Den 6. december 2019 blev der i
sag nr. 005/2019

A

mod

Registreret revisor B

afsagt salydende

kendelse:

Ved skrivelse af 26. februar 2019 har A i medfer af revisorlovens 8 43, stk. 3, indbragt registreret
revisor B for Revisornavnet.

Det fremgar af udskrift af Det centrale Virksomhedsregister af 1. marts 2019, at B har veret optaget
I revisorregistret fra den 24. april 1990.

Indklagede er tidligere ved Revisornavnet anset saledes:

ved kendelse af 12. februar 2019, (sag nr. 034/2018) palagt bade pa 25.000 kr. Han blev
fundet skyldig i overtraeedelse af erkleringsbekendtgarelsens § 6, stk. 1, ved ikke at
have taget forbehold for fejlagtig behandling af a&ndret regnskabspraksis samt
for overtreedelse af god revisorskik ved ikke at have afgivet en afkraeftende konklusion
I forbindelse med den indregnede veerdi af det reviderede selskabs ejendomme og for
utilstreekkelig dokumentation vedrgrende veerdiansattelsen af investeringsejendom-
mene.

Klagen:

Revisornavnet forstar klagen saledes, at indklagede ved revisionen af C arsregnskab for 2013 har
handlet i strid med god revisorskik, idet indklagede burde have veret opmarksom pa, at udgifterne
til udskiftningen af varmtvandsbeholdere i andelsforeningen er blevet straksafskrevet og saledes
ikke aktiveret, hvilket efter klagers opfattelse ikke er i overensstemmelse med anvendt regnskabs-
praksis for foreningen, da det fremgar af arsrapporten, at materielle anleegsaktiver skal afskrives
over deres forventede brugstid. Pa den baggrund er foreningens skonomiske status efter klagers
opfattelse ikke retvisende gengivet og endvidere i modstrid med arsregnskabslovens § 11.

Sagsfremstilling
Vedrgrende C (revision):

Det fremgar af sagens oplysninger, at C er en privat andelsboligforening stiftet i 1984. Der er 13
andelshavere, en lejer og to butikker. Ejendommen [Vej] /[Vej] matr.nr. [nr.] D ejes af C (tidl. E).

Andelsboligforeningen er i regnskabsklasse A.



Indklagede har den 27. februar 2014 afgivet revisorpategning pa arsrapporten for C for regnskabs-
aret 2013 uden forbehold eller supplerende oplysninger.

Det fremgar af arsrapporten, at arets resultat efter skat var -29.351 kr., balancesummen var
23.010.514 kr., herunder egenkapital med 16.536.237 kr. Udgiften til udskiftning af varmtvandsbe-
holdere mv. var 101.000 kr.

Af arsrapporten fremgar fglgende af “anvendt regnskabspraksis™:

RéQnskabsgrundlag

Arsregnskabet er i det vaesentligste opstillet pa baggrund af *’vejledning om arsregnska-
ber for andelsboligforeninger, der afleegger arsregnskab efter arsregnskabsloven™ der
blev offentliggjort af Erhvervs- og selskabsstyrelsen i december 2010.

Materielle anlaegsaktiver
Foreningens ejendom (grund og bygninger) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og
verdiansettes ved farste indregning til kostpris.

Ved efterfglgende indregning veerdiansattes foreningens ejendom til dagsvaerdien pa ba-
lancedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning feres direkte pa foreningens
egenkapital pa en searskilt opskrivningshenlaeggelse.

Dagsvardien af foreningens ejendom vurderes til at kunne fastsattes til senest kendte of-
fentlige ejendomsvurdering med tilleg af veerdien af de forbedringsarbejder pa ejen-
dommen, som matte vaere afholdt efter vurderingstidspunktet.

Opskrivninger tilbagefares i det omfang, den offentlige vurdering falder. I tilfelde, hvor
den offentlige vurdering er lavere end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til
den lavere veerdi. Den del af nedskrivningen, der ikke kan rummes i opskrivningshen-
leeggelsen, indregnes i resultatopgarelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Foreningens gvrige materielle anlegsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestids-
punktet, og der foretages derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid
efter fglgende principper:

Inventar, driftsmateriel m.v. 5-10 &r

Parternes bemaerkninger:

Klager har til statte for klagen anfart, at det af arsrapporten fremgar af note 6 til resultatopgarelsen,
at der er sket udskiftning af varmtvandsbeholdere mwv. til en pris af 101.000 kr. Det fremgar videre
af resultatopgerelsen pa side 9, at hele belgbet er blevet straksafskrevet, og at varmtvandsbeholdere



m.v. saledes ikke er aktiveret. Dette betyder efter klagers opfattelse, at foreningens gkonomiske
billede ikke er retvisende og i modstrid med generalklausulen (§ 11) i arsregnskabsloven. Klager
har endvidere anfart, at straksafskrivningen ogsa er i modstrid med anvendt regnskabspraksis for
foreningen, idet der pa side 7 i arsrapporten er anfart, at materielle anleegsaktiver skal afskrives over
deres forventede brugstid. Klager mener, at indklagede burde have set og kommenteret dette for-
hold.

