Revision i andelsboligforeninger

Nar revisor reviderer arsregnskabet for en andelsboligforening, skal revisor ikke blot revidere balance og
resultatopggrelse, men ogsa arsregnskabets gvrige oplysninger. Revisor skal saledes ogsa revidere
oplysningerne om andelsvaerdi i arsregnskabet. Er ejendommens vaerdi fastsat pa baggrund af en
valuarvurdering, er der grund til, at revisor udviser sarlig opmaerksomhed.

Indledning

Der var i 2017 en del presseomtale af de problemer og usikkerheder, der kan vaere forbundet med at
veaerdiansaette andelsboligforeningers ejendom og dermed andelsveerdien. Fokus var iszer rettet mod
valuarvurderinger, som ofte ligger til grund for vaerdiansattelsen.

Det har givet anledning til at overveje, hvordan revisor skal forholde sig til vaerdiansaettelsen af en
andelsboligforenings ejendom — ikke mindst, nar veerdiansaettelsen baseres pa en valuarvurdering.

Artiklen skitserer lovgivningens forskellige muligheder for at vaerdiansaette en andelsboligforenings
ejendom i henholdsvis arsregnskabets balance og ved beregning af andelsvaerdien. Artiklen slar fast, at
revisor under alle omstaendigheder skal forholde sig revisionsmaessigt til eiendommens vaerdi, nar revisor
reviderer en andelsboligforenings arsregnskab. Nar ejendommens veerdi og/eller andelsvaerdien er fastsat
pa baggrund af en valuarvurdering, er der grund til, at revisor udviser sarlig opmaerksomhed. | denne
forbindelse er revisionsstandarderne ISA 500 (revisionsbevis) og ISA 540 (regnskabsmaessige skgn) seerlig
relevante.

Ny branchenorm skal anvendes ved valuarvurderinger

Var opmaerksom pa, at der geelder nye regler for valuarvurderinger, nar vurderingsaftalen indgas den 1.
oktober 2018 eller senere. Valuarvurderinger skal fremadrettet udarbejdes efter Dansk
Ejendomsmaeglerforenings branchenorm, som er optaget som bilag til bekendtggrelse nr. 978 af 28.6.2018.
Veaerdiansattelsen skal som udgangspunkt baseres pa en DCF-beregning. Skennes ejendommens aktuelle
drift at vaere stabil, kan veerdianseettelsen dog baseres pa den afkastbaserede model.

Dansk Ejendomsmaeglerforening har offentliggjort en vejledning til branchenormen, hvor interesserede kan
leese mere om kravene og fortolkningen heraf.

Se bekendtggrelsen med branchenormen her.

Se vejledningen her.

Ejendommens vaerdi i andelsboligforeningers arsregnskab

Andelsboligforeninger skal som udgangspunkt fglge reglerne i arsregnskabslovens regnskabsklasse A, nar
arsregnskabet udarbejdes. Endvidere skal relevante bestemmelser i andelsboligloven og foreningens
vedtaegter iagttages. | arsregnskabets balance vaerdiansaettes foreningens ejendom efter
arsregnskabslovens regler:

e Kostpris (med eller uden afskrivninger) med eventuelle nedskrivninger, eller
e Dagsveerdi


https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=202233
https://www.de.dk/vejledning-valuarvurderinger?t=1djuagb51

Selvom ejendommen vardiansaettes til kostpris efter reglerne i arsregnskabslovens regnskabsklasse A, er
der ikke krav om afskrivning pa ejendommen. Det fremgar af Erhvervsstyrelsens vejledning om
arsregnskaber for andelsboligforeninger, der aflaegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, februar 2015.

Ud over de fa notekrav i ARL klasse A fastszetter andelsboligloven — og den tilhgrende bekendtggrelse — en
lang raekke oplysningskrav. Blandt andet bestemmer andelsboliglovens § 6, stk. 8, at andelenes veerdi pa
balancedagen skal oplyses i arsregnskabet. Denne vaerdi skal opggres i overensstemmelse med
andelsboliglovens § 5 og eventuelle vedtaegtsbestemmelser.

Andelsvaerdiberegning efter andelsboliglovens § 5
Ved beregning af andelsveerdien ansaettes ejendommen og prioritetsgaelden efter én af fgplgende metoder:

a) Ejendommens kostpris (anskaffelsespris) med tillaeg af omkostninger ved erhvervelsen og
forbedringer. Herfra traekkes prioritetsgaelden, opgjort til nominel restgaeld (pantebrevsrestgaeld).

b) Ejendommens kontante handelsvaerdi som udlejningsejendom, fastsat af en ejendomsmaegler, der
er valuar. Vurderingen ma ikke vaere mere end 18 maneder gammel. Herfra trackkes
prioritetsgeelden, opgjort til kursvaerdi.

c) Den seneste offentlige ejendomsvurdering, evt. tillagt vaerdien af efterfglgende forbedringer.
Herfra traekkes prioritetsgeelden, opgjort til kursveerdi.

| visse tilfaelde skal der anvendes seerlige regler, jf. andelsboliglovens § 5.

Forskellige regler kan give forskellige veerdier

Pa grund af de forskellige regler om vaerdiansaettelse i henholdsvis arsregnskabsloven og andelsboligloven
kan der forekomme forskelle i eiendommens opgjorte vaerdi i henholdsvis arsregnskabets balance og i
noteoplysning om beregning af andelsvaerdien. Fx kan ejendommen vaerdiansaettes til kostpris i
arsregnskabets balance og til dagsvaerdi (valuarvurdering) ved beregning af andelsvaerdien.

