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Indledning

Fondsradet har gennemfart en regnskabskontrol' af arsrapporten for
2008 for Nordicom A/S og har den 22. februar 2010 truffet afgorelse? i
sagen.

Arsrapporten, der omfatter &rs- og koncernregnskabet, er aflagt efter
IFRS. Arsrapporten er offentliggjort pa Finanstilsynets hjemmeside den
27. marts 2009. Revisionspategningen er udarbejdet af Deloitte, Stats-
autoriseret Revisionsaktieselskab. Pitegningen er uden forbehold eller
supplerende oplysninger.

Afgarelse

Der er konstateret fejl ved méling og praesentation af visse grunde i
virksomhedens koncernregnskab for 2008. Grundene er ubebyggede,
men der er igangsat projekter pa grundene med henblik pa opferelse af
byggeri.

Grundene er indregnet og malt efter IAS 40, mens projekterne er ind-
regnet og malt efter IAS 16.

IAS 40 er ®ndret pr. 1. januar 2009. Dette har betydning for indregning,
méling og prasentation af projekterne efter denne dato. Afgerelsen fo-
kuserer pd, hvilke krav virksomheden skal opfylde i 2009. For en gen-
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nemgang af fejlene i 2008 henvises til beskrivelsen af sagen i vedlagte
bilag.

Fondsradet treeffer med henvisning til arsregnskabslovens § 159 a, stk.
5 og 6, sammenholdt med § 161, felgende afgerelse vedrerende udar-
bejdelsen af arsrapporten for 2009 for Nordicom A/S:

1. Fondsradet padbyder virksomheden:

a. at foretage dagsverdiregulering i koncernregnskabet af de
ubebyggede grunde (Ved Stigborderne, Enghave Brygge
og Amager Strandvej), jf. TAS 40, afsnit 33,

b. for sammenligningstallene for 2008 i koncernregnskabet,
jf. IAS 1, afsnit 54, at:

i. presentere de pigeldende ubebyggede grunde
som investeringsejendomme, jf. IAS 40, samt

ii. presentere de igangsatte projekter som materielle
anlegsaktiver, jf. IAS 16,

c. at indregne og male igangsatte projekter pi de ubebygge-
de grunde til dagsveerdi efter IAS 40° i koncernregnskabet
for 2009 med mindre undtagelsesbetingelserne i IAS 53*
er opfyldt,

d. at tilpasse beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis
for ubebyggede grunde og igangsatte projekter i koncern-
regnskabet for 2009, sdledes at denne svarer til padbuddet
under a og c.

2. Fondsradet pabyder virksomheden kun at omklassificere lejlig-
heder fra projektbeholdning til investeringsejendomme, hvis der
er indgéet Iejekontrakt for den enkelte lejlighed, jf. IAS 40, af-
snit 57(d).

Fondsradets pabud skal indarbejdes i 4rsrapporten for 2009. Ifelge virk-
somhedens finanskalender offentliggeres &rsrapporten for 2009 den 30.
marts 2010. Fondsradet har ved valg af reaktion lagt veegt pa, at drsrap-
porten for 2009 offentliggeres kort tid efter denne afgerelse. Konkret
pabyder Fondsriddet med henvisning til arsregnskabslovens § 159 a, stk.
5 og 6, sammenholdt med § 161, virksomheden:

® Undtagelsen i IAS 40, afsnit 9(d) er udgget pr. 1. januar 2009 siledes, at ejendomme
under opfarelse med henblik pa fremtidig anvendelse som investeringsejendomme fra
1. januar 2009 skal indregnes og males efter TAS 40,

* IAS 40, afsnit 53 er =ndret pr. 1. januar 2009 siledes, at byggeri med henblik pa frem-
tidig anvendelse som investeringsejendomme, hvor dagsverdien ikke kan maéles pili-
deligt, skal behandles til kostpris.




* at behandle ovenstiende punkt 1 og 2 som rettelse af fejl, jf. IAS
8, afsnit 41-49. Rettelse af fejlene skal sdledes i drsrapporten for
2009 foretages i overensstemmelse med disse bestemmelser, og
der skal gives de heri kreevede oplysninger. Herunder skal der ske
tilpasning af sammenligningstal m.v.

» straks at udsende en selskabsmeddelelse, hvoraf det fremgér, at
Fondsradet har truffet afgerelse om virksomhedens arsrapport for
2008, jf. de ovenfor anferte pabud under punkt 1 og 2, samt at op-
lyse om den forventede effekt heraf pa &rsrapporten

Virksomheden har tilkendegivet, at den vil tage afgarelsen til efterretning
og vil udarbejde &rsrapporten for 2009 i overensstemmelse med denne
afgerelse.

Fondsradet skal henlede virksomhedens opmerksomhed péa, at den i hen-
hold til § 27, stk. 1, i lov om veaerdipapirhandel m.v. er forpligtet til at
offentliggere intern viden, jf. § 34, stk. 2, umiddelbart efter, at de pagzl-
dende forhold foreligger, eller den pageldende begivenhed er indtrads,
selv om forholdet eller begivenheden ikke er formaliseret.

Betydelige @ndringer i allerede offentliggjort intern viden skal ligeledes
offentliggeres umiddelbart efter, at disse @ndringer er indtrddt og gen-
nem den samme kanal, som blev anvendt ved offentliggerelsen af den
oprindelige information. Fondsradet skal yderligere oplyse, at en udste-
der i henhold til § 27, stk. 6, kan udsette offentliggerelsen af intern vi-
den, for ikke at skade sine berettigede interesser. Anvendelsen af denne
bestemmelse forudsetter, at udsattelsen af informationen ikke vil vildle-
de offentligheden, og at det sikres, at denne viden behandles fortroligt.

