Den 8. marts 2019 blev der i

sag nr. 025/2018

A Boligforening
mod
registreret revisor B

0g
sag nr. 026/2018

A Boligforening
mod
registreret revisor C

afsagt salydende

kendelse:

Ved skrivelser af 13. juni 2018, af 27. juni 2018 og af 30. august 2018 har A Boligforening i medfer
af revisorlovens § 43, stk. 3, indbragt registreret revisor B og registreret revisor C for
Revisornavnet.

Erhvervsstyrelsen har oplyst, at B har veret godkendt som registreret revisor fra den 19. november
1990 til den 2. november 1992 og herefter igen fra den 21. december 1993. Det fremgar endvidere,
at B har veret tilknyttet D, Godkendt Revisionsaktieselskab, cvr. nr. xxxxxxxx, fra den 6. april
2004 samt vearet tilknyttet E Revisionsanpartsselskab, E ApS, cvr. nr. xxxxxxx, fra den 18.
november 2007 til den 14. januar 2016 samt igen fra den 14. juli 2017.

Erhvervsstyrelsen har oplyst, at C har veret godkendt som registreret revisor fra den 31. august
1995 og har veret tilknyttet D, Godkendt Revisionsaktieselskab, cvr. nr. xxxxxxx, fra den 6. april
2004.

Klagen:



Klager har fremsat folgende klagepunkter:

1) De indklagede revisorer har ved 2013-regnskabet under egenkapitalen aktiveret
“verdiforegelse af altaner” med 7.601.902 kr. respektive foretaget passivering af byggelédn
med 7.385.985 kr., idet altanerne er udfert af andelsboligforeningens medlemmer, og som
sddan ikke kan aktiveres som en vaerdiforagende forbedring udfert pd ejendommen svarende
til forbedringsarbejder udfert af foreningen.

2) Der klages over, at de indklagede revisorer tilsvarende 1 2014- og 2015- regnskaberne har
aktiveret “vardiforegelse af altaner” (med 6.258.260 kr.) og, at der ikke er sket aktivering
for s& vidt angar foreningens tilgodehavende hos de af foreningens medlemmer, der deltager
1 prioritetslan optaget til deekning af de pageldende medlemmers udgift til altan.

3) Der klages over, at de indklagede revisorer ved 2014-regnskabet har udgiftsfort
byggelinsrenter (med 615.632 kr.) henset til, at udgiften endeligt er atholdt af
andelsboligforeningens medlemmer og ikke andelsboligforeningen. Ligeledes klages der
herunder sarskilt over det forhold, at byggelansrenter isoleret set som sddan er udgiftsfort
henset til, at byggelansrenter er en anlegsudgift i evrigt.

4) 1det omfang klager ikke fir medhold i de ovenfor under klagepunkt 1-3 fremsatte klager,
klages der herefter over, at de indklagede revisorer 1 2016-regnskabet har tilbagefort
tidligere udgiftsforte byggelinsrenter for sa vidt angar 2015 samt har aktiveret 7.199.598 kr.
som et tilgodehavende, ligesom der 1 sa fald tillige klages over, at der ikke er sket aktivering
af ”verdiforogelse af altaner”.

Sagsfremstilling:
Den 24. marts 2011 blev der i A Boligforening atholdt ordinar generalforsamling. Af referatet
herfra fremgar blandt andet, at indklagede C var til stede, at punkt 5 pa dagsordenen var et forslag
fra Boligforeningens Bestyrelse om, at der opsattes altaner til alle beboelseslejlighederne i
Boligforeningen, at det fuldstendige forslag var vedlagt, samt at der til dagsordenens punkt 5 var
fremsat yderligere 7 forslag, herunder blandt andet fra bestyrelsen om, at der blev givet bestyrelsen
bemyndigelse til at foretage omlegning af eksisterende lan, og herunder @ndringsforslag fra
beboere til altanprojektet. Bestyrelsens forslag om, at der opsattes altaner til alle
beboelseslejlighederne, blev vedtaget. I relation til altanprojektet fremgar blandt andet folgende af
referatet:

"Ad 5.

Bestyrelsens forsalg om opscetning af altaner.

Dirigenten oplyste indledningsvis, at bestyrelsens forslag om opscetning af altaner, som

det mest vidtgdende forslag behandles forst.

F udtrykte betenkelighed ved finansiering med F'1 afdragsfri lan. Med det nuvceerende
lave renteniveau, vil der veere risiko for en hojere ydelse ved fremtidig refinansiering.
G anforte, at Boligforeningen igennem en drreekke har finansieret med F'1
rentetilpasningsldn, hvilket har veeret meget givtigt for foreningen. Rentemarginalen
mellem et F1-ldn og fastforrentet lan er p.t. ca. 3%.

Dirigenten oplyste, at der for vedtagelse af forslaget krceves tilslutning for 2/3 af
stemmeberettigede pa generalforsamlingen.

Der blev foretaget skriftlig afstemning. Som stemmetceller fungerede revisor C. For
forslaget stemte 38, imod stemte 15. Forslaget blev saledes vedtaget.

Ad Forslag fra bestyrelsen - Bestyrelsen far bemyndigelse til at foretage omlcegning af
ldn.




Bestyrelsen anmoder om bemyndigelse til, i lighed med bemyndigelser tidligere dr, at
kunne foretage omleegning. Bemyndigelsen giver bestyrelsen mulighed for at agere
hurtigt, sdafremt der er forhold omkring Boligforeningens lan, der tilsiger dette.
Generalforsamlingen gav enstemmigt bemyndigelse hertil.

Ad 7 - fortsat
Som revisor genvalgtes enstemmigt D. ...”
Det til dagsordenens punkt 5 fuldsteendige forslag - med datoen 16. februar 2011, men uden
underskrift eller oplysning om, hvem der har konciperet forslaget - om etablering af altaneri A B A
Boligforening er fremlagt sammen med referat fra den ordinzre generalforsamling. Folgende
fremgar blandt andet heraf:
“Nedenncevnte forslag er fremkommet efter dialog og undersogelser gennemfort af
bestyrelsen v/altanudvalget og H A/S. Altanudvalget har sammen med radgivende
ingeniorfirma H A/S gennemgdet ejendommen med henblik pd at etablere altaner pa
ejendommen. I den forbindelse har vi udarbejdet dette forslag.

Formueandel.

Altanprojektet betragtes som en forbedring for den samlede omkostning ved projektet.
Da medlemmets betaling (altanydelse) for altanprojektet opkrceves efter en fordelings-
nogle, der afviger fra den geeldende fordelingsnogle, skal veerdien af altanprojektet
behandles scerskilt. Det indebcerer, at der i den til enhver tid veerende ejendomsveerdi
reserveres et belob som altanforbedring, svarende til den samlede byggeomkostning for
altanprojektet. I beregningen af formueandele vil der fremefter blive beregnet
scedvanlig formueandel, eksklusiv altanprojekt, hvorefter det enkelte medlems veerdi af
altan (opgjort i byggeregnskab) tillcegges scerskilt.

Der opkreeves separat altanydelse for en periode pa 30 dr. Herefter overgar altanerne
fuldt ud til Boligforeningen, og indgdr uden forbehold i ejendomsveerdien, som
formueandelen beregnes ud fra. Formueandelen beregnes i henhold til vedtceegten pd
grundlag af indbetalt boligafgift.

Den 6. september 2012 blev der atholdt ekstraordinar generalforsamling i A Boligforening. Af
referatet fremgar blandt andet, at som punkt 3 pd dagsordenen var forslag fra boligforeningens
bestyrelse, afstemning om optagelse af lan til finansiering af altanprojekt, herunder at det samlede
forslag var vedlagt som bilag. Falgende fremgar blandt andet om finansiering af alterne:

Ad 3.

1 gav pa bestyrelsens vegne en kort statusopdatering pa altanprojektet og oplyste, at
Standardaltanen forventes at fd en pris pd ca. kr. 125.000,-. Ndar byggeriet er afsluttet
og byggeregnskab opgjort, sa vil medlemmerne indenfor et kortere tidsrum have
mulighed for at indbetale egen forholdsmeessige andel af altanprojektet kontant.

Efter spargsmadl om overgang fra F1 beldning i den oprindelige ydelsesberegning til en
ldntype med en leengere aftalt renteperiode oplyste bestyrelsen, at der lobende skal
tages stilling til hvilken finansiering altanprojektet, og tilsvarende Boligforeningens
ovrige beldning, skal have. Det generelt faldende renteniveau giver mulighed for en
lavere altanydelse samtidigt med, at der veelges en lengere sikring af ydelsen pa
finansieringslanet. Bestyrelsen har pd baggrund heraf fremsat forslaget, sdledes at
medlemmerne kan tilkendegive deres holdning.



Forslaget blev herefter sat til afstemning. Dirigenten oplyste forud for afstemningen, at
der stemmes efter et elimineringsprincip for de 3 opstillede alternativer (F5, F10 &
Fastforrentet ldn), sdledes at den lantype der opndr feerrest stemmer i forste
afstemningsrunde ikke deltager i nceste afstemningsrunde. Efter 2 afstemningsrunder
kan det afgores, hvilket af de 3 opstillede alternativer der scettes til endelig afstemning.
Hvis den opstillede alternative lantype ikke opndr flertal ved den afsluttende 3
afstemningsrunde, sd optages finansieringsldnet som et F'1 lan.