Klager har yderligere anfart, at Revisionsselskabet F ApS, har udgivet et skrift om materielle an-
leegsaktiver. Heraf fremgar blandt andet:

Hvis man ejer et starre materielt anlegsaktiv, ... , s& vil man nogle gange forbedre/vedligeholde dette
aktiv. Hvis man vedligeholder aktivet, s& skal omkostningerne fares i resultatopgarelsen, hvis der er ta-
le om en forbedring, sa skal denne forbedring aktiveres.

Ifalge ovenstaende er udskiftningen af varmtvandsbeholderen altsa bogfart som en vedligeholdelse.
"Fyret” (varmeveksleren) blev udskiftet til en model med hgjere kapacitet, ligesom der blev tilfgjet
et anleg til bladgering af vandet. Samlet set er der saledes i realiteten sket en udskiftning af hele
anlaegget, og omkostningerne skal derfor aktiveres.

Indklagede har pastaet afvisning, subsidiert frifindelse.

Indklagede har til stgtte for pastanden om afvisning anfart, at en klage til Revisornavnet skal vaere
konkret formuleret. En klager kan ikke helt eller delvist overlade til Revisornavnet at udforme de
enkelte klagepunkter eller til konkret at skulle fortolke indholdet af klagens punkter. I sa fald vil
indklagede ikke have mulighed for at varetage sit forsvar over for den rejste klage, og det ville i
givet fald veere Revisornavnet, der fremstod som de indklagedes egentlige modpart, hvilket ville
kompromittere Revisornavnets status som et af parterne uafhangigt klagenaevn. Klagen er formule-
ret saledes: ”Jeg mener, at registreret revisor B burde have set og kommenteret dette forhold.”” Det
fremgar saledes ikke praecist, hvad der klages over. Saledes som klagen er formuleret, er klagen
efter indklagedes opfattelse ikke tilstraekkelig konkretiseret, og saledes uegnet til at danne grundlag
for,at Revisornavnet i givet fald kan realitetsbehandle klagen. Pa denne baggrund nedlaegges pa-
stand om at klagen afvises. Indklagede har i den forbindelse henvist til Revisornavnets begrundelse
og afgerelse i sagerne 047-2017 og 12-2015.

Indklagede har yderligere, til det af klager anfarte om at have preciseret klagen, anfart, at klagen
ikke er preeciseret i replikken. Indklagede stiller sig uforstaende overfor, hvilket forhold der klages
over. Indklagede vil veere ngdt til at forsgge at forsvare sig mod alle potentielle klager, hvis klagen
ikke er formuleret praecist. Og dette er ikke rimeligt over for en indklaget revisor.

Indklagede har til statte for pastanden om frifindelse indledningsvis anfart, at indklagede i det
falgende har forsggt at fremhaeve oplysninger, som imgdegar klagers bemarkninger. Vedrgrende
det tidsmaessigt forlgb ved revisionen har indklagede anfert, at fakturaen fra leverandgren pa kr.
101.000 blev modtaget den 14.11.2013 og bogfart af administrator som en omkostning under po-
sten “varmeanleag”. Pa fakturaen fra VVS-firmaet, fremgar falgende: ”Vedr. varmecentral, levering
og montering af 2 nye varmtvandsbeholdere, samt ny veksler inkl. klimastat og el-arbejde i alt kr.
101.000 inkl. moms”. Den 19.11.2013 blev fakturaen godkendt til betaling af bestyrelsen. Bestyrel-
sen har saledes godkendt bade arbejdet og placering af udgiften i resultatopgarelsen.



Indklagede har endvidere anfart, at arsrapporten blev godkendt enstemmigt pa den ordinere gene-
ralforsamling den 17.3.2014, og at klager saledes selv har godkendt arsrapporten. Dette taler for, at
klager pa daveerende tidspunkt var af den opfattelse, at arsrapporten var korrekt. | bestyrelsens be-
retning, der er vedlagt generalforsamlingsreferatet, fremgar falgende omtale af varmeveksler under
punkt 5:

| juli/august sendte Hofor grent vand i fiernvarmergrene pa [omrade], og vi opdage-
de, at vores varmeveksler ikke fungerede, som den skulle. Kontraventilen skulle ud-
skiftes, og veksleren var utzet. Hofor lukkede for det varme vand, og i bestyrelsen ar-
bejdede vi pa hgjtryk for at finde den bedste lgsning. Vi har nu faet udskiftet hele veks-
leren, og alt ser ud til at fungere tilfredsstillende.