Der henvises i evrigt til vejledning om virkningen af Fondsridets afgo-
relser om andring af regnskabsinformation i ars- og delrsrapporter. Vej-
ledningen kan findes pa Fondsradets hjemmeside, www.fondsraadet.dk.

Vurdering af vasentlighed
Fondsridet har foretaget en vurdering af, om de fravigelser, virksomhe-
den har lavet fra reglerne, kan betragtes som uvasentlige.

Vurderingen er lavet efter retningslinjerne i Fondsridets notat af 17,
december 2008 om generelle overvejelser og afvejninger ved vurdering
af vaesentlighed i forbindelse med regnskabskontrol. Notatet kan findes
pa Fondsradets hjemmeside.

Fondsridet er af den opfattelse, at udgangspunktet er, at en virksomhed
skal overholde alle krav 1 IFRS. Et krav kan dog fraviges, hvis fravigel-



sen er uvaesentlig for regnskabsbrugeren, og virksomheden kan sand-
synliggare dette.

I denne sag har virksomheden ikke anfort, at nogen af ovenstiende for-
hold er uvasentlige fravigelser fra reglerne. Endvidere har virksomheden
tilkendegivet, at den vil tage afgerelsen til efterretning og vil udarbejde
arsrapporten for 2009 i overensstemmelse med denne afgerelse.

Derfor er det heller ikke sandsynliggjort, at fravigelserne ikke har be-
tydning for regnskabsbrugerne.

Baseret pd den samlede vurdering er det Fondsradets opfattelse, at
ovenstdende fravigelser ikke kan anses som uvesentlige. De indebarer
derfor en overtraedelse af IFRS.

Gvrige forhold: Manglende afskrivninger pa domicilejendom i Bal-
lerup (hotel)

Fondsradet har desuden vurderet virksomhedens manglende afskrivnin-
ger pd en domicilejendom, herunder spergsmalet om separate afskriv-
ninger pd forskellige bygningsdele samt opgerelse af scrapverdi, jf.
nedenfor under punkt 3. Der er for dette punkts vedkommende tale om
fravigelser, som efter Fondsradets opfattelse ikke i den konkrete sag har
en sadan karakter, at der pa nuvaerende tidspunkt er tale om overtraedel-
ser af IFRS. Baggrunden herfor er, at fravigelserne fra IFRS pa grund af
deres belebsmassige storrelse ikke kan siges at vare vesentlige i den
konkrete sag.

Da der imidlertid efter Fondsradets opfattelse er tale om fravigelser, der
— sifremt de opretholdes - de kommende &r kan udvikle sig til overtra-
delser af IFRS, vil Fondsradet nedenfor under punkt 3 redegere for sin
opfattelse af de konstaterede fravigelser. Virksomheden har oplyst, at
den fremadrettet vil foretage separate afskrivninger pé de bygningsdele,
der kan separeres fra “rdhuset” og har en kostpris, der er vesentlig i
forhold til ejendommens samlede kostpris.

Begrundelse
Fondsréadet har behandlet folgende problemstillinger:

1. Dagsverdiregulering af ubebyggede grunde med igangsatte pro-
jekter (i arsrapporten benzevnt investeringsejendomme under
udvikling)

2. Andring 1 anvendelse af ejendomme som er overfert fra han-
delsbeholdning (varelager) til investeringsejendomme




3. @vrige forhold: Manglende .afskrivninger pa domicilejendom i
Ballerup (hotel}

Ad 1. Dagsvaerdiregulering af ubebyggede grunde med igangsatte
projekter (i drsrapporten benzevnt investeringsejendomme under
udvikling)

Forholdet omhandler ubebyggede grunde, hvor der er igangsat projekter
med henblik pa opfarelse af byggeri.

Inden projekterne péd grundene blev igangsat, blev grundene klassifice-
ret som investeringsejendomme og malt til dagsveerdi.

De ubebyggede grunde behandles i projektperioden efter IAS 40, inve-
steringsejendomme, og projektomkostninger bechandles efter IAS 16,
materielle anleegsaktiver. Da virksomheden betragter de ubebyggede
grunde og projektomkostninger som serskilte aktiver, er Fondsradet
enig 1, at ubebyggede grunde skal behandles efter IAS 40, og projekt-
- omkostninger skulle i 2008 behandles efter IAS 16.

Virksomheden fastfres dagsverdien af de ubebyggede grunde pa det
tidspunkt, hvor et udviklingsprojekt blev pabegyndt. Mens der projekt-
udvikles pa grundene, males grundene til dagsvardien pa tidspunktet
for igangseettelsen af projekterne. Der er siledes ikke foretaget dags-
vaerdiregulering af de ubebyggede grunde i 2006 og 2007, efter der er
igangsat projekter pa grundene. Der foretages dog arligt veerdiforringel-
sestest, jf. IAS 36, og pa baggrund heraf er to af grundene nedskrevet i
2008. _

Det er Fondsradets vurdering, at de tre ubebyggede grunde eksklusive
igangsatte projekter fortsat skal males til dagsveerdi efter TAS 40, afsnit
33, siledes at der hvert ar sker en dagsvardiregulering heraf. Baggrun-
den herfor er, at vitksomheden ved ferste indregning af grundene har
valgt dagsvardimodellen.

