydelse for arsredovisningen. Det fanns dirfér anledning f6r

A-son att dgna posten sirskild uppmirksamhet vid sin granskning.

For att kunna forlita sig pa de prognoser som pa moderbolagets administrativa chef hade
tagit fram med hjalp av ett standardprogram skulle, enligt Revisorsinspektionens bedém-
ning, A-son ha granskat rimligheten och riktigheten i de antaganden som virderingen
byggde pa. Hennes dokumentation visar inte att hon utférde nagra granskningsatgarder
av detta slag. Inte heller genom sina allmant hallna yttranden till Revisorsinspektionen har
hon gjort sannolikt att hon gjorde en godtagbar granskning av posten Byggnader och

mark (se den i avsnitt 2 beskrivna bevisbérderegeln).

Vad A-son har anfort om att det aldrig tidigare har funnits anledning till nedskrivning for

denna typ av fastigheter féranleder ingen annan bedémning.

Med hinsyn till att posten Byggnader och mark var visentlig innebar den bristfalliga
granskningen att A-son saknade grund for att tillstyrka faststillandet av bolagets resultat-

och balansrikningar. Genom att dndd gora det har hon asidosatt god revisionssed.



4 Datering av revisionsberattelsen samt sammanstall-

ning av revisionsdokumentationen

Revisionsberittelsen ar daterad den 18 mars 2020.

I revisionsdokumentationen finns en rapport till styrelsen om granskningen. Rapporten
ar daterad den 19 mars 2020. Uttagna balans- och resultatrikningar for ar 2020 ar
granskade den 23 mars 2020 och klarmarkerade den 26 maj 2020. Genomgingen av
styrelseprotokoll dr daterad och klarmarkerad den 27 maj 2020.

Revisionsfilen dr slutligt sammanstélld och arkiverad den 27 maj 2020, dvs. mer dn 60

dagar efter revisionsberittelsens datering.
A-son har uppgett féljande.

Arligen halls ett slutrevisionsmote. Pa detta mote deltar lekmannarevisorerna, styrelsens
ordforande, den verkstillande direktoren, ekonomichef/administrativ chef och medat-
betare fran hennes revisionsbyrd. P4 métet presenteras noteringar fran arets revision.
Ledningsgruppen presenterade viasentliga hindelser under aret och det nya aret och
diskuterade framtiden. Revisionsteamet fick dirmed information om vad som hade hint

under det nya aret.

Det aktuella aret blev métet tidigarelagt. Hon missade dirfor att hinga in balans- och
resultatrakningar fran dagen for slutmétet 1 revisionsakten och tog in dessa fem dagar
senare. Hon tog del av protokoll 16pande. Dessa lades in 1 akten vid slutet av gransk-
ningen. Eftersom hon genomgick en operation och uppdragsledaren slutade pa revisions-

byran, missades det att hinga in protokollen 1 tid.

Vidare hade det anvinda revisionsverktyget begrinsningar; exempelvis kunde endast en
person at gangen vara inne i uppdraget och dokumentera. Detta medférde problem efter-
som revisionsteamet bestod av fyra personer. I manga fall fick granskningen genomféras
pa egen dator och skickas till en person som fick hinga in dokumentationen mot underlag.
Hon var dock delaktig 16pande i uppdraget och hade god 6verblick. Hon rapporterade
l6pande till kommunen och ledningen. Hon har arbetat linge med revisionsklienten,

ledningen dr kompetent och hon har dven varit revisor 1 kommunen.



Uppdraget arkiverades efter 68 dagar, dvs. atta dagar for sent. Orsaken till detta var att
hon lag pa sjukhus for operation och dirfér missade att stinga uppdraget i tid. Hon

staingde uppdraget sa snart hon var utskriven fran sjukhuset.
Revisorsinspektionen gor féljande bedémning.

Dateringen av en revisionsberittelse bor enligt god revisionssed ligga i omedelbar eller
nira anslutning till granskningsarbetets avslutande. I revisionsberittelsen far inte anges ett
datum som infaller innan revisorn har avslutat granskningsarbetet.! Enligt ISA 700 Bilda
sig en uppfattning och uttala sig om finansiella rapporter p. 49 ska en revisionsberittelse dateras
tidigast det datum nir revisorn har inhdmtat tillrickliga och dndamalsenliga bevis som

grund for revisorsuttalandet om arsredovisningen.

I detta fall daterades revisionsberittelsen den 18 mars 2020 och A-sons gransknings-

atgirder borde darfor ha vidtagits senast detta datum.