Det er indklagedes opfattelse, at det anfarte i beretningen dokumenterer, at der var tale om en defekt
varmeveksler. Dette tillagde indklagede betydning i revisionen, og indklagede mener derfor, at ind-
klagede har revisionsbevis for, at der er sket korrekt klassifikation af omkostningen som en vedli-
geholdelse.

Indklagede har yderligere anfart, at det af arsrapporten i regnskabspraksis pa side 5 fremgar, at ars-
regnskabet i det vaesentligste opstilles pa baggrund af "vejledning om arsregnskaber for andelsbo-
ligforeninger, der afleegger arsregnskab efter arsregnskabsloven” der blev offentliggjort af Er-
hvervs- og Selskabsstyrelsen i december 2010. Af vejledningens side 7 fremgar falgende:

Vedligeholdelse

Her anfgres de omkostninger, der er afholdt for at fastholde ejendommens stand. Det
galder uanset om der er tale om den almindelige, lgbende vedligeholdelse, eller star-
re, planlagte opgaver (genopretning og renovering). | det omfang de udferte arbejder
bringer ejendommen i bedre stand end pa det tidspunkt, hvor foreningen overtog
ejendommen, er der ikke tale om vedligeholdelse, men om forbedringer, der tilleegges
ejendommens kostpris. Afskrivning

Der skal afskrives pa eksempelvis inventar over den forventede brugstid, men der er
ikke krav om afskrivning pa ejendommen (Hermed adskiller andelsboligforeninger sig
fra almindelige erhvervsvirksomheder, organiseret i eksempelvis aktie- og anpartssel-
skaber, og andre virksomheder, der afleegger arsregnskab efter regnskabsklasse A).

Vedrgrende spegrgsmalet om, hvorvidt der er tale om et aktiv eller en omkostning har indklagede
anfart, at omkostningen bestar af to nye varmtvandsbeholdere, samt ny veksler inkl. klimastat tillagt
arbejdslen. Ved afgraensning af om der er tale om en forbedring eller vedligeholdelse, skal ejen-
dommens og dermed varmeanlaggets stand i ar 1984 (tidspunktet for andelsboligforeningens stif-
telse) leegges til grund, og ifelge SKAT (juridiske vejledning C.C.2.4.4.4 Afskrivningsmetoder,
bygninger og installationer) er den antagelige levetid for en varmtvandsbeholder 15 ar. Af SKATs
juridiske vejledning C.C.2.4.4.4 fremgar pa side 4, at det er SKATSs holdning, at den antagelige le-
vetid pa varmtvandsbeholder er 15 ar, og at dette har virkning for indkomstar 2008 og frem. Pa
denne baggrund var revisionen enig med bestyrelsen i, at omkostningen skulle omkostningsfares.
Klager har anfart, at der blev tilfgjet et anlaeg til bladgering af vandet. Dette fremgar hverken af
kabshilaget eller bestyrelsens beretning. Indklagede mener ikke, at denne udokumenterede pastand



kan tilleegges betydning. Indklagede er ikke af den opfattelse, at der er tale om en omkostning, der
skal aktiveres. Klager har anfert, at ”straksafskrivningen er i modstrid med regnskabspraksis”, da
det er anfart i regnskabet under anvendt regnskabspraksis pa side 7 i arsrapporten, at materielle an-
leegsaktiver afskrives over 5-10 ar. Hertil har indklagede anfart, at materielle anlaegsaktiver jeevnfar
Erhvervsstyrelsens vejledning for regnskab for andelsboligforening er for eksempel inventar.

Materielle anleegsaktiver som afskrives, er ikke en teknisk installation som et varmeanlaeg. Denne
tilhgrer i stedet ejendommen. Ejendomme afskrives ikke, jf. anvendt regnskabspraksis.

Vedrgrende det af klager anfarte om, at andelens maksimalpris har betydning ved salg eller i for-
bindelse med lanoptagelse, hvor andelen stilles til sikkerhed, har indklagede anfart, at foreningen i
2013 anvendte den offentlige vurdering til beregning af andelsveerdien og pr. 31.12.2013 havde
reserver udenfor den godkendte andelskrone pa kr. 2.079.032 — det betyder, at andelenes maksimal-
pris kunne have vaeret 14% hgjere, men at generalforsamlingen har vedtaget denne reserve i mak-
simalprisen. Udskiftning af varmtvandsbeholdere er ikke en forbedring, der indberettes til vurde-
ringsmyndigheden og vil derfor heller ikke medfere en ny offentlig vurdering. Den offentlige vur-
dering fra arsrapporten 2013 er stadig i dag tkr 22.700, dog har foreningen fra regnskabsaret 2014
anvendt en valuarvurdering efter andelsboliglovens 8 5, stk. 2, litra b.