Fondsridet er enig med virksomheden i, at igangsatte projekter pa de
ubebyggede grunde kunne indregnes og maéles til kostpris i koncern-
regnskabet for 2008 efter [AS 16.

IAS 40, afsnit 9(d) er udgaet pr. 1. januar 2009, hvilket medfarer, at
projekter vedrgrende opforelse af byggeri med henblik pd fremtidig
anvendelse som investeringsejendom som hovedregel skal indregnes og
males til dagsveerdi.



IAS 40, afsnit 53, er ligeledes @ndret pr. 1. januar 2009 siledes, at hvis
dagsvardien ikke kan males palideligt, skal de igangsatte projekter dog
fortsat indregnes og males til kostpris.

P4 trods af at virksomheden har indregnet og malt ubebyggede grunde
og projekter som separate aktiver, har virksomheden prasenteret de tre
omhandlede grunde og de hertil knyttede projektomkostninger som et
samlet aktiv 1 balance og noter. Posten er samlet benzvnt “ubebyggede
grunde med igangsatte projekter”. Det er Fondsradets vurdering, at de
ubebyggede grunde og igangsatte projekter skulle prasenteres i to for-
skellige poster i balancen:

e Ubebyggede grunde indregnet og malt til dagsverdi efter TAS
40 skal presenteres som investeringsejendomme,

» Igangsatte projekter indregnet og malt til kostpris efter IAS 16
skal prasenteres som materielle anlaegsaktiver.

Virksomheden har anfert, at de ubebyggede grundes dagsverdi i pro-
jektperioden har veeret uendret eller er faldet.

Ad 2. Andring i anvendelse af ejendomme som er overfort fra han-
delsbeholdning (varelager) til investeringsejendomme
Virksomheden har overfert en reckke ikke-udlejede lejligheder fra vare-
lager til investeringsejendomme. Der er tale om lejligheder, som virk-
somheden bide forseger solgt og udlejet. Markedsforingen sker i begge
tilfelde enkeltvist for hver lejlighed.

Det er Fondsradets opfattelse, at overfersel fra varelager til investerings-
gjendomme af lejligheder, hvorpa der ikke er indgéet en lejekontrakt, er i
strid med TAS 40, afsnit 57, litra d. Bestemmelsen foreskriver klart, at der
alene kan ske overforsel fra varelager til investeringscjendomme, nar der
indgés lejekontrakt med en lejer. Det er derfor ikke tilstrekkeligt, at der
er indgdet en formidlingsaftale om udlejning af lejlighederne med en
magler.

Ad 3. Manglende afskrivninger pa domicilejendom i Ballerup (ho-
tel)

Virksomheden har en domicilejendom (et hotel opfart i 2007, som virk-
somheden selv driver). Der er ikke i 2008 afskrevet pd ejendommen.
Scrapvardien er opgjort pa baggrund af hotellets nuvaerende driftsind-
tjening kapitaliseret med 6,5%.

Det er Fondsradets opfattelse, at virksomheden har fraveget IFRS’ be-
stemmelser om systematiske afskrivninger pd bygningen, herunder se-




parate afskrivninger pi de enkelté bygningsbestanddele, ligesom meto-
den til opgarelse af bygningens scrapveerdi er en fravigelse fra IFRS, jf.
IAS 16, afsnit 43 og IAS 16, afsnit 6.

Fondsridet er dog enig med virksomheden i, at de manglende afskriv-
ninger, herunder den ukorrekte opgerelse af scrapveerdien i indeveeren-
de &r, belobsmassigt er uvasentlige, idet de manglende afskrivninger
neppe pavirker investorernes beslutningstagen. Fravigelsen er siledes
ikke en overtraedelse af IFRS. Virksomheden har desuden oplyst, at der
fremadrettet vil ske separate afskrivninger pa de enkelte bygningsbe-
standdele.

Klagevejledning

Afgorelsen vedrerende pkt. 1 og 2 kan indbringes for Erhvervsanke-
nzvnet, Kampmannsgade 1, Postboks 2000, 1790 Kebenhavn V, senest
4 uger efter, at afgarelsen er meddelt virksomheden.’

Afgorelsen er sendt som anbefalet post.

Med venlig hilsen
P& Fondsridets vegne

TIf. direkte 33 50 77 96
E-post pbj@eogs.dk

Bilag:
1. Sagsfremstilling

> Uf, arsregnskabslovens § 163, stk. 3, jf. veerdipapirhandelslovens § 88, stk. 1.




FONDSRADET

Sagsfremstilling

Sagsforlob

27. marts 2009
2. juli 2009

7. juli 2009

9. juli 2009

24. august 2009

28. august 2009

8. september 2009

14. september 2009
19. januar 2010

28. januar 2010

3. februar 2010

Offentliggerelse af arsrapporten for Nordicom
for 2008 pa Finanstilsynets hjemmeside

Erhvervs- og Selskabsstyrelsen® sender herings-
brev til Nordicom

Nordicom sender anmodning om udsattelse til
den 24. august 2009 med svar

Erhvervs- og Selskabsstyrelsen sender bekraf-
telse pa henstand med svar pr. E-mail

Nordicom sender svar pd Erhvervs- og Selskabs-
styrelsens brev af 2. juli 2009

Meade med Nordicom og deres radgivere

Erhvervs- og Selskabsstyrelsen sender 2. he-
ringsbrev  til Nordicom med supplerende

spergsmal samt referat af mode den 28. august
2009 '

Nordicom sender svar pa Erhvervs- og Selskabs-
styrelsens brev af 8. september 2009

Erhvervs- og Selskabsstyrelsen sender udkast til
afgorelse til Nordicom

Meade med Nordicom og deres radgivere

Nordicom sender svar pa Erhvervs- og Sel-

skabsstyrelsens udkast til afgerelse af 19. januar
2010

® Som sekretariat for Fondsradet.