Forste afstemningsrunde gav folgende resultat; F5 ldn, 13 stemmer.F10 lan, 9 stemmer.
Fastforrentet lan, 2 stemmer. 6 medlemmer afgav ikke stemme.

Anden afstemningsrunde gav folgende resultat;

F5 lan, 12 stemmer. F10 lan, 11 stemmer. 7 medlemmer afgav ikke stemme.

Dermed var F5 ldn valgt som alternativ til F1 ldn.

Der blev herefter foretaget endelig afstemning om valg af ldantype til finansiering af
altanprojektet.

For optagelse af F'5 ldn stemte 15. Imod optagelse af F5 lan stemte 13. 2 medlemmer
afgiv ikke stemme.

Det blev sdledes besluttet, at der optages et F'5 ldan - 30. arigt lan med 5 drig
rentetilpasning.
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Den 6. februar 2014 fremsendte J Advokater et brev til alle andelshavere, hvoraf blandt andet
fremgér:
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Der foreligger nu byggeregnskab og byggesagen kan herefter opgores som folger:

Byggeudgifter iht. vedlagt regnskab pr, 11/11-2013 kr. 7.064.678
Udgifter til byggeldn - renter pr. 1/3-2014 m.v. kr. 615.632
Udgiftsfort iht. bogtering — difference i forhold til byggeregnskab kr. 66.375
©@vrige omkostninger - udarbejdelse af fordelingsregnskab, opkravning mv, kr, 50,000
kr. 7.796.685

Medlemmernes individuelle tilkeb kr., -650.035
Udgifter til fordeling pd 54 medlemmer/altaner kr. 7.146.650

Udgiften pr. altan/medlem andrager herefter: 7.146.650:54 = 132.345 kr.

Hertil kommer individuelle tilkob i henhold til vedlagte scerskilt udarbejdede regnskab.
Opgorelsen af byggeldnsrenter er baseret pd en indfrielse af byggeldnet pr. 1. marts
d.a.

Det bemcerkes, at opgarelserne alene er udarbejdet pa grundlag af det af foreningens
byggerddgiver udarbejdede regnskab, og at opgarelserne er med forbehold for, at bilag
byggerddgiver udarbejdede regnskab, og at opgorelserne er med forbehold for, at bilag
materiale ikke er gennemgdet, da det ikke i skrivende stund har veeret muligt at formad
tidligere administrator til at udlevere materialet. Sdafremt der efter en gennemgang af
bilagsmaterialet mdtte veere afholdte udgifter, der ikke fremgar af byggeregnskabet,
forbeholdes det at foretage efterregulering.

Foreningen kan dog beslutte, at foreningen endeligt afholder udgiften, ligesom det kan
besluttes, at belob, der skulle have veeret betalt tilbage til medlemmerne, endeligt bliver



oppebdret af foreningen. Dette geelder dog ikke reguleringer, der indebcerer en cendret
fordeling af udgifterne mellem medlemmerne, medmindre der er tale om bagatelagtige
forhold.

Det er besluttet, at der af foreningen bliver optaget et 30-drigt kreditforeningsldn med
10 ars afdragsfrihed og en refinansieringsperiode pa 5 dar (FS) til finansiering af
udgifterne for de medlemmer, der ikke kontant betaler deres andel af udgifterne.
Ydelsesprocenten pa et F5-lan er p.t. omkring ca. 1,7 %, men kendes forst endeligt, nar
ldnet bliver optaget, efter at storrelsen pd lanet kendes efter medlemmernes eventuelle
kontante indbetaling. Ydelsen bliver endvidere cendret ved refinansieringen efter 5 ar og
efter udlobet af afdragsfrihedsperioden pa 10 dr.

Sdfremt man onsker at indfri sin andel af udgifterne, skal det ske ved indbetaling her til
kontoret, konto reg.nr. xxx konto nr. xxxxxxxx med angivelse af "Altan+ lejlighedens
adresse".

Belobet skal indbetales, sa det er til disposition pa kontorets konto senest onsdag 19.
februar 2014. I modsat fald bliver man omfattet af foreningens finansiering, og der kan
ikke efterfolgende ske kontant indfrielse, for lanet enten skal refinansieres efter hvert 5.
dar eller omlcegges i ovrigt i henhold til beslutning herom.

Belobet andrager:
Altanudgift | henhold til ovenstaende k. 132.345
Tilkab i henhold til opgerelse kr. 17.001
[ alt kontant til betaling . 149.346
Betaling pr. méned ved finansiering, med forbehold for @ndring kr. 212

(Ydelserne betales p.t. kvartalsvis forud sammen med boligafgiften)

Der kan ske delvis indbetaling af den opgjorte altanudgift, hvorved den mdnedlige
betaling bliver forholdsmeessigt mindre.”

Den 25. marts 2014 blev der atholdt ordinar generalforsamling i A Boligforening. Det fremgar af
referatet blandt andet, at indklagede C deltog samt, at der skulle behandles forslag vedrerende
altanprojektet. Folgende fremgér blandt andet om indtaegtsforing af overskuddet pa altanprojektet:

5. Indkomne forslag.

C. Forslag fra bestyrelsen om, at overskuddet fra altanprojektet bliver overfort til
foreningen. Overskuddet bestdr dels af et belob pd 66.375 kr. vedraorende
bogforingsdifference, og dels af et belob pd ca. 5.500 kr. vedrorende difference efter
indfrielse af byggekredit.

C. Forslag angdende disponering af overskud fra altanprojekt.

Forslaget blev vedtaget med samtlige stemmer.

Altanerne blev taget i brug 1 2014.



Arsrapport for A Boligforening for 2013 (revision):
De indklagede har den 21. marts 2014 afgivet revisionspédtegning pa arsrapporten for A
Boligforening for regnskabsaret 2013. Folgende fremgar blandt andet af erklaringen:

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

A Boligforenings ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et
retvisende billede i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser,
andelsboliglovens § 5, stk. 11, og 6, stk. 2 og 8 samt boligforeningens vedtcegter.
Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nodvendig
for at udarbejde et drsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
Konklusion
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af boligforeningens
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af
andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2013 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og 6, stk. 2 og
8 samt boligforeningens vedtcegter.
Supplerende oplysninger vedrorende forstdelse af revisionen
Boligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om
arsregnskaber for andelsboligforeninger, der afleegger darsregnskab efter
drsregnskabsloven, medtaget budgettal som sammenligningstal i resultatopgorelse og
noter. Disse budgettal har, som det ogsd fremgdr af resultatopgorelse og noter, ikke
veeret underlagt revision.”
Det fremgér af arsrapporten blandt andet, at arets resultat udgjorde 193.854 kr., at udgifter atholdt
til etablering af altaner udgjorde 7.601.902 kr. (0 kr. 1 2012), at kortfristede gaeldsforpligtelser til
byggekredit K A/S, xxxxxxx udgjorde 7.385.985 kr. (5.634.100 kr. 1 2012), at balancesummen var
pa 85.244.819 kr. samt, at egenkapitalen udgjorde 68.079.430 kr. (67.885.576 kr. 1 2012).
Af bestyrelsespategning af 21. marts 2014 fremgar:
” Undertegnede har aflagt arsrapport for A Boligforening.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og 6, stk. 2 og 8 samt
andelsboligforeningens vedtcegter.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt resultatet af
foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 201 3.
Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der veesentligt vil
kunne pavirke vurderingen af foreningens finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.”
De indklagede har endvidere ligeledes den 21. marts 2014 afgivet revisionsprotokollat vedrerende
arsregnskabet for regnskabséaret 2013 for A Boligforening. Folgende fremgér heraf blandt andet
under punkt 3.3 Anlaegsaktiver”:
“Ejendommen er mdlt til offentlig vurdering. Der afskrives ikke pd ejendommen. Den
offentlige vurdering pr. 1/10 2012 udgor DKK 76.000.000.



Der er indregnet udgifter til det afsluttede altanprojekt i alt DKK 7.601.902. Den
geeldende offentlige ejendomsvurdering omfatter ikke en vurdering af en eventuel
veerdiforagelse af det gennemforte altanprojekt. Administrator og bestyrelse har overfor
os oplyst, at de anser det for forsvarligt at indregne altanprojektet med DKK 7.601.902
i opgarelsen af egenkapitalen og den regulerede egenkapital som ligger til grund for
beregning af boligbevisernes veerdi.

Af rébalance for perioden 1. januar til 31. december 2013 vedrerende selskabet 1- J advokater, 345
- A Boligforening fremgar blandt andet, at altanprojektet er bogfert pa konto 5603, projekt altaner
med en ultimosaldo pa 7.601.901,68 kr., samt at konto 7101 angar K konto...byggelan” med en
ultimosaldo pa -7.385.984,68 kr.

Af kontooversigt pr. 31. december 2013 fra K til ”4 Boligforening C/O J Advokater” (cvr-nummer
xxxxxxxx) fremgar blandt andet, at “renter m.m. i aret” for ”Byggekonto” udgjorde -432.195,30
kr. og, at saldoen pr. 31. december 2013 udgjorde -7.451.316,71 kr.

Arsrapport for A Boligforening for 2014 (revision):
I en e-mail af 15. marts 2015 til advokat og administrator af boligforeningen L - og dermed forud
for de indklagedes afgivelse af revisionspétegning pa drsregnskab for regnskabséret 2014 - skrev
indklagede C folgende:
"Til advokat L
Til brug for arsregnskabet for 2014 herunder opgorelse af andelsveerdi har vi brug for
at fa underbygget vor dokumentation for veerdianscettelse af ejendom og det
gennemforte altanprojekt.
Kender du en valuar som kan lave en vurdering som vi kan bruge til at sikre at
prisfastscettelsen kan beere en fuld indregning af alle udgifter afholdt til altanprojektet?
Jeg ser frem til at hore fra dig i morgen.”

