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Veardien af investeringsejendomme i arsrapporten opggres til dagsveerdi
bade for virksomheder, som afleegger arsrapport efter International Fi-
nancial Reporting Standard (IFRS), og virksomheder som afleegger ars-
rapport efter danske regnskabsvejledninger. Men hvad betyder dagsveer-
di, og hvordan opgeres dagsveerdien af investeringsejendomme ?

Dagsverdibegrebet

Dagsverdi er et regnskabsmaessigt begreb, der udtrykker det, som i daglige tale kaldes
markedsveerdi. Dagsverdi defineres som det belgb, en investeringsejendom forventes
at kunne omseettes til ved en handel mellem kvalificerede, villige, indbyrdes uafhan-
gige parter. De forskellige regnskabsstandarder kraever ikke brug af en eller flere be-
stemte metoder til fastleeggelse af dagsverdien for en investeringsejendom, men ud-
dyber hvordan definitionen skal forstas og beskriver en rakke forhold og oplysninger,
som skal inddrages for at na frem til dagsveerdien.

Metoder til opgarelse af dagsveerdi

Virksomheder som aflaeegger arsrapport efter IFRS, skal anvende reglerne i regnskabs-
standard IAS 40 om investeringsejendomme. Det navnes i IAS 40, at den bedste do-
kumentation for dagsverdien er aktuelle priser pa et aktivt marked for tilsvarende
ejendomme med samme beliggenhed og i samme vedligeholdelsesstand, og som ind-
gar i tilsvarende leje- eller andre kontraktforhold. Medmindre ejendommen (eller en
identisk ejendom) netop er blevet handlet pa de navnte vilkar, kan dagsvardien imid-
lertid ikke opgares entydigt. | sa fald skal falgende oplysninger inddrages:

o Aktuelle priser pa et aktivt marked for andre typer af ejendomme, i en anden
vedligeholdelsesstand eller med en anden beliggenhed. For at na frem til
dagsveardien reguleres der for disse forskelle.

e Nylige priser ved handler med lignende ejendomme pa mindre aktive marke-
der. For at na frem til dagsveerdien reguleres der for &ndringer i skonomiske
forhold siden de navnte handler.

e Diskonterede pengestramsopgarelser baseret pa palidelige sken over fremti-
dige pengestramme og en markedsbaseret diskonteringsfaktor (Discounted
Cash Flow eller DCF-modellen).

Hvis de navnte metoder til opgerelse af dagsverdi giver vaesentlige forskelle i den
opgjorte dagsveerdi, skal arsagerne til forskellene vurderes, og virksomheden skal der-
ved finde frem til det mest palidelige sken over dagsveerdien.

Virksomheder skal i arsrapporten oplyse, hvilke metoder og vesentlige forudsztnin-
ger opgerelsen af dagsveerdi er baseret pd. Endvidere skal det specifikt oplyses om
opgerelsen af dagsveerdi er baseret pa markedsindikatorer eller i hgjere grad pa andre
faktorer (diskonterede pengestramsopgerelser) pa grund af manglende sammenligne-
lige markedsdata.



Ekstern vurdering
Der er i regnskabsstandarderne ikke krav om at en ekstern vurderingsmand skal med-
virke ved opggrelsen af dagsveerdi i arsrapporten. Hvis virksomheden besidder den
forngdne ekspertise, kan dagsveerdien saledes opgeres uden at der indhentes eksterne
vurderinger eller at en ekstern vurderingsmand pa anden made medvirker ved opge-
relsen af dagsveerdi.

IAS 40 tilskynder dog til, at dagsveerdien opgares pa baggrund af arbejde udfert af en
uafheengig vurderingsmand som besidder relevante faglige kvalifikationer, erfaring
inden for det aktuelle geografiske omrade og den pageldende type ejendomme. Hvis
dagsverdien af investeringsejendommene ikke opgeres pa baggrund af en vurdering
fra en uafheengig vurderingsmand, skal dette oplyses i arsrapporten.

Dette krav medvirker til, at udviklingen gar i retning af, at uafhengige eksterne vurde-
ringsmaend i stigende omfang medvirker ved opgerelsen af dagsverdi for investe-
ringsejendomme, hvilket styrker kvaliteten af dagsveerdiopgerelsen og dermed af ars-
rapporten.