Gennemgang af afgerelsens punkter
Nedenfor er folgende punkter gennemgaet:

1. Dagsverdiregulering af ubebyggede grunde med igangsatte pro-
jekter (i arsrapporten benavnt investeringsejendomme under
udvikling)

2. Andring i anvendelse af ejendomme som er overfert fra han-
delsbeholdning (varclager) til investeringsejendomme

3. Manglende afskrivninger pd domicilejendom i Ballerup (hotel)

For overskuelighedens skyld er punkterne behandlet efter felgende op-
bygning:

A. Faktiske forhold

B. Virksomhedens kommentarer
C. Retligt grundlag

D. Vurdering

Ad. 1. Dagsveerdiregulering af ubebyggede grunde med igangsatte
projekter (i arsrapporten benzvnt investeringsejendomme under
udvikling)
Forholdet vedrerer 3 grundarealer i Kebenhavn. De 3 grundarealer om-
fatter grundene:

¢ Ved Stighorderne

+ Enghave Brygge

* Amager Strandvej

I det efterfolgende anvendes falgende begreber:

* Ubebyggede grunde: De oprindelige grundarealer fer der er
igangsat projekter i forbindelse med kommende byggeri mv.

¢ Projekter/projektomkostninger: Nedrivning af eksisterende byg-
ninger, udarbejdelse af forslag til lokalplaner, arkitekttegninger
og 3D-visualisering m.v. der betragtes som bygningsdel.

e Ubebyggede grunde med igangsatte projekter: Grunde inklusive
projektomkostninger (grunde og bygningsdele).

De ubebyggede grunde blev ved farste indregning klassificeret som
investeringsejendomme, idet formélet med besiddelsen ikke var fast-
lagt, jf. IAS 40, afsnit 8 (b). Ved ferste indregning blev de ubebyggede
grunde malt til kostpris. Efterfolgende er grundene malt til dagsveerdi.

Virksomheden har efterfelgende igangsat projekter pd grundene besti-
ende i blandt andet nedrivning af eksisterende bygninger, udarbejdelse
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af’ forslag til lokalplaner, arkitekttegninger og 3D-visualisering m.v.
Virksomheden har valgt fortsat at indregne de ubebyggede grunde som
investeringsejendomme, og virksomheden har valgt at indregne projek-

terne for hvert grundareal som materielle anlegsaktiver 1 henhold til
IAS 16, jf. IAS 40, afsnit 9(d).

Forholdet drejer sig om, hvorledes ubebyggede grunde og projekter skal
indregnes, males og praesenteres i koncernregnskabet.

1.4. Faktiske forhold

Nar virksomheden igangsetter et projekt pad en eksisterende investe-
ringsejendom udskilles investeringsejendommen med projekt 1 en ser-
skilt undergruppe under investeringsejendomme betegnet “investerings-
ejendomme under udvikling” i byggeperioden.

Virksomheden opherte med at regulere ubebyggede grunde til dagsveer-
di efter igangs=ttelse af projekter pa disse.

De ubebyggede grunde blev overfert til undergruppen “investerings-
gjendomme under udvikling” i folgende regnskabsar:

e Ved Stigborderne: 2006
e Enghave Brygge: 2007
e Amager Strandvej: 2007

I virksomhedens redegerelse af 24. august 2009 anforer ledelsen, at
ubebyggede grunde med igangsatte projekter miles til den dagsvardi,
der var geldende pa det tidspunkt, hvor de blev overfert til “investe-
ringsejendomme under udvikling”. Efterfulgende méles de ubebyggede
grunde til denne dagsvardi. Grundene testes arligt for vardiforringelse,
jf. TAS 36. Der er séledes ikke foretaget dagsveerdiregulering af de ube-
byggede grunde i 2006 og 2007, efter der er igangsat projekter pd grun-
dene.

~ Endvidere anforer ledelsen, at der i 2008 var indikation p4, at dagsvaer-
dien var lavere end de bogferte vaerdier. De tre grundes dagsveerdi blev
derfor pr. 31. december 2008 vurderet af Sadolin & Albak, som er en
ekstern magler. P& baggrund heraf biev der nedskrevet 79,4 mio. kr. pa
Enghave Brygge og 33,5 mio. kr. pd Ved Stigborderne. Der blev ikke
foretaget nogen regulering af grunden Amager Strandvej 1 2008.

Virksomheden oplyser under anvendt regnskabspraksis i arsrapporten
for 2008, at: '
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"Investeringsejendomme under udvikling omfatter investe-
ringsejendomme, hvor der er igangsat udvikling (bygninger
under opforelse, tilbygning og ombygningsprojekier) med
henblik pa fremtidig anvendelse som investeringsejendom-
me. Mens investeringsejendomme er under udvikling, mdles
de oprindelige investeringsejendomme til dagsveerdien pi
tidspunktet for projektets igangseetning. Afholdte omkost-
ninger til udvikling, der forventes at forege investerings-
ejendommenes fremtidige afkast eller dagsveerdi, mdles i
udvikiingsperioden til kostpris og tillegges dagsverdien pd
den oprindelige investeringsejendom. Ved udvikling pd in-
vesteringsejendomme tillegges endvidere laneomkostninger,
der kan henfores til udviklingsprojektet.