Hvis revisor i den konkrete situation finder det relevant, kan revisor i revisionspategningen give en
"fremhaevelse af forhold i regnskabet”, hvor revisor henleder opmaerksomheden p3, at der er anvendt
forskellige metoder til at veerdiansaette ejendommen i henholdsvis balancen og ved
andelsvaerdiberegningen.

Lovlige forskelle i veerdiansattelse i henholdsvis balance og noteoplysning om andelsvaerdien skal
naturligvis ikke i sig selv medfgre en modifikation af revisionspategningens konklusion.

Revisor skal revidere andelsvaerdiberegningen

Revisor skal revidere beregningen af andelsvaerdien, nar beregningen indgar som noteoplysning i
arsregnskabet. Uanset hvilken metode ledelsen anvender til at fastseette ejendommens vaerdi, og dermed
andelsvaerdien, skal revisor opna tilstraekkeligt og egnet bevis for, at eiendommens veerdi er korrekt i
forhold til den valgte veerdianszettelsesmetode i henholdsvis balancen og noteoplysning om andelsvaerdien.
Er revisor uenig med ledelsen i vaerdiansaettelsen, skal revisor modificere konklusionen i
revisionspategningen efter de almindelige regler, blandt andet under hensyntagen til veesentlighed.

Anvendes kostpris eller offentlig vurdering ved beregning af andelsvaerdien, er det typisk forholdsvis
ukompliceret at opna tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis for ejendommens kostpris eller den offentlige
vurdering.



Nar kostprisen udelukkende anvendes ved beregning af andelsvaerdien, skal revisor forholde sig til, om den
anvendte kostpris er opgjort korrekt. Revisor skal ikke forholde sig til, om ejendommens kostpris skal
nedskrives til en eventuelt lavere vaerdi, da andelsboligloven ikke kraever dette. Hvis ejendommen
veaerdiansaettes til kostpris i balancen, skal revisor derimod forholde sig til et eventuelt nedskrivningsbehov,
da arsregnskabslovens regler jo kraever dette.

Nar den offentlige vurdering anvendes ved beregning af andelsvaerdien, skal revisor sikre, at det er den
nyeste, aktuelle offentlige vurdering, der er lagt til grund for beregningen, men skal fx ikke forholde sig til,
om den offentlige vurdering er “rimelig” eller "retvisende”. Vaerdien af forbedringer, der er foretaget pa
ejendommen efter seneste vurdering, kan tillaegges veerdien. Revisor skal forholde sig til, hvorledes
bestyrelsen har handteret veerdien af sadanne efterfglgende forbedringer, og om der er tale om reelle
forbedringer pa ejendommen som sadan.

Den offentlige vurdering kan som udgangspunkt ikke anvendes ved veerdiansattelsen af ejendommen i
balancen, da offentlig vurdering ikke kan anses som et udtryk for dagsveerdien inden for
arsregnskabslovens regler.

Anvendes valuarvurdering ved beregning af andelsveaerdien, er der typisk usikkerhed forbundet med
vaerdiansaettelsen. Valuarvurderingen skal fastseette ejendommens skgnnede kontante markedsveerdi
(handelsvaerdi) som udlejningsejendom ved en overdragelse fra andelsboligforeningen til en investor.
Valuaren skal altsa forsgge at beregne den pris, som ejendommen vil kunne salges til som
udlejningsejendom, og ved vurderingen skal valuaren iagttage en raekke krav, som fremgar af den nye
branchenorm fra juni 2018.

Ved revisionen skal revisor blandt andet forholde sig til, om valuarens anvendte forudseetninger og brug af
modeller er rimelige. Revisor skal forholde sig til valuarvurderingen pa samme made, uanset om
valuarvurderingen udelukkende anvendes ved beregning af andelsveaerdien, eller om valuarvurderingen
ogsa anvendes til at vaerdiansaette ejendommen til dagsvaerdi i balancen.

Revisionsstandarder

Nar revisor skal forholde sig revisionsmaessigt til valuarvurderingen, er szerlig ISA 500 (revisionsbevis) og ISA
540 (regnskabsmaessige skgn) relevante standarder.

ISA 500 beskriver de overordnede krav til revisionsbevis, nar der udfgres ISA-revision. Nar vurderingen af
foreningens ejendom er udarbejdet af en valuar, skal revisor veere saerlig opmaerksom pa kravene til
revisors arbejde, nar der anvendes en "ledelsesudpeget eksperts arbejde”. Revisor skal i ngdvendigt
omfang:

a) vurdere valuarens kompetencer, faerdigheder og objektivitet
b) opna en forstaelse af valuarens arbejde
c) vurdere egnetheden af valuarens arbejde som revisionsbevis.

Se narmere i ISA 500, afsnit 8, og de uddybende afsnit A34 - A48.



ISA 540 indeholder krav og vejledning til revisor ved revision af regnskabsmaessige skgn, herunder skgn
over dagsveerdi. Revisor skal opna tilstraekkeligt og egnet bevis for, at de regnskabsmaessige skgn er
rimelige, og at oplysningerne i arsregnskabet er fyldestggrende og baseret pa den regnskabsmaessige
begrebsramme (arsregnskabsloven og andelsboligforeningsloven). Nar revisor vurderer risikoen for
vaesentlig fejlinformation, skal revisor blandt andet:

a) vurdere, om den anvendte malemetode er passende (DCF eller afkastbaseret model)

b) vurdere, om de anvendte forudseetninger er rimelige (afkastkrav, diskonteringsrente, indtaegter,
omkostninger, terminalvaerdi mv.)

c) opstille/beregne ejendommens veerdi (et punktestimat eller interval), som revisor kan
sammenholde med valuarens veerdi.

Se naermere i ISA 540, afsnit 13, og de uddybende afsnit A71 — A91.

FSR — danske revisorer, den 24. august 2017. Opdateret den 6. juli 2018.