Ved mail af den 17. marts 2015 til indklagede C svarede advokat L felgende:
"Keere C...
Jeg var optaget i gar og fik desveerre ikke svaret tilbage.
Jeg mener, at vi draftede forholdet sidste dr, hvor samme problemstilling foreld,
eftersom den offentlige vurdering er sat i bero.
Jeg gar ud fra, at vi er enige om, at ejendommen lovligt i henhold til
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 3, kan tillcegges veerdien af de udforte altaner.
Endvidere gar jeg ud fra, at vi er enige om, at veerdien uden videre kan opgores til
etableringsudgiften, der efter min vurdering ikke bor kunne anfceegtes, da projektet har
veeret i udbud og der ikke i ovrigt indgadr andre arbejder heri.
Det bemcerkes herunder ogsd, at samme opgjorte etableringsudgift uden videre ville
kunne danne grundlag for en forbedringsforhajelse, sdfremt altanerne mdtte veere blevet
udfort i en udlejningsejendom.
Jeg vil kunne forsta en bekymring angdende veerdiopgorelse sd langt, at det er usikkert,
hvorvidt udgiften ved en kommende offentlig vurdering uden videre vil blive tillagt
ejendommens veerdi, og at det derfor ogsd er usikkert, hvorvidt en opgorelse med tilleeg
heraf aktuelt er retvisende.
Men, denne bekymring gar pd veerdianscettelsen i det hele som sdadan, og ikke altanerne
isoleret set, hvorfor jeg ikke mener at det vil veere relevant at involvere en valuar,




medmindre denne vil skulle udtale sig om, hvorvidt en valuarvurdering ville fore til en
vurdering minimum svarende til den offentlige vurdering med tilleeg af
altanetableringsudgiften.

Jeg bemcerker herunder ogsd, at en valuar uden videre ma antages at ville inddrage
altanerne til etableringsudgiften eller dog mere, da denne vil kunne betinge en
forbedringsforhajelse i forhold til lejere hajere end ejendommens afkast i ovrigt.

Da endelig foreningens vedteegt ikke giver mulighed for en valuarvurdering, jf. herved §
30.3, er det dog et spargsmdl, hvorvidt det overhovedet vil veere relevant at indhente en
valuarvurdering, og i givet fald vil dette alene kunne ske, efter at der forudgdende er
gennemfort vedteegtsendring, sd det er en reel mulighed at veelge mellem
valuarvurdering og den p.t. mere usikre veerdi anscettelse.

Jeg drofter naturligvis gerne samtidig hermed en vedteegtscendring med henblik pd at
berede vejen for en endelig eller dog vejledende valuarvurdering med bestyrelsen, men
det kan forst blive relevant at indhente valuarvurdering efter afholdt generalforsamling,
hvor endringen mdtte veere blevet vedtaget.

Kunne vi enten i regnskab eller generalforsamlingsreferat optage en bemcerkning om, at
veerdianscettelsen er sket pd grundlag af den offentlige vurdering med tilleeg af altaner i
henhold til § 5, stk. 3, i andelsboligforeningsloven, men at veerdianscettelsen md anses
for usikker, da den offentlige vurdering p.t. er sat i bero, og hvorfor veerdianscettelsen
aktuelt md anses for usikker, mens en sikker veerdianscettelse vil bero pad indhentelse af
valuarvurdering, der dog fordrer, at foreningen cendrer opgorelsesprincip, eftersom
vedteegterne alene giver mulighed for at veerdianscette i overensstemmelse med den
offentlige vurdering.”

De indklagede har den 24. marts 2015 afgivet revisionspédtegning pa arsrapporten for A
Boligforening for regnskabséret 2014 uden forbehold og uden supplerende oplysninger.
Revisionspédtegningen indeholder tekst svarende til regnskabsaret 2013.

Det fremgér af arsrapporten blandt andet, at udgifter atholdt til etablering af altaner udgjorde
6.258.260 kr. (7.601.902 kr. 1 2013), at kortfristede galdsforpligtelser, byggekredit i K A/S, 0724
697763 udgjorde 0 kr. (7.385.985 kr. 1 2013), at langfristede geeldsforpligtelser, prioritetsgaeld var
pa 16.097.623 kr. (2013 med 9.341.640 kr.), egenkapitalen udgjorde 67.458.536 kr. og,
balancesummen var pa 83.817.174 kr.

Af noterne 5 og 6 vedrerende finansielle indtegter og omkostninger fremgar:




Budget

urevideret
2014 2014 2013
Noter til resultatopggrelsen DKK DKK DKKl
5 Finanslelle indteegter
Bankrenter 56 633
Finansielle indtaegter i alt 56 633
6 Finansielle omkostninger
Bankrenter 30 136
Byggeldnsrenter, altanprojekt 615.632 0
Kreditorer 1,317 0
Laneomkostninger 248.880 0
Prioritetsrenter 185.552 - 78.892
Finansielle omkostninger i alt 1.051.411 B 79.028
Afnote 11 vedrerende prioritetsgeeld fremgar:
»
2014 2013
Noter til balancen DKK DKK
11 Prioritetsgaeld mv.
Kurs Rest- Renter og Betalte Nominel  Kursvaerd!
l@betid bidrag afdrag veerdi
rentetilpasningsldn, 2%
opr. DKK 9.829.000 101,284 17,75 92.237 474,017 8.867.623 8.883.270
rentetilpasningslan, 2%
opr. DKK 7.230.000 105,945 28,75 93,315 ] 7.230.000 7.419.196
A/Sialt 185.552 474,017  16,097.623 16.302.466

2

Af bestyrelsespategning af 24. marts 2015, som ogsé er underskrevet af advokat og administrator L
fra J Advokater, fremgar:
Undertegnede har aflagt drsrapport for A Boligforening.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse A, andelsboliglovensS$ 5, stk. 11, og 6, stk. 2 og 8 samt
andelsboligforeningens vedtcegter.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt resultatet af
foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2014.
Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der veesentligt vil
kunne pavirke vurderingen af foreningens finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.”



De indklagede har ligeledes den 24. marts 2015 afgivet revisionsprotokollat vedrerende drsregnskab
for regnskabsaret 2014 for A Boligforening. Folgende fremgér under punkt 3.3 Anlagsaktiver”
blandt andet:
“Ejendommen er malt til offentlig vurdering. Der afskrives ikke pa ejendommen. Den
offentlige vurdering pr. 1/10 2012 udger DKK 76.000.000. I tillceg til den offentlige
vurdering har bestyrelsen valgt at indregne udgifter til det afsluttede altanprojekt i alt
DKK 6.258.260 som forbedring udfort pd ejendommen efter vurderingen under
henvisning til ABL § 5, stk. 3.
Til brug for understottelse af veerdianscettelse af ejendommen med tilleeg af det udforte
altanprojekt har bestyrelsen indhentet en udtalelse om ejendommens veerdi hos en
valuar. Valuar har i skrivelse dateret 20. marts 2015 oplyst bestyrelsen, at ejendommen
forventes at have en veerdi pa DKK 85.000.000 - DKK 90.000.000.
Bestyrelsen anser det dermed forsvarligt at anscette ejendommens veerdi incl.
altanprojekt til DKK 82.258.260.

Af drsopgerelse for 2014 fra K til ”4 Boligforening c/o J Advokater” fremgér blandt andet, at
lantager er A Boligforening, og at der er to 14n, dels et ld&n med hovedstol pa 9.829.000,00 kr., dels
et 1an med hovedstol pd 7.230.000,00 kr.

Arsrapport for A Boligforening for 2015 (revision):
De indklagede har den 14. marts 2016 afgivet revisionspitegning pa arsrapporten for A
Boligforening for regnskabsaret 2015 uden forbehold og uden supplerende oplysninger.
Revisionspédtegningen indeholder tekst svarende til regnskabsaret 2013.
Det fremgér af arsrapporten blandt andet, at udgifter atholdt til etablering af altaner udgjorde
6.258.260 kr. (6.258.260 kr. 1 2014), at "prioritetsgeeld mv.” udgjorde 15.788.972 kr. (16.097.623
kr. 12014), at egenkapitalen udgjorde 68.140.830 kr.) samt, at balancesummen var pd 84.017.631
kr. (83.817.174 kr. 1 2014).
Af bestyrelsespategning af 14. marts 2016, som ogsé er underskrevet af advokat og administrator L
fra J Advokater, fremgar:
” Undertegnede har aflagt drsrapport for A Boligforening.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og 6, stk. 2 og 8 samt
andelsboligforeningens vedteegter.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt resultatet af
foreningens aktiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2015.
Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der veesentligt vil
kunne pdvirke vurderingen af foreningens finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.”
Af note 6 fremgér blandt andet, at byggelansrenter til altanprojektet udgjorde 0 kr. (615.632 kr. i
2014).
Afnote 11 vedrerende boligforeningens prioritetsgeld fremgér:

2015 2014
Noter til balancen DKK DKK
11 Prioritetsgaeld mv.
Kurs Rest- Renter og Betalte Nominel  Kursvardi
lgbetid bidrag afdrag vardi
A/S,
rentetlipasningslan, 2%
opr. DKK 9.829.000 101,496 18,75 83.096 478.736 8.388.887 8.410.856
AS, 10

rentetilpasningslén, 2%
opr. DKK 7.230.000 104,945 27,75 112.026 0 7.230.000 7.412.729