Nar udviklingen af investeringsejendommen er tilendebragt,
overfores ejendommen til ferdige investeringsejendomme
og veerdireguleres til den samlede dagsveerdi af den feerdig-
udviklede investeringsejendom. Veerdiregulering til dags-
veerdi, herunder eendringer til dagsveerdi, der kan henfores
til den oprindelige investeringsejendom i udviklingsperioden
indregnes i resultatopgorelsen i posten ”Veerdiskabelse ved
projektudvikling til egen beholdning”.

Investeringsejendomme under udvikling testes minimum dr-
ligt for veerdiforringelse.”

1.B. Virksomhedens kommentarer
I virksomhedens redegarelse af 24. august 2009 begrunder ledelsen, den

manglende dagsvardiregulering 1 2006 og 2007 af de ubebyggede grun-
de saledes:

"Nordicom har valgt et princip, hvor man er lidt forbehol-
den med veerdianscettelsen af udviklingsprojekter pd eksiste-
rende investeringsejendomme il dagsveerdi, jf IASB be-
grundelse for ikke pa daveerende tidspunkt at tillade mdling
af "ejendomme under opforelse eller udvikling med henblik
pa fremtidigt anvendelse som investeringsejendom” il
dagsveerdi. Dels er det vanskeligt at fastseeite en pdlidelig
dagsveerdi af et udviklingsprojekt pd en eksisterende inve-
steringsejendom og dels er det vanskeligt at vurdere om
prisudviklingen pd en eksisterende investeringsejendom med
et udviklingsprojekt skyldes almindelige priscendringer i
markedet eller det pageldende udviklingsprojekt. Det vur-
deres imidlertid arligt om der skal foretages nedskrivning.”
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Herudover anforer virksomheden, at dagsveerdien af en investerings-
ejendom ikke mé indeholde fremtidige investeringer, der vil forbedre
ejendommen, jf. IAS 40, afsnit 51. Derfor er virksomheden papasselig
med ikke at medregne vardiforegelsen af et projekt pa en eksisterende
investeringsejendom.

I virksomhedens redegerelse af 3. februar 2010 anforer ledelsen, at
ubebyggede grunde forbliver investeringsejendomme, mens der pagir
udviklingsprojekt pd ejendommen. Med hensyn til igangsatte projekter
anforer ledelsen, at disse indregnes efter IAS 16, materielle anlegsakti-
ver, og méles til kostpris, jf. IAS 40, afsnit 9(d).

Endvidere anforer ledelsen, at fastfrysning af dagsvardien af den eksi-
sterende investeringsejendom pa tidspunktet, hvor et udviklingsprojekt
pébegyndes, ikke har medfert, at der mangler at blive indregnet op-
skrivning p& de 3 kebenhavnergrunde i frsrapporten, fordi dagsvardien
af de ubebyggede grunde har vaeret uandret i 2006 og 2007. Ledelsen
anferer endvidere, at der er foretaget nedskrivning til en lavere dags-
veerdi 1 2008 pa to af grundene.

Angaende manglende adskillelse af henholdsvis ubebyggede grunde
som investeringsejendomme og igangsatte projekter som materielle
anlegsaktiver i balancen, anforer ledelsen, at der vil blive foretaget en

opdeling i balancen i forbindelse med udarbejdelsen af &rsrapporten for
2009.

1.C. Retligt grundlag

Det fremgar af IAS 40, afsnit 9(d), at ejendomme under opfarelse eller
om- eller tilbygning med henblik péd fremtidig anvendelse som investe-
ringsejendomme, skal indregnes og males efter IAS 16.

Nar opfoerelsen eller om- eller tilbygningen er tilendebragt, skal ejen-
dommen overfores til investeringsejendomme.

IAS 40, afsnit 9(d) er udgdet pr. 1. januar 2009 siledes, at ejendomme
under opferelse med henblik pa fremtidig anvendelse som investerings-

ejendomme fra starten skal betragtes som investeringsejendomme, jf. ny
IAS 40, afsnit 8(c).

Det fremgar af IAS 40, afsnit 30, at:
“Med de i afsnit 32 A og 34 nevnte undtagelser skal virk-
somheden veelge enten dagsverdimodellen i afsnit 33-35 el-
ler kostprismodellen i afsnit 56 som regnskabspraksis og
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skal anvende denne praksis pd alle sine investeringsejen-
domme. "’

Det fremgér af IAS 40, afsnit 31, at:

"IAS 8 Anvendt regnskabspraksis, endringer i regnskabs-
messige skon og fejl angiver, at en frivillig cendring i an-
vendt regnskabspraksis udelukkende skal foretages, hvis
endringen medforer en mere hensigismuessig preesentation
af transaktioner, andre begivenheder eller forhold i virk-
somhedens drsregnskab. Det er hojst usandsynligt, at et skift
Jra dagsveerdimodellen til kostprismodellen vil medfore en
mere hensigtsmeessig preesentation.”