Andelsholigforeningen afleegger arsrapport efter Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber
for andelsboligforeninger, der afleegger arsregnskab efter arsregnskabsloven™. Denne varierer lidt i
forhold til det af klager fremlagte udskrift fra ”F ApS”. Derfor kan udskriften fra ”F ApS" ikke til-
leegges betydning.

Det fremgar af udskriften, at:

7

Hvis man ejer et starre materielt anlaeegsaktiv, dette kunne veere en ejendom, sa vil

man nogle gange forbedre/vedligeholde dette aktiv. Hvis man vedligeholder aktivet,
sa skal omkostningerne fares i resultatopgerelsen, hvis der er tale om en forbedring, sa
skal denne forbedring aktiveres. Det er derfor meget vigtigt at man finder ud af, om en
omkostning er vedligeholdelse, forbedring eller maske indeholder et element af begge
dele.

Der er tale om en forbedring, hvis man tilfarer aktivet noget nyt, som giver aktivet en
mervardi. Som eksempel kan gives, hvis man etablere en indkarsel pa en grund, sa vil
det veere en forbedring. Er der derimod i forvejen en indkarsel som er blevet slidt, som
man fjerner og erstatter med en ny, sa vil der vere tale om en vedligeholdelse.

Hvis man skulle tilleegge udskriften fra ”F ApS” betydning, er det indklagedes opfattelse, at det
understregede afsnit taler til indklages fordel. Derudover har indklagede fastholdt, at udskiftning af
en 29 ar gammel varmtvandsbeholder mv. er en vedligeholdelse, og at det derfor er korrekt at klas-
sificere i resultatopgarelsen.

Pa denne baggrund har indklagede nedlagt pastand om, at sagen afvises, da klagen ikke er tilstraek-
keligt praecist formuleret. Subsidizert har indklagede nedlagt pastand om frifindelse, da der er tale



om et forhold, der ikke regnskabsmaessigt skal behandles som en forbedring, men derimod behand-
les som vedligeholdelse.

Revisornavnets begrundelse og afgarelse:

Sagens formalitet

En klager kan som anfart af indklagede ikke helt eller delvist overlade det til Naevnet, at udforme de
enkelte klagepunkter blot ud fra en beskrivelse af et sagsforlgb eller en opremsning af arsrapporter,
ligesom det ej heller kan overlades til Neevnet at afklare, hvilke klagepunkter, der gares geeldende
over for indklagede, da dette som anfart ville kompromittere Naevnets stilling som uvildigt.

Nevnet finder imidlertid, at klager, der er andelshaver og dermed medejer af den ejendom, om hvis
veerdianseettelse der er uenighed, i tilstreekkelig grad har praeciseret, hvad klager gnsker Neevnets
stillingtagen til. P4 denne baggrund tages indklagedes pastand om afvisning ikke til falge.

Sagens realitet

Det fremgar af bestyrelsens beretning, at der var tale om en defekt varmeveksler, og at denne blev
udskiftet. Det fremgar endvidere af arsrapporten, at arsregnskabet i det vaesentlige er opstillet pa
baggrund af vejledning om arsregnskaber for andelsholigforeninger, der afleegger arsregnskab efter
arsregnskabsloven”. Af vejledningen fremgar, at udgifter til fastholdelse af ejendommens stand
anfgres under vedligeholdelse, mens udgifter til forbedring af ejendommen, hvor ejendommen brin-
ges i bedre stand, end den var, da foreningen overtog ejendommen, tillegges ejendommens kost-
pris.

Det fremgar ikke af det for Revisornavnet fremlagte, at der skulle vaere tale om en udgift til forbed-
ring i vejledningens forstand, hvorfor Revisornavnet laegger til grund, at der er tale om en udgift til
vedligeholdelse, og at udgiften saledes er korrekt rapporteret i arsregnskabet. Da indklagede heref-
ter ikke ved at afgive revisorpategning pa arsrapporten for C for 2013 uden forbehold eller supple-
rende oplysninger har handlet i strid med god revisorskik, frifindes indklagede.

Thi bestemmes:
Indklagede, registreret revisor B frifindes.
Kendelsen offentliggares, jf. revisorlovens § 44, stk. 8.
Revisornavnets kendelse kan indbringes for domstolene. | medfar af revisorlovens § 52a skal indbrin-
gelsen ske senest 4 uger efter, at kendelsen er meddelt den pagaldende. Retten kan dog undtagelsesvis

tillade, at kendelsen indbringes efter udlgbet af fristen, nar ansggning herom indgives inden 6 maneder
efter, at kendelsen er meddelt den pageeldende.

Henrik Bitsch