AfSialt 195.122 478.736  15.618.887 15.823.585




De indklagede har ligeledes den 14. marts 2016 underskrevet revisionsprotokollat vedrerende
arsregnskab for 2015 for A Boligforening. Folgende fremgar under punkt 3.3 Anlaegsaktiver”
blandt andet:
“Ejendommen er malt til offentlig vurdering. Der afskrives ikke pa ejendommen. Den
offentlige vurdering pr. 1/10 2014 udger DKK 76.000.000. I tillceg til den offentlige
vurdering har bestyrelsen valgt at indregne udgifter til det afsluttede altanprojekt i alt
DKK 6.258.260 som forbedring udfort pd ejendommen efter vurderingen under
henvisning til ABL § 5, stk. 3.
Til brug for understottelse af veerdianscettelse af ejendommen med tilleeg af det udforte
altanprojekt har bestyrelsen indhentet en udtalelse om ejendommens veerdi hos en
valuar. Valuar har i skrivelse dateret 20. marts 2015 oplyst bestyrelsen, at ejendommen
forventes at have en veerdi pa DKK 85.000.000 - DKK 90.000.000.
Bestyrelsen anser det dermed forsvarligt at anscette ejendommens veerdi ind.
altanprojekt til DKK 82.258.260.

Arsrapport for A Boligforening for 2016 (revision):

Ved e-mail af 3. marts 2017 orienterede boligforeningens bestyrelse administrator ved J advokater
om, at bestyrelsen for A Boligforening forud for regnskabsaflaeggelsen 1 2016 havde anmodet
indklagede C om at "udrede, hvordan etableringen af altaner er preesenteret i regnskabet”. 1 den
forbindelse blev administrator ogsa spurgt om muligheden for, at administrator holdt et mede med
indklagede C, sa der kunne komme en afklaring pa sagen.

Ved skrivelse af 12. marts 2017 - sendt til boligforeningens kasserer ved mail af 13. marts 2017 -
oplyste de indklagede i deres redegorelse folgende:

"Altaner, regnskabsmcessig preesentation

Vi har efter aftale med bestyrelsen foretaget en gennemgang af den regnskabsmcessige
preesentation af udgifter afholdt til etablering af altaner.

Vi skal understrege, at vi ikke har foretaget en gennemgang af hvorledes altaner op-
gores og afregnes ved kob/salg. Dette forestas af boligforeningens administrator og
hverken vor revision af boligforeningens drsregnskab eller vor gennemgang af den
regnskabsmeessige behandlinger af altaner rekvireret af bestyrelsen omfatter dette
forhold.

Vi har i forbindelse med vor gennemgang analyseret regnskabsmateriale for arene
2011- 2015 samt afholdt mode med boligforeningens administrator. Vi har i forlengelse
af vore indledende draoftelser med bestyrelsen ogsd modtaget en reekke mails fra
andelshaver M. M er tillige medlem af bestyrelsen. Bestyrelsen har bedt os vurdere
altanprojektet, fordi, M mener, at hun i forbindelse med hendes kob af andel i 2015 har
betalt for meget for andelslejlighed nr. 25.

De forste udgifter blev afholdt i regnskabsdret 2011 og vi har faet oplyst, at altaner blev
taget i brug i marts 2014.

Alle udgifter til etablering af altaner er afholdt af boligforeningen og finansieringen er
indledningsvis sket med en byggekredit som senere er refinansieret ved en scerskilt
beldning gennem realkredit.

Altaner afregnes scerskilt ved kob/salg af andele og det har i forbindelse med etablering
af altanerne veeret muligt for andelshavere at indfri andelens beregnede kostpris for
altan sdledes at man ikke skulle betale lobende bidrag til altanprojektet. Denne
mulighed har fem andelshavere gjort brug af.
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Altaner administreres efter en model som minder om feellesldn i for eksempel
ejerforeninger. Det er sdaledes meningen, at altaner ikke skal pavirke den lobende
okonomi i boligforeningen, og at det opkrceevede bidrag for andelshavere med altan skal
deekke de samlede drlige udgifter.

1 forbindelse med udarbejdelse af arsregnskabet for 2014, hvor altanprojektet var
afsluttet rejste vi en reekke sporgsmdl omkring bl.a. veerdianscettelse og preesentation i
regnskabet til daveerende bestyrelse og kasserer samt boligforeningens administrator.
Vi konstaterede blandt andet, at der ikke er sammenhceng mellem bogforingen af
altaner og de scerskilte okonomiske opgorelser, hvorefter altanprojektet administreres.
Dette forhold blev forelagt bestyrelse, kasserer og administrator. Vi er ikke bekendt
med, at denne sammenhceng er etableret. Veerdianscettelse af de enkelte altaner til brug
for prisfastscettelse ved kob/salg af andele baserer sig pd det separate regnskab for
altaner.

Vi kan konstatere, at vore droftelser i omkring regnskabsudarbejdelsen for 2014 ikke
har givet os de informationer vi havde behov for til at gennemfore en korrekt
regnskabsmeessig preesentation for regnskabsdret 2014. Vi er sdledes forst nu blevet
gjort bekendt med, at altaner afregnes scerskilt ved kob/salg af andele. I regnskabet for
2014 blev der saledes fejlagtigt udgiftsfort DKK 864.512 i samlede renteomkostninger
og ldneomkostninger vedrorende etablering af altaner. Disse omkostninger indgd i den
beldning som blev optaget ved etablering af realkreditldn pa oprindeligt nom DKK
7.230.000. Endvidere er der fejlagtigt udgifisfort DKK 93.315 i drets renter vedrarende
beldningen til altaner.

Som konsekvens heraf burde egenkapitalen og dermed grundlaget for beregning af
andelsveerdi have veeret DKK 957.827 hajere pr. 31. december 2014.

For regnskabsaret 2015 burde egenkapitalen i tilleeg til korrektionen for regnskabsdret
2014 have veeret reguleret med bidrag til altaner DKK 120.876 og renter til beldning
DKK 112.026, i alt netto DKK - 8.850. Den samlede regulering af egenkapitalen pr. 31.
december 2015 er sdaledes DKK 948.977.

Vi foresldr, at ovenstdaende reguleringer indarbejdes i arsregnskabet for 2016 med
tilpasning af sammenligningstal for 2015.

Vi foresldr endvidere, at der i drsregnskabet indarbejdes en post i drsregnskabet under
tilgodehavender bencevnt altanregnskab. Denne post er udtryk for de nettoudgifter der
er afholdt pd vegne af andelshaverne. For at fremme overblikket i regnskabet herunder
scerligt i forhold til en mere gennemskuelig preesentation af boligforeningens samlede
geeld, har vi valgt at preesentere prioritetsgeelden knyttet til altaner under
prioritetsgeeld. Vi har tilfojet en beskrivelse i anvendt regnskabspraksis som beskriver
indholdet af posten altanregnskab.

Beskrivelse lyder saledes:

”Altanregnskab omfatter boligforeningens mellemveerende med andelshavere
vedrorende etablering af altaner hos de enkelte andelshavere. Etableringen er
finansieret gennem ldn i boligforeningen. Arets bidrag fra andelshavere og renter af
finansiering indregnes i altanregnskabet. Lan til finansiering indregnes i
boligforeningens samledes prioritetsgeeld, men vises ogsa i opgorelse af altanregnskab.
Altaner afregnes scerskilt som forbedringsveerdi ved opgorelse af salgsveerdi af andele.”
Det er uklart for os, hvorledes okonomien omkring altaner heenger sammen. Der
henstar stadig en darreekke med afdragsfrihed pa prioritetslanet til altaner. Det lobende
bidrag pa DKK 120.876 deekker pa nuveerende tidspunkt de renter der tilskrives geelden
men md nodvendigvis skulle justeres ndr der skal pabegyndes afdrag af geelden. Det
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lobende bidrag giver heller ikke mulighed for deekning af udgifter til lobende
vedligeholdelse af altaner. Pr. 31. december 2016 belaster altanregnskabet den feelles
okonomi med netto DKK 62.913.

Vi skal afslutningsvis besvare henvendelser fra M. M kaober den 1. marts 2015 lejlighed
nr. 25. Opgorelse af formueandel sker pa baggrund af darsregnskab for 2013 idet
regnskabet for 2014 ikke foreligger pd tidspunktet for overdragelsen. Vi har ikke
konstateret korrektioner af andelsveerdien pr. 31. december 2013. Andelsveerdien pr. 31.
december 2014 burde foroges med DKK 957.827. M har saledes ikke betalt for meget
for andel af formuen.

Vi gennemgar gerne ovenstaende redegorelse med tilhorende regnskabsmeessige
opgorelser med bestyrelsen. Vi anser det for naturligt at denne problematik er afklaret
inden afleggelse af drsregnskab for 2016.

Vi ser frem til at hore bestyrelsens kommentarer snarest sdledes, at vi har mulighed for
at feerdiggore drsregnskabet.”

De indklagede har den 16. marts 2017 afgivet revisionspategning pd arsrapporten for A
Boligforening for regnskabsaret 2016 uden forbehold og uden supplerende oplysninger.