Det fremgér af IAS 40, afsnit 33, at:
“Efter forste indregning skal (Fondsradets fremhoevning) en
virksomhed, som har valgt dagsverdimodellen, mdle alle si-
ne investeringsejendomme til dagsveerdi, med undtagelse af
de i afsnit 53 neevnte tilfeelde. ”

Det fremgar af IAS 40, afsnit 53, at:

"Der er en afkreefielig formodning om, at virksomheden lp-
bende kan opgore en investeringsejendoms dagsveerdi pali-
deligt. I sieldne (Fondsrddets fremhwvning) tilfelde er der
dog en klar indikation (Fondsradets fremhevning) af, at
virksomheden ved den oprindelige anskaffelse af en investe-
ringsejendom (eller ndr en eksisterende ejendom bliver en
investeringsejendom efter opforelse eller om- eller tilbyg-
ning eller endring i anvendelse) ikke lobende vil kunne op-
gore investeringsejendommens dagsveerdi palideligt. Dette
er udelukkende (Fondsradets fremhevning) tilfeldet, néar
sammenlignelige markedstransaktioner ikke er scerligt hyp-
pige, og der ikke findes alternative pdlidelige skon over
dagsveerdi (eksempelvis baseret péd diskonterede penge-
stromsprognoser). I sadanne tilfeelde kreever standarden, at
virksomheden mdler investeringsejendommen ved anvendel-
se af kostprismodellen i IAS 16. Investeringsejendommens
restveerdi skal antages at veere nul. Virksomheden skal an-
vende IAS 16, indtil investeringsejendommen afhendes.”

IAS 40, afsnit 53, er eendret med virkning pr. 1. januar 2009. Det fremgér
nu af afsnit 53, at hvis en virksomhed vurderer, at dagsvaerdien af en in-

7 Afsnit 32A og 34 er ikke relevante her, fordi de omhandler forhold, som er vasentligt
forskellige i forhold til den konkrete situnation.
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vesteringsejendom under opfarelse ikke kan méles palideligt, men at det
forventes, at dagsveerdien kan méles pélideligt, nir ejendommen er feer-
digopfert, skal investeringsejendommen under opferelse maéles til kost-
prisen, indtil dagsvardien kan méles pélideligt, eller ejendommen er far-
dig opfert.

T henhold til TAS 1, afsnit 68% skal materielle anlaegsaktiver og investe-
ringsejendomme praesenteres pd to separate linjer i balancen.

1.D. Vurdering

Det er Fondsradets vurdering, at de 3 grunde (Ved Stigborderne, Eng-
have Brygge og Amager Strandvej) fortsat skal indregnes til dagsveerdi
efter IAS 40, afsnit 33, efter der er igangsat projekter pa disse. Det vil
sige, at der lebende skal ske vardiregulering til dagsverdi.

Da virksomheden efter forste indregning af grundene valgte dagsvar-
dimodellen, og dagsvardien kunne opgeres palideligt, kan 1AS 40, af-
snit 53, ikke anvendes, idet undtagelsesbestemmelserne kun gelder i
meget sjzldne tilfelde, og betingelserne for at anvende undtagelsesbe-
stemmelserne er ikke opfyldt for de tre ubebyggede grunde, efter der er
igangsat projckter pa disse.

Fondsridet er enig med virksomheden i, at en ubebygget grund og pro-
jektomkostninger i forbindelse med kommende byggeri i 2008 kunne
behandles hver for sig efter henholdsvis IAS 40, investeringsejendom-
me, og IAS 16, materielle anlegsaktiver. Det betyder, at ubebyggede
grunde skulle indregnes og maéles til dagsvardi, ogsa efter der var
~ igangsat projekter pa disse. Igangsatte projekter skulle indregnes og
males til kostpris 1 2008.

Grundene og projekterne kunne dog ikke prazsenteres i samme linje i
balancen, jf. IAS 1, afsnit 68.

Reglerne for klassifikation, indregning og maéling af de igangsatte pro-
jekter er @®ndret, idet undtagelsen i IAS 40, afsnit 9(d) er udgéet pr. 1.
januar 2009. Projekterne skal derfor i 2009 indregnes og males efter
IAS 40.

De ubebyggede grunde skal fortsat behandles efter 1AS 40,

Virksomheden anferer, at den har -afstdet fra at foretage lebende dags-
verdiregulering af de tre ubebyggede grunde med igangsatte projekter

¥ Denne bestemmelse er pr. 1. januar 2009 flyttet til IAS 1, afsnit 54.
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pa grund af stor usikkerhed vedrerende opgerelsen af dagsvaerdien.
Men ndr det er muligt for virksomheden at opgere en dagsveerdi i for-
bindelse med nedskrivning i 2008, burde det ogsi vare muligt at finde
en dagsvardi pa ubebyggede grunde med igangsatte projekter generelt,
herunder ogsé i tilfelde af eventuel opskrivning.

Fondsradet har taget til efterretning, at der ikke mangler at blive ind-
regnet en opskrivning pa de tre ubebyggede grunde, efter der er igang-
sat projekter pé disse, selvom dagsveerdien blev fastfrosset pa det tids-
punkt, hvor et udviklingsprojekt blev pabegyndt. Ledelsen har anfort i
svar af 3. februar 2010, at dagsverdien af de ubebyggede grunde enten
har veret uendret i projektperioden eller er blevet nedskrevet til en
lavere dagsverdi.

Det er Fondsradets vurdering, at der fremover skal ske en lobende
dagsverdiregulering af de ubebyggede grunde i projektperioden.