Ett slutrevisionsmote utgor ett led 1 de granskningsatgirder som en revisor utfor i sam-
band med revisionen. Om ett sadant mote ska hallas far revisorn darfér inte underteckna
revisionsberittelsen fore moétet. Ocksa granskningen av balans- och resultatrapporter
avseende det nya rikenskapsaret — som utgor en del av granskningen av drsredovisningens
uppgifter om efterfoljande hindelser — maste utforas fére undertecknandet av revisions-
berittelsen. Aven granskning av styrelseprotokoll 4r en sidan atgird i revisionen som ska

vidtas innan revisionsberittelsen undertecknas.

Av revisionsdokumentationen framgar alltsa inte att revisionen var slutférd den 18 mars
2020; tvartom indikerar omstandigheterna att flera viasentliga granskningsatgirder vidtogs

fOrst senare.

A-son har till Revisorsinspektionen redogjort f6r de problem som uppstod vid revisionen.
Vad hon har anfort innebar emellertid inte att alla relevanta moment 1 revisionsarbetet var

avslutade den 18 mars 2020.

Revisorsinspektionen drar av detta slutsatsen att revisionen inte var avslutad den 18 mars

2020 (jfr den 1 avsnitt 2 angivna bevisborderegeln).

1Jfr 9 kap. 29 § andra stycket aktiebolagslagen (2005:551).



Genom att dsatta sin revisionsberattelse ett datum d4 revisionen dnnu inte var avslutad

har A-son asidosatt god revisionssed.

Enligt 24 § tredje stycket revisorslagen ska dokumentationen for ett revisionsuppdrag ha

tardigstallts ndr revisionsberittelsen eller annat utlitande limnas.

Enligt ISA 230 Dokumentation av revisionen p. 9 ska revisorn bland annat dokumentera det
datum dé arbetet slutfordes. Vidare ska enligt p. 14 revisorn samla revisionsdokumenta-
tionen i en revisionsakt och utan onddigt dréjsmal efter tidpunkten for revisions-
berittelsens avgivande slutféra den administrativa processen med att sammanstilla den
slutliga dokumentationen f6r revisionsuppdraget. Tillimpningsanvisningarna till ISA 230
p- A 21, som hinvisar till tillimpningshinvisningarna i ISQC 1 p. A 54°, anger en limplig
tidsgrans for sammanstillningen av den slutliga dokumentationen for revisionsuppdraget

till normalt senast 60 dagar efter datumet for revisionsberittelsen.’

Av utredningen framgar att A-son inte hade sammanstillt sin revisionsdokumentation

inom 60 dagar efter dateringen av revisionsberittelsen.

Revisorsinspektionen konstaterar mot denna bakgrund att A-son inte har uppfyllt doku-
mentationskraven 1 revisorslagen och ISA 230. Hon har hirigenom asidosatt god revi-

sionssed.
5 Sammanfattande bedomning och val av disciplinar atgard

Revisorsinspektionen har funnit flera brister i A-sons revisionsarbete i det aktuella
bolaget. Hon har inte utfért ndgon godtagbar granskning av posten Byggnader och mark.
Hon har dsatt revisionsberittelsen ett datum di revisionen annu inte var avslutad.

Slutligen har hon inte uppfyllt gillande dokumentationskrav.

A-son har 1 nu nimnda avseenden édsidosatt sina skyldigheter som revisor. Hon ska darfor
meddelas en disciplinir atgard med st6d av 32 § andra stycket revisorslagen (2001:883).
Det som ligger A-son till last ar allvarligt, sirskilt med beaktande av att hon har tillstyrkt
faststillande av resultat- och balansrikningarna utan att ha grund for det. Hon ska darfor

ges en varning.

2 International Standard on Quality Control 1 — Kvalitetskontroll for revisionsforetag som utfor revision och dversikitlig
granskning av finansiella rapporter samt andra bestyrkandenppdrag och ndraliggande tidnster.
3 Jfr dven ISA 230 p. 7 och A 1.



Arendet har avgjorts av Revisorsinspektionen genom Tillsynsnimnden for revisorer. 1
beslutet har deltagit justitieradet Sten Andersson, ordférande, kammarrittslagmannen
Christina Eng, vice ordférande, enhetschefen Tomas Algotsson, auktoriserade revisorn
Maria Danckler, radgivaren Sophie Degenne, auktoriserade revisorn Magnus Fredmer,
advokaten Michael Frie, redovisningsexperten Claes Norberg och docenten Jessica
Ostberg. Vid irendets slutliga handliggning har i 6vrigt avdelningsdirektéren Philip
Lagerling och revisionsdirektéren Maria Hynning, som har foredragit drendet, varit

narvarande.

Sten Andersson
Maria Hynning

Hur man 6verklagar, se bilaga.