Det fremgédr af arsrapporten blandt andet, at tilgodehavender fra altaner udgjorde 7.199.598 kr.
(7.207.237 kr. 1 2015), at regulering vedrerende altaner, renter og omkostninger udfort 1
regnskabséret 20144 udgjorde 0 kr. (957.827 kr. 1 2015), at “prioritetsgeeld mv.” udgjorde
15.128.719 kr. (15.618.887 kr. 1 2014), at egenkapitalen var pa 68.934.985 kr. (2015 med
69.089.807 kr. samt, at balancesummen var pa 84.313.550 kr. (84.966.608 kr. 1 2015).

Af bestyrelses- og administratorpdtegning af 16. marts 2017, fremgar:

” Undertegnede har aflagt drsrapport for A Boligforening.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse A, andelsboliglovensS 3, stk. 11, og 6, stk. 2 og 8 samt foreningens
vedteegter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt resultatet af
foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar- 31. december 2016.

Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der veesentligt vil
kunne pavirke vurderingen af foreningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.”

Af bestyrelses- og administratorpategning af 16. marts 2017, som er underskrevet af advokat og
administrator L fra J advokater, fremgér endvidere:

“Som administrator i A Boligforening skal vi hermed erklcere, at vi har forestdet
administrationen af foreningen i regnskabsdret 2016. Ud fra vores administration og
foring af bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et
retvisende billede af foreningens aktiviteter i regnskabsdret samt af foreningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016.”

Af anvendt regnskabspraksis fremgar blandt andet:

"Andring af regnskabsmcessige skon og regnskabspraksis
Altaner afregnes scerskilt ved kob og salg af andele i A Boligforening. Altaner er
tidligere indregnet med etableringsudgifter med fradrag af andelshaveres egenbetaling.
Byggelansrenter og finansieringsomkostninger indgar tillige i grundlaget for
veerdianscettelse og afregning af altaner, og er tidligere udgiftsfort i resultatopgorelsen.
De samlede etableringsudgifter til altaner er i regnskabsdret korrigeret, sd de nu tillige
indeholder byggeldnsrenter og finansieringsomkostninger.
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fremgar:

Idet der er tale om en veesentlig belobsmeessig regulering har vi valgt at tilpasse
egenkapital og sammenligningstal. Altaner er reklassificeret fra materielle
anleegsaktiver til tilgodehavender under omscetningsaktiver.

Bortset fra ovenstaende er anvendt regnskabspraksis ucendret i forhold til sidste ar.

Den belgbsmaessige indvirkning tidligere ar:

Arets resultat DKK  -8.850
Egenkapital DKK 948.977
Balancesum DKK 948977

Den belgbsmaessige indvirkning indevarende ar:

Arets resultat DKK  -7.639
Egenkapital DKK 941.338
Balancesum DKK 941.338

Tilgodehavender

Altaner

Altanregnskabet omfatter boligforeningens mellemveerende med andelshavere
vedrorende etablering af altaner hos de enkelte andelshavere. Etableringen er
finansieret gennem ldn i boligforeningen. Arets bidrag fra andelshavere og renter af
finansiering indregnes i altanregnskabet. Ldn til finansiering indregnes i

boligforeningens samlede prioritetsgeeld. men vises ogsd i opgorelse af altanregnskab.

Altaner afregnes scerskilt som forbedringsveerdi ved opgorelse af salgsveerdi af andele.’
Afnoterne 11 og 12 vedrerende henholdsvis altaner og boligforeningens prioritetsgaeld mv.

i3

Noter til balancen

11

12

2016 2015
DKK DKK
Altaner
Samlede udgifter til etablering af altaner 6.955.235 6.955.235
Byggeldnsrenter og laneomkostninger 864.512 864.512
Andelshaveres indfrielser -696.975 -696.975
Samlede afholdte omkestninger 7.122.772 7.122.772
Indbetalte bidrag til altaner
Saldo 1. januar -120.876 [}
Arets indbetalinger overfgrt via resultatdisponering -120.876 -120.876
Saldo 31. december -241.752 -120.876
Renter m.v. vedrgrende beldning
Saldo 1. januar 205.341 93.315
Arets renter overfprt via resultatdisponering 113.237 112.026
Saldo 31. december 318.578 205.341
Mellemvaerende med andelshavere fgr modregning af gaeld 7.199.598 7.207.237
AfS, lanerestgzeld jf. note 12 -7.230.000 -7.230.000
Mellemvarende med andelshavere vedrerende altaner, netto -30.402 -22.763
Prioritetsgeeld mv.
Kurs Rest- Renter og Betalte Nominel  Kursveerdi
lebetid bidrag afdrag vaerdi
AfS,
rentetilpasningsldn, 2%
opr. DKK 9.829.000 101,079 15,75 59.553 490.167 7.898.716 7.820.836
ASS,
rentetilpasningslan, 2%
opr. DKK 7.230.000 104,000 28,75 113.237 0 7.230.000 7.408.969
tA/Salt 172.790 490.167 15.128,719 15.329.805

’
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De indklagede har ligeledes den 16. marts 2017 afgivet revisionsprotokollat til arsregnskab for 2016
for A Boligforening. Folgende fremgar under punkt 3.3 Anlaegsaktiver” blandt andet:

Udgifter afholdt til etablering af altaner er reklassificeret til omscetningsaktiver, idet
altaner afregnes scerskilt ved kob og salg af andele. Reklassifikationen har ikke haft
belobsmeessig indvirkning pa arsregnskabet.”
Under punkt 3.5 Altaner” fremgar:
“Altaner er reklassificeret fra anleegsaktiver til tilgodehavender under
omscetningsaktiver. Reklassifikationen har ikke pavirket regnskabstallene i
drsregnskabet.
Periodens betalte bidrag til altaner samt renter af geeld indregnes i resultatopgorelsen
for at vise sammenhcengen til budget for regnskabsaret. Bidrag og renter overfores via
resultatdisponeringen til opgorelsen af altaner.
Prioritetsgeeld optaget til finansiering af altaner vises sammen med boligforeningens
ovrige prioritetsgeeld.
Noten til altaner beskriver dels de oprindelige udgifter til etablering dels de
akkumulerede betalte bidrag samt renter af optaget prioritetsgeeld.”
Under punkt "3.6. Egenkapital" fremgér:
“Byggeldnsrenter og finansieringsomkostninger vedrorende etablering af altaner
indgar i grundlaget for veerdianscettelse af afregning af altaner, og er tidligere
udgifisfort i resultatopgorelsen. De samlede etableringsudgifter til altaner er i
regnskabsdret korrigeret, sd de nu tillige indeholder byggelansrenter og
finansieringsomkostninger.
Andringer vedrorende regnskabsmcessige skon og den belobsmcessige pavirksning kan
beskrives sdledes:
....""( som anfert ovenfor under anvendt regnskabspraksis, @&ndring af
regnskabsmeessige skon og regnskabspraksis).
Under punkt "6.3. Notat til bestyrelse omkring regnskabsmeessig prasentation af altaner" er indsat
de indklagedes skrivelse af 12. marts 2017, citeret ovenfor.

Af udskrift af J advokaternes bogfering for A Boligforening (1-345) for perioden 1. januar til 31.
december 2016 fremgar, at konto 7602 angar "Prioritetsgeeld: K Kredit (altaner)” samt, at
regnskabsposten primo udgjorde -7.230.000,00 kr., at der ikke var bevagelser i labet af perioden
og, at ultimosaldoen udgjorde -7.230.000,00 kr.

Af kontospecifikation fra J advokaternes bogfering for A Boligforening, konto 5603, (1, 345,
projekt altaner) vedrerende altaner, fremgar:
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iadvakater 06-11-2018 13:19:58

skontokort 01-01-2014 il 31-12-2016 VXOlp 1
Selskab radvakater
Afdeling 345 Baligforening
Konto 5603 Projekt altaner
Dato Jour.nr. Bilag tekst Debet Kredit Saldo
Primo saldo 760190168
20-02-2014 21065 4522 5 x indfrielse 696.975,00 6.904.926,68
28-02-2014 21065 4522 Rente byggelan opgjort 72.399 20 697732588
28-02-2014 21065 4522  Tinglysningsafgift 107.060,00 7.084.385,88
28-02-2014 21065 4522  Eksp.gebyr 2.500,00 7.086.885,88
28-02-2014 21065 4522  Bevillingsprovision 2.700,00 7.089.585,88
28-02-2014 21065 4522 Rente lanesagskonto 180,83 7.089.766,71
28-02-2014 21065 4522  Stiftelsesomk_ 1an 14.730,00 7.104.496,71
31-03-2014 21068 4576 28/2-31/3 9.869,30 7.114.366,01
27-06-2014 21656 9393 radgiveraftale 18.275,00 713264101
31-12-2014 23841 0 byggelinsrente og lineomk. 864.511,71 6.268.129 30
31-12-2014 23841 0 rente omp. til 3111 9.869,30 6.258.260,00
01-04-2015 23773 85 AUT. A.lt:m| 30.219,00 6.228.041,00
01-07-2015 24321 186 AUT. Altan 30.219,00 6.197.822,00
01-10-2015 25001 323 AUT. Altan 30.219,00 6.167.603,00
31-12-2015 26006 20086 Altanopkraevning 1. kvt. 2015 30.219,00 6.137.384.00
31-12-2015 26162 0 EP - Altan indbetalinger 2015 120.876,00 6.258.260,00
01-01-2016 25636 1 AUT. Altan 30.219,00 6.228.041,00
11-02-2016 26175 2375 altamindb. 1. kvt. 16 30.219,00 6.258.260,00
Bevegelser -1.343.641,68
Tlt. saldo 6.258.260,00

Oplysninger vedrerende administration af boligforeningen
De indklagede har oplyst, at folgende har veret administrator 1 A Boligforening i perioden for
altanprojektet:

- 12011: N A/S

— 12012: O (efter fusion med N A/S)

— 12013-2016: J advokater
Det fremgér af vedtagterne for A Boligforening, § 30, at generalforsamlingen kan velge en advokat
eller en anden professionel ejendomsadministrator til at foresta ejendommens almindelige juridiske
forvaltning.
Det fremgér af mail af 19. august 2018, at advokat L er bemyndiget af bestyrelsen i A
Boligforening til at indgive denne klage over de indklagede revisorer.