Herudover skal der ske en tilpasning af beskrivelsen af anvendt regn-
skabspraksis for ubebyggede grunde og projekter pa disse, saledes at
beskrivelsen svarer til ovennavnte,

Som en folge af @ndringer af IAS 40 med ikrafttreedelse 1. januar 2009,
skal investeringsejendomme under opferelse klassificeres som investe-
ringsejendomme efter denne dato. Det medforer, at projekter pa de ube-
byggede grunde skal ombklassificeres fra materielle anlegsaktiver til
investeringsejendomme og lebende dagsvardireguleres med virkning
pr. 1. januar 2009.

Hvis virksomheden vurderer, at dagsveerdien af projekterne ikke kan
maéles palideligt, skal de dog fortsat males til kostprisen, indtil dags-
vaerdien kan males palideligt, jf. &ndringerne til IAS 40, afsnit 53, der
er tradt i kraft 1. januar 2009.

Ad. 2. Andring i anvendelse af ¢jendomme som er overfert fra
handelsbeholdning (varelager) til investeringsejendomme

Forholdet vedrerer overfersler fra projektbeholdning til investeringsejen-
domme, jf. IAS 40, afsnit 57.

Virksomheden har opfert 146 lejligheder beliggende pa Lindholm pé
Slusecholmen i Kebenhavn. Heraf er 61 lejligheder solgt, og de resterende

85 lejligheder er overfert fra projekibeholdning til investeringsejendom-
me '
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2.A. Fattiske forhold

Det fremgér af virksomhedens arsrapport for 2008, note 20 — Projektbe-
holdninger, at der er overfert ejendomme for 273 mio. kr. til investe-
ringsejendomme i 2008.

Projektbeholdninger omfatter ifelge anvendt regnskabspraksis ejendom-
me anskaffet med henblik pa salg.

I virksomhedens redegerelse af 24. august 2009 anferer ledelsen, at lej-
lighederne blev ferdigbygget i 4. kvartal 2008, og der blev indgdet en
aftale med en ekstern maegler om udlejning af de 85 lejligheder, som ikke
var solgt pd ferdiggerelsestidspunktet. Pr. 31. december 2008 var der
underskrevet lejekontrakter pa 26 lejligheder, og de resterende lejligheder
forventedes udlejet 1 lebet af 2009.

Det fremgér af den indgéede formidlingsaftale med den eksterne maegler
samt af maglerens hjemmeside, at lejlighederne enten kan lejes eller ka-
bes.

Ledelsen har i gvrigt anfert i ovennaevnte redegerelse, at lejlighedemne er
overfort til investeringsejendomme til en skennet dagsveerdi, der pa over-
forelsestidspunktet var lavere end kostprisen.

2.B. Virksomhedens kommentarer

I virksomhedens redegarelse af 24. august 2009 anforer ledelsen, at det
oprindeligt var hensigten, at de 85 lejligheder skulle szlges ligesom de
gvrige lejligheder, som blev solgt pd projektstadiet. Men pé grund af fi-
nanskrisen samt et fastlast ejendomsmarked pabegyndte virksomheden i
stedet at udleje lejlighederne med henblik pa at opna I¢jeindtaegter,

Ledelsen anferer endvidere i redegerelsen, at indgdelse af formidlingsaf-
tale med en ekstern magler om udlejning anses som bevis pa en @ndring
i ejendommenes anvendelse. Det er ledelsens opfattelse, at dette bev1s er
lige sa handfast som den faktiske indgaelse af l¢jeaftalen. ‘

2.C. Retligt grundlag
Ejendomme/lejligheder, som opferes med henblik pd salg, skal regn-
skabsmaessigt behandles som varelager i henhold til IAS 2.

Det fremgér af IAS 40, Investeringsejendomme, afsnit 57:
“Der skal udelukkende foretages en overforelse til eller fra

investeringsejendomme ved cendring i ejendommens anven-
delse:
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(d) nar en operationel leasingkonirakt indgds med anden
part, overfores ejendommen fra handelsejendomme til in-
vesteringsejendomme, eller...”

2.D. Vurdering

Det er Fondsridets vurdering, at den enkelte lejlighed skal betragtes som
en selvsteendig ejendom, idet den enkelte lejlighed markedsfores selv-
stendigt og juridisk betragtes som en separat ejendom. Der foreligger
sdvel udlejningsforseg og salgsforseg af den enkelte lejlighed.

Det fremgér klart af bestemmelsen i IAS 40, afsnit 57 (d), at der skal
vere indgéet en lejeaftale for, at ejendommene kan overfares fra projekt-
beholdning til investeringsejendomme. D.v.s. at der skal vere indgéet en
lejeaftale pé tidspunktet for overferslen. Det er siledes ikke tilstraekke-
ligt, at der, som anfert af ledelsen, er indgdet en formidlingsaftale om
udlejning af lejlighederne med en maegler.

Fondsradet pabyder derfor virksomheden at tilbagefore ikke udlejede
lejligheder til projektbeholdningen. Nar der er indgéet en lejeaftale, skal
lejlighederne herefter overfores til investeringsejendomme.

Lejlighederne skal derfor fortsat indregnes og males efter IAS 2, varela-
ger.

Ad. 3. Gvrige forhold: Manglendec afskrivninger pa domicilejendom
i Ballerup (hotel)

Virksomheden ejer og driver et hotel i Ballerup. Idet virksomheden dri-
ver hotellet, er hotellet klassificeret som domicilejendom.

Forholdet vedrerer, hvorvidt der skal foretages afskrivninger pd domi-
cilejendommen, herunder separate afskrivninger pa forskellige byg-
ningsdele samt opgerelse af scrapveerdi.

3.A. Faktiske forhold
Under note 15 — Domicilejendomme i virksomhedens drsrapport for 2008
er anfort, at:

”Domicilefendomme vedrarer pr. 31. december 2008 et hotel
i Ballerup. Scrapveerdien pa koncernens domicilejendom
skownes at udgore den regnskabsmeessige veerdi, hvilket med-
Jorer, at der ikke er beregnet afskrivninger pd ejendommen.”
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Under anvendt regnskabspraksis anferes, at:

"Domicilejendomme méles til kostpris med fradrag af akku-
mulerede af- og nedskrivninger. Kostprisen omfatter anskaf-
Jelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen.
Domicilejendomme afskrives linecert over aktivernes forven-
tede brugstid, der udger 30-50 dr. Afskrivningsgrundlaget er
kostpris med fradrag af forventet restverdi efter afsluttet
brugstid (scrapveerdi).”

3.B. Virksomhedens kommentarer

I virksomhedens redegorelse af 24. august 2009 har ledelsen anfort, at
der ikke er foretaget separate afskrivninger pa tekniske installationer, tag
eller andre bygningsbestanddele, idet disse afskrivninger ikke blev anset
som vasentlige 1 relation til den enkelte regnskabspost eller for 4rsrap-
portens retvisende billede.

Virksomheden er dog enig med Fondsradet i, at der skal ske separate
afskrivninger pa hver del af et materielt anleegsaktiv, som har en kostpris,
som er vesentlig 1 forhold til aktivets samlede kostpris. Virksomheden
vil fremadrettet indregne afskrivninger og betragte forholdet som en ®n-
dring i regnskabsmassige sken.

Virksomheden har opgjort scrapverdien pa baggrund af hotellets nuvae-
rende driftsindtjening kapitaliseret med 6,5%. Dette medforer, at der
ifolge virksomheden ikke skal afskrives pd den del af bygningen, som
virksomheden henferer til *rahus”.

I ovennasvnte redegarelse har virksomheden allokeret hele ejendommens
bogferte vaerdi ud pa grund, rahus, tagdekning og tekniske installationer.
Virksomheden har opgjort afskrwmngeme pa tagdzkning og tekniske
installationer til &rligt 270 t.kr.

3.C. Retligt grundlag
Det fremgdr af IAS 16, afsnit 58:

"Grunde og bygninger er to forskellige aktiver og behand-
- les regnskabsmeessigt separat, selv nar de anskaffes samlet.
Med visse undtagelser, sdsom stenbrud og lossepladser, er
brugstiden for grunde ubegreenset, og der foretages derfor
ikke afskrivninger. Bygninger har en begrenset brugstid og
er derfor afskrivningsberettigede aktiver. En stigning i ver-
dien af en grund; hvorpd en bygning er opfort, pavirker ikke
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opgorelsen af det afSkrivningsberettigede belab for bygnin-
gen.”

Det fremgér af IAS 16, afsnit 6:

"Restveerdien af et aktiv er det belob, en virksomhed skonner,
den pa det aktuelle tidspunkt ville kunne opnd ved afhendelse
af aktivet med fradrag af skennede afhendelsesomkostninger,
hvis aktivet allerede havde den alder og var i den stand, som
kan forventes ved udgangen af dets brugstid.”

Det fremgar af IAS 16, afsnit 43:

"Der skal foretages separat afskrivning af hver del af et ma-
terielt anleegsaktiv, som har en kostpris, der er veesentlig i
Jorhold til aktivets samlede kostpris.”

Det fremgar af IAS 16, afsnit 44:

"Virksomheden skal allokere det belob, som oprindeligt blev
indregnet for et materielt aktiv, til aktivets veesentlige dele og
afskrive hver veesentlig del separat. Det kan eksempelvis veere
hensigtsmeessigt at foretage separat afskrivning af et flys stel
0g motorer, uanset om disse er ejet eller besiddes gennem en
[finansiel leasingkontrakt.”

3.D. Vurdering ' :

Det er Fondsradets opfattelse, at der som udgangspunkt skal ske separa-
te afskrivninger pa hver del af bygningen, som har en kostpris, som er
vasentlig 1 forhold til bygningens samlede kostpris. Virksomheden er
enig heri.

Under hensyntagen til, at bygningen (hotellet) er bygget i 2007, og at de
samlede afskrivninger ikke i indevarende regnskabsér er vasentlige,
har Fondsradet taget virksomhedens oplysninger om, at indregning af
afskrivninger vil ske fremadrettet og betragtes som en @&ndring i regn-
skabsmassige skean, til efterretning.

Fondsradet er ikke enig med virksomheden i den metode, der er anvendt
til fastsaettelse af bygningens scrapvaerdi. Virksomheden har anvendt en
kapitaliseret atkastmetode, som normalt anvendes i forbindelse med
vardiforringelsestest.
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Virksomheden skulle derimod have anvendt reglerne i IAS 16, afsnit 6,
og blandt andet have taget hensyn til athendelsesomkostninger, byg-
ningens alder og stand ved udgangen af brugstiden m.v. uden hensynta-
gen til inflation.

Fondsradet har dog konkret vurderet, at eventuelle manglende afskriv-
ninger pa rahus er uvasentlige 1 forhold til virksomhedens resultat for
2008, samt balance og egenkapital pr. 31. december 2008. Det kan ikke
udelukkes, at fravigelsen med tiden vil blive veasentlig, hvis virksom-
heden fortsatter med at undlade at afskrive pa bygningen.