Af kundeaftale mellem D og A Boligforening fremgér blandt andet:
"Samarbejdet omfatter
revision af andelsboligforeningens arsregnskab,
assistance i forbindelse med opstilling af arsregnskab,
udarbejdelse af bilag til selvangivelse samt indberetning af andelsboligforeningens
selvangivelse.
Deltagelse i andelsboligforeningens generalforsamling.

Ledelsens ansvar

Det er ledelsen, der har ansvaret for bogforingens tilrettelceggelse og for
regnskabsafleggelsen, saledes at bogforings- og regnskabslovgivningens regler
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opfyldes. Det er ledelsens ansvar at give revisor meddelelse om forhold, der efter
ledelsens mening ikke er korrekt behandlet.

Revisors ansvar

Revisor har ansvar i henhold til revisionslovgivningen og laser opgaverne efter god
revisorskik. Revisor beerer alene ansvaret for gennemforelse af revision, og er forpligtet
til overfor kunden at rapportere revisionens tiltreedelse ...

Parternes bemzrkninger:

Klager har til klagepunkterne 1, 2, 3 og 4 indledningsvis oplyst, at de indklagede efter
altanprojektet var faerdiggjort 1 2013 udarbejdede og reviderede boligselskabets regnskab for
regnskabséret 2013. Af dette regnskab fremgar, at regnskabsposten for altanerne er aktiveret med
7.601.902 kr. vedrerende vardiforegelse altaner, mens byggelénet til finansiering af udferelsen er
optaget pa passivsiden med 7.385.985 kr. Tilsvarende gor sig geldende for sd vidt angér regnskabet
for 2014, hvor der er aktiveret 6.258.260 kr. vedrerende verdiforagelse vedrerende altaner, mens
byggeldnet er udgéet pa passivsiden og erstattet af en foregelse af prioritetsgaelden pd 6.755.983 kr.
fra 9.341.640 kr. til 16.097.623 kr. fra 2013 til 2014. Der er endvidere udgiftsfort 615.632 kr.
vedrerende byggelansrenter, hvilket fremgar af regnskabets note 6. Klager har videre oplyst, at den
regnskabsmessige behandling af altaner forblev uandret i regnskabsaret 2015, men at der i
regnskabsdret 2016 skete andringer 1 den regnskabsmassige opgorelse.

Klager har pd denne baggrund gjort geeldende, at det er de indklagede, der baerer ansvaret for
opgerelsesmetoden af altanerne 1 henhold til revisors opdrag - og henvist til, at samarbejdet
omfattede “assistance i forbindelse med opstilling af regnskab”. Det folger af kundeaftalen og af
opdraget 1 gvrigt, at de indklagede havde en rddgivningsforpligtelse i forhold til klager og et heraf
folgende ansvar i forhold til klager uanset, klager (ledelsen hos klageren) udadtil overordnet havde
ansvar for valg af regnskabspraksis mv. I forleengelse heraf har klager gjort geeldende, at de
indklagede var forpligtede til at sikre, at regnskaberne blev opstillet pa en fyldestgerende og korrekt
mdde bade i relation til lovgivning og klagers status som andelsboligforening i evrigt. De
indklagede forudsattes herved ogsa i1 fornedent omfang at have sat sig ind i
andelsboligforeningsloven samt foreningens forhold af betydning for at kunne udfylde deres hverv
som radgivere.

Klager har videre anfort, at de indklagede har haft adgang til alle dokumenter af betydning for
radgivningen i forhold til klageren til brug for opstilling og afleeggelse af klagerens arsregnskaber,
og klager har pa denne baggrund gjort gaeldende, at de indklagede endvidere var forpligtet til at
indhente alle relevante oplysninger.

P4 baggrund af de indklagedes oplysning - om, at de indklagede ikke havde kendskab til, at
altanerne ikke tilherte andelsboligforeningen, og at dette var baggrunden for de 1 2013-2015
opstillede regnskaber - har klager under henvisning til referat af generalforsamling den 24. marts
2011 gjort geeldende, at de indklagede har haft mulighed for at skaffe sig denne viden, og at de
indklagede ogsa faktisk havde viden derom. Det fremgar saledes ogsa af referatet, at det ved
beslutningen indgik, at i beregningen af formueandele ville der blive beregnet seedvanlig
formueandel eksklusiv altanprojekt, at der for en periode pé 30 ar ville blive opkraevet separat
altanydelse, hvorefter altanerne skulle overga fuldt ud til Boligforeningen, samt at medlemmerne
havde mulighed for at indbetale deres forholdsmessige andele af altanudgiften kontant. Klager har 1
den forbindelse gjort opmaerksom pa, at indklagede, C, deltog pa generalforsamlingen den
pageldende dag og tillige agerede stemmeteller ved altanforslagets behandling.
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Klager har videre anfort, at administrationens bogfering blev tilrettelagt i overensstemmelse med
beslutningen pa generalforsamlingen, idet altaner og indbetaling af ydelser pa altanlén blev holdt
ude af driften og fert over balancen, hvilket ogsé fremgar af den af klager fremlagte rabalance for A
Boligforening for 2014.

Klager har endvidere anfort, at det af kontospecifikation for konto 5603 fremgér, at der frem til og
med 1. kvartal 2016 blev fort indbetalinger vedrerende ydelser pa altanlénet pé kontoen. Imidlertid
insisterede de indklagede i forbindelse med udarbejdelsen af regnskabet for 2015 i begyndelsen af
2016 p4, at indbetalingerne skulle fores over driften 1 overensstemmelse med det af de indklagede
opstillede regnskab, hvorefter bogferingen blev tilrettelagt i overensstemmelse hermed. Klager har i
tilknytning hertil fremlagt rdbalancen for 2015 udvisende dette. Klager fulgte séledes de
indklagedes instruks og foretog heraf folgende efterposteringer. Det forhold, at de indklagede ikke
patalte dette forhold, understotter, at instruksen kom fra de indklagede.

Posteringen pa konto 5603 af 696.975,00 kr. vedrerende 5 x indfrielse” burde for de indklagede
have indikeret, at der gjorde sig sarlige forhold gaeldende vedrerende altanerne, og de indklagede
burde pa den baggrund have undersggt forholdene naermere, saledes at de indklagede pa et tidligere
tidspunkt kunne have sikret sig den fornedne viden. Klager har hertil fojet, at der pd
generalforsamlingen i 2014, hvilket tillige fremgér af referatet, blev fremsat forslag om
indtegtsforing hos foreningen af overskuddet pd altanprojektet, hvilket kun giver mening, safremt
projektet ligger uden for foreningen, hvilket de indklagede ligeledes burde have indset.

De indklagede har til klagepunkt 1 anfert, at afleggelse af regnskab alene er ledelsens ansvar.
Dette folger direkte af rsregnskabslovens § 8. Revisors ansvar er, jf. revisorlovens § 19, til
gengald at afgive en revisionspategning pa regnskabet og herved udtale sig om det arbejde, som
revisor har udfert, samt konklusionen herpa.

De indklagede har videre anfort, at ledelsens og revisors ansvar er tydeligt beskrevet 1
revisionspategningerne pa regnskaberne for de fire regnskabsar for 2013-2016 for A Boligforening.
Valg af regnskabspraksis er derfor alene ledelsens ansvar. Det er derfor heller ikke de indklagede,
der har “aktiveret vaerdiforagelse af altaner” eller foretaget passivering af byggelan”. Disse
handlinger er entydigt ledelsens ansvar, og begge poster afspejler den bogfering, der ligger til grund
for det aflagte regnskab. I forlengelse heraf har de indklagede anfort, at det af A Boligforenings
vedtegter § 30 fremgér, at ”Generalforsamlingen kan veelge en advokat eller anden professionel
ejendomsadministration, der har tegnet ansvars- samt garantiforsikring til som administrator at
forestd ejendommens almindelige og juridiske forvaltning”. De indklagede har 1 den forbindelse
anfort, at J advokater repreesenteret ved advokat L har veret administrator for A Boligforening fra
2013-2016, og at advokat L er identisk med klager. Hertil kommer, at boligforeningens
administrator indtil 2011 var N A/S, og at boligforeningens administrator i 2012 var O (efter fusion
med N A/S). De tre forskellige administratorer har igennem alle &r varetaget bogferingen for
boligforeningen. Af kundeaftalen fremgar det, at de indklagedes arbejde med A Boligforening alene
omfatter “revision af andelsboligforeningens arsregnskab, assistance 1 forbindelse med opstilling af
regnskab, udarbejdelse af bilag til selvangivelse samt indberetning af andelsboligforeningens
selvangivelse. Deltagelse i generalforsamling”.

De indklagedes kommunikation med boligforeningen er indtil 2015 primert foregdet gennem
administrator, som pé foreningens vegne har formidlet de oplysninger til de indklagede, som
administrator har fundet relevant for de indklagede til lesningen af deres opgave som revisor for
boligforeningen. I lgbet af 2016 har de indklagede dog 1 sterre omfang kommunikeret med
boligforeningens bestyrelse og dens kasserer ud over den s&dvanlige forretningsmassige
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kommunikation med administrator vedrerende gennemforelsen af revisionen af boligforeningens
regnskab.

I forhold til samarbejdsrelationerne har de indklagede generelt lagt til grund, at administrator var en
professionel akter pd markedet for ejendomsadministration, sdledes at de indklagede kunne have
tillid til de ydelser og den service, som administrator leverede til sin kunde. De indklagede har 1
forlengelse heraf anfort, at det af' J advokaters hjemmeside blandt andet fremgar, at ”Kontoret har
erfaring med ejendomsadministration igennem mere end 50 ar. Kontoret administrerer ejer- og
andelsboligforeninger, udlejningsejendomme og gard- og vejlaug. I alt administreres mere end 100
ejendomme med over 5.500 enheder”. Herudover noterede de indklagede sig over arene, at de kun
havde f4 kommentarer til bogferingen, nar de gennemgik denne som led deres arlige revision. De
indklagede har pa denne baggrund hvert ar kun haft brug for at anbefale forholdsvis fa
efterposteringer til det bogferingsmateriale, som de fik forelagt af administrator. Dette
understottende for de indklagede deres generelle opfattelse af administrator som en professionel
akter pd markedet for ejendomsadministration, og de indklagede baserede derfor deres
risikovurdering af A Boligforening pa denne opfattelse af dennes administrator.

Selvom valg af regnskabspraksis alene er ledelsens ansvar — og ikke revisors — havde de indklagede
1 forbindelse med regnskabsafleggelse for boligforeningen for 2014 indgdende dreftelser med
boligforeningens kasserer for at efterprove verdianseattelsen af projektet, men hverken
boligforeningens kasserer eller administrator oplyste pé dette tidspunkt, at altaner behandledes 1
administrators bogholderi pd vegne af andelshaverne, og at boligforeningen alene administrerede et
byggeregnskab for hver enkelt andelshaver. Dette har de indklagede igennem de fire berorte
regnskabsér blandt andet underbygget ved deres omtale af altanprojektet i deres
revisionsprotokoller for de berorte regnskabsér. I relation til regnskabsarene 2013, 2014 og 2015 er
altanprojektet omtalt i revisionsprotokol af henholdsvis 21. marts 2014, 24. marts 2015 og 14. marts
2016 under punkt 3.3 vedrerende “anlegsaktiver”. Vedrerende regnskabsaret 2016 har de
indklagede henvist til afsnit 3.3 vedrerende anlaegsaktiver og afsnit 3.5 vedrerende altaner i
revisionsprotokollat af 16. marts 2017.

De indklagede har videre anfort, at altanprojektet i sin helhed gennem hele byggeperioden har veret
fuldt og helt integreret i administrators bogholderi. Bogferingen gav séledes pa ingen made indtryk
af at skulle udgere et separat regnskab, der af administrator blev administreret pa vegne af
andelshaverne. Dette ses ogsa af, at alle tilbud og fakturaer vedrerende altanprojektet alle er stilet til
A Boligforening. Dette ses endvidere af foreningens bogfering for 2013 og igen for 2016, hvoraf
det fremgar, at altanprojektet er bogfoert pd konto 5603. Tilsvarende indgér konto for K byggekredit
som konto 7101 med teksten "Byggelan” 1 2013 og senere 1 2016 som realkreditlan pa konto 7602
med teksten ”Altaner”. Som revisorer fik de indklagede derfor bade gennem den foreliggende
dokumentation for de afholdte udgifter til altanprojektet og via dialog med bade boligforeningen
selv (deres kasserer) og boligforeningens administrator J Advokater tydeligt indtryk af, at ejerskabet
til altanprojektet var boligforeningens eget. Der var efter de indklagedes opfattelse ingen
indikationer p4, at altanprojektet reelt ikke tilhorte boligforeningen, men tilherte andelshaverne
individuelt.

Til klagers pastand - om, at revisors rolle ved assistance med regnskabsopstilling udger en
rddgivningsopgave, sdledes at de indklagede har haft en radgivningsforpligtelse - har de indklagede
henvist til kundeaftalen med A Boligforening, hvoraf det fremgar, at ydelsen leveret af de
indklagede indeholder "assistance i forbindelse med opstilling af arsregnskab". Det er ikke en
radgivningsopgave, men en opgave, som lgses 1 overensstemmelse med den internationale
erklaeringsstandard ISRS 4410 "Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger". En sddan opgave
inkluderer ikke bogferingsydelser, men alene opstilling af et regnskab 1 overensstemmelse med den
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foreliggende bogfering. I denne sag har administrator selvstendigt varetaget den lebende bogforing
pa andelsboligforeningens vegne. Denne opgave har de indklagede ikke varet involveret i. Da der 1
den pageeldende sag for A Boligforening afgives en revisionspategning efter den internationale
revisionsstandard ISA 700 "Udformning af en konklusion og afgivelse af erklering om et regnskab"
har de indklagede i denne sag ikke afgivet en erklering efter ISRS 4410, uanset at de opgaver, som
loses efter denne standard, faktisk er udfert af de indklagede i den konkrete sag. Opgaven, som lost
af de indklagede for A Boligforening, er omfattet af revisorloven og deekket af de
revisionspategninger, som er afgivet i henhold til revisorlovens § 1, stk. 2. Revisionsopgaven for A
Boligforening er hvert ar lost 1 henhold til geldende regler, herunder de geeldende
revisionsstandarder.

Revisors ansvar for opgaven er sammen med krav til, hvordan revisor definerer sin rolle 1 forhold til
ledelsens ansvar, angivet i den internationale revisionsstandard ISA 210 "Aftale om
revisionsopgavers vilkar", serligt standardens afsnit 6, 2. pkt. Kravet om, at revisor skal opna
ledelsens accept af sit ansvar, fremgér af de indklagedes kundeaftale med A Boligforening. Alle
medlemmer af bestyrelsen 1 A Boligforening har accepteret dette ansvar ved deres underskrifter pa
kundeaftalen dateret 2. januar 2017. De indklagede har endvidere henvist til den nye § 6 c i
andelsboligforeningsloven. Af lovbemarkningerne til bestemmelsen (L177 2017) fremgar, at
bestemmelsen er en kodificering af galdende praksis for bestyrelser i andelsboligforeninger.

De indklagede har videre anfort, at de som revisorer naturligt pitager sig det ansvar, der folger af
revisorlovgivningen, herunder ansvaret for at udtale sig om, hvorvidt regnskabet overholder den
regnskabsmassige begrebsramme. Safremt bestyrelsen for boligforeningen fandt, at de indklagede
ikke havde alle relevante oplysninger, folger det direkte af lovgivningen og de indgdede aftaler, at
bestyrelsen har pligt til at meddele dette til revisor. P4 samme méde som i forbindelse med
regnskabsafleggelsen for regnskabséret 2016 1 starten af 2017, hvor bestyrelsen og dens kasserer
gor de indklagede opmarksom pa4, at altanerne ikke er A Boligforenings ejendom, ger det samme
sig geeldende for forslaget stillet pa generalforsamlingen 2014 om at indtegtsfore "overskud fra
altanprojekt". Indtegtsforsel af de to anferte poster, en bogferingsdifference og difference ved
indfrielse af byggekredit, folger almindelig regnskabspraksis, idet sddanne poster ikke vil kunne
indregnes i balancen under “materielle anleegsaktiver”. Indregning af disse i resultatopgerelsen er
derfor eneste mulige losning. Dette @ndrede ikke pa davaerende tidspunkt — eller nu — pé, at
oplysningerne i bogfering og regnskabet for 2014 ledte til samme konklusion fra de indklagedes
side, nemlig at ejerforholdet til altanerne var boligforeningens.

Tilsvarende gelder for klagers henvisning til regnskabet for 2015 og den tilherende bogfering. Hvis
bestyrelsen fandt, at den af administrator udarbejdede bogfering ikke afspejlede boligforeningens
faktiske forhold, ville den efter lovgivningen og de indgéede aftaler vare pligtige til at informere
revisor herom. Dette skete ikke 1 forbindelse med regnskabsafleggelsen for hverken 2014 eller
2015. Havde bestyrelsen valgt ikke at korrigere regnskabet i overensstemmelse med de indklagedes
anbefalinger, jf. de indklagedes redegorelse om "Projekt altaner" af 12. marts 2017, havde de
indklagede efter revisorlovens regler og sarligt erklaeringsbekendtgerelsens § 6, stk. 1, nr. 1 og stk.
2 nr. 1,litra a og b, veeret forpligtet til at modificere deres konklusion i revisionspategningen pa
arsregnskabet 2016 som folge af uenighed med ledelsen. Dette blev dog ikke nedvendigt, da
bestyrelsen valgte at korrigere regnskabet, og de indklagedes revisionspategning for 2016 er derfor
uden modifikationer af denne type.

De indklagede har pa den oven for anforte baggrund sammenfattende gjort geeldende, at de
indklagede ikke er ansvarlige for aflaeggelse af regnskaberne for A Boligforening, men at dette er
ledelsens ansvar, at boligforeningens ledelse har delegeret sin juridiske forvaltning til sin
administrator fra 2013 J advokater, der er identisk med klager, og at uenigheder mellem
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boligforeningen og dens administrator ikke involverer de indklagede som revisorer, at det aflagte
arsregnskab er i overensstemmelse den af administrator foretagne bogfering, at ved afleggelse af
regnskabet for 2013 havde de indklagede som revisorer for boligforeningen ikke indikationer pa, at
ejerskabet til altanprojektet ikke skulle vere boligforeningens, men at dokumentationen for
projektet til gengaeld udviste det modsatte, nemlig at boligforeningen var ansvarlig for projektet og
dets gennemforelse, hvilket regnskabet for 2013 afspejler, og at prioritetsgaelden er korrekt
behandlet og indregnet 1 regnskabet for A Boligforening, idet det er boligforeningen, der er
lantager.

Pé ovennavnte baggrund skal de indklagede frifindes i forhold 1.

De indklagede har til klagepunkt 2. - hvori klager har gjort geeldende, at a) de indklagede revisorer
tilsvarende ved 2014- og 2015- regnskaberne har aktiveret "vaerdiforegelse af altaner” med 6.258.260
kr., og b) at der ikke er sket aktivering for sd vidt angér foreningens tilgodehavende hos de af
foreningens medlemmer, der deltager i prioritetslén optaget til dekning af de padgeldende medlemmers
udgift til altan - indledningsvist henvist til det anforte til klagepunkt 1.

De indklagede har til den del af klagepunkt 2, som vedrerer manglende aktivering af foreningens
tilgodehavende hos de af foreningens medlemmer, der deltager i prioritetslan optaget til deekning af de
pagaeldende medlemmers udgift til altan, anfort, at informationer fra boligforeningen og dens
administrator 1 2014 og 2015 ikke medferte nye oplysninger, som gav de indklagede anledning til at
@ndre deres opfattelse af ejerforholdene fra 2013 om altanprojektet. Tvaertimod modtog de
indklagede i forbindelse med revisionen af arsregnskabet for 2014 en uathengig vurdering af
ejendommens verdi, inklusiv altanerne, idet projektet med etablering af altaner blev afsluttet i
2014. Valuarvurderingen blev udarbejdet pa de indklagedes opfordring den 15. marts 2015, idet de
ansd en sadan vurdering for nedvendig for opndelse af et tilstreekkeligt revisionsbevis for
vardiansattelsen af den samlede ejendom inklusiv altaner. Begrundelsen for dette fra de
indklagedes side var, som ogsé tydeliggjort over for boligforeningen, at ejendommen, jf. anvendt
regnskabspraksis, er indregnet til den offentlige vurdering. For at sikre, at nedskrivningsbehov ikke
var til stede (efter arsregnskabslovens § 42), nar den samlede verdi af altanerne blev tillagt den
offentlige vurdering, fandt de indklagede det nedvendigt med et staerkere revisionsbevis, dvs. en
uafthangig vurdering af ejendommens vardi. Resultatet heraf omtalte de indklagede i
revisionsprotokollen for 2014, som beskrevet under klagepunkt 1. Revisionsprotokollen bekreftede
den eksterne valuarvurdering i, at den indregnede vardi mindst svarede til verdien af ejendommen
inklusiv de nye altaner. Havde valuarvurderingen vist, at den samlede markedsverdi for
ejendommen inklusiv de nye altaner var under 82,6 mio. kr., havde det varet nedvendigt for de
indklagede at indstille til bestyrelsen, at der i regnskabet blev indregnet en nedskrivning efter
arsregnskabslovens § 42. Denne bestemmelse galder ved aflaeggelse af arsregnskab for
andelsboligforeningen, jf. ogsa anvendt regnskabspraksis og bestyrelsespategningerne i de fire
arsregnskaber, uanset at det af andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra c, fremgar, at
ejendommen ved opgerelse af foreningens formue kan fastsattes til den offentlige
ejendomsvurdering. Hverken bestyrelsen eller administrator oplyste 1 forbindelse med
udarbejdelsen af den uathaengige valuarvurdering i marts 2015, at ejerskabet til altanerne ikke var
boligforeningens.

I forhold til selve indregningen af altanerne var posten allerede indregnet under materielle
anlaegsaktiver og kunne saledes ikke indregnes bade som sddan og som et tilgodehavende.

I forhold til prioritetsgaelden er den, jf. lanedokumenter fra K Realkredit, optaget af ”A
Boligforening, C/O J Advokater”. Lanet skal derfor i henhold til &rsregnskabslovens § 20 indregnes
i regnskabet for boligforeningen for pa retvisende made at afspejle boligforeningens forpligtelser i
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overensstemmelse med de faktiske forhold. Andelshaverne er derfor ikke deltagere 1
prioritetsgelden, da det er A Boligforening, der har optaget lanet.

De indklagede har pa denne baggrund gjort geeldende, at de indklagede med henvisning til samme
begrundelser som klagepunkt 1 skal frifindes.

De indklagede har supplerende i relation til referat for generalforsamling i A Boligforening den 24.
marts 2011 henvist til referatets afsnit ”formueandel”, og har i den forbindelse anfort, at der i
samme referat desuden er et afsnit om finansiering, som tydeligt angiver, at det vil vaere A
Boligforening, der vil vaere ldntager af det nye realkreditlan for altanerne. Afsnittet formueandel”
ledte ikke dengang — og heller ikke nu — de indklagede til en entydig konklusion om, at
ejerforholdet til altanerne ikke var boligforeningens. Teksten vil kunne lede til flere mulige
losninger rent regnskabsmassigt. Desuden ville det i praksis vare muligt at operere med
differentierede fordelingsnegler, uden at ejerforholdet til de underliggende aktiver blev pavirket. Set
i det lys, at denne generalforsamling fandt sted tilbage i 2011, dvs. fra altanprojektet gik i gang, og
at administrator ikke efterfolgende i de folgende &r tilrettelagde sin bogfering af altanerne, sa det
tydeligt fremgik, at ejerforholdet til altanerne ikke var boligforeningens, og at hverken administrator
eller bestyrelsen gjorde revisorerne opmarksom pé de folgende ar, at bogferingen efter deres
opfattelse ikke var tilpasset generalforsamlingens beslutning gengivet i referatet, er ejerforholdet til
altanerne forst 1 starten af 2017 blev gjort klart, og pa den baggrund indstillede de indklagede til
bestyrelsen, at regnskabet for 2016 blev korrigeret i overensstemmelse hermed.

Pa ovennavnte baggrund skal de indklagede frifindes i forhold 2.

De indklagede har til klagepunkt 3 - vedrerende byggelansrenter i 2014-regnskabet, herunder at de
indklagede ved 2014-regnskabet har a) udgiftsfort byggeldnsrenter med 615.632 kr. henset til, at
udgiften endeligt er aftholdt af andelsboligforeningens medlemmer og ikke andelsboligforeningen,
og b) at byggeldnsrenter isoleret set som sadan er udgiftsfort henset til, at byggelansrenter er en
anlaegsudgift 1 ovrigt - 1 relation til den del, der vedrerer udgiftsforsel af byggeldnsrenter med
615.632 kr. henvist til bemaerkningerne under klagepunkt 1 vedrerende ledelsens henholdsvis
revisors ansvar, og at det siledes er boligforeningen og dens administrator, der har godkendt
arsrapporten, jf. 1 gvrigt drsrapportens bestyrelsespategning underskrevet af bade bestyrelse og
administrator. I arsrapporten for 2014 fremgér det, at byggelansrenter er udgiftsfort, hvilket 1 ovrigt
er i overensstemmelse med boligforeningens bogfering.

I relation til den del af klagepunkt 3, som angér, at byggelansrenter isoleret set er udgiftsfort, har de
indklagede videre anfort, at rsrapport for 2014 for boligforeningen i henhold til
bestyrelsespategning og anvendt regnskabspraksis er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A. De indklagede har i forlengelse heraf
henvist til arsregnskabslovens § 40 og har i den forbindelse anfort, at uanset arsregnskabslovens §
40 gelder for regnskabsklasse B, anbefalede de indklagede boligforeningen at udgiftsfore
byggelansrenterne, sédledes som § 40 giver mulighed for, idet indregning 1 kostprisen efter
bestemmelsen ikke er et krav. Boligforeningens bestyrelse har understreget overfor de indklagede,
at de enskede en forsigtig tilgang til regnskabsafleggelse, blandt andet med eksplicit henvisning til,
at boligforeningens ejendom skal indregnes til den offentlige vurdering efter andelsboliglovens § 5,
stk. 2, litra ¢, og ikke efter en uathengig valuarvurdering efter samme bestemmelses stk. 2, litra b.
De indklagede fandt derfor, at udgiftsforsel af byggelansrenter var i trdd med bestyrelsens forsigtige
tilgang og efter muligheden herfor i arsregnskabslovens § 40, stk. 1, 3. pkt. Som det fremgar af
udgiftsforsel af renterne er det derfor i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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De indklagede har supplerende til det af klager anferte - om, at postering pa balancekonto for
altanprojekt, konto 5603, pa 696.975 kr. den 20. februar 2016 burde have indikeret, at der gjaldt
serlige forhold vedrerende altanerne - anfort, at posteringen ’5*indftrielse” ikke er bogfering af
selve indbetalingerne, men en ompostering fra andre konti, og at indbetalingerne fra andelshavere er
sket pa baggrund af brev af 6. februar 2014 fra administrator til alle andelshavere. Af brevet ses den
samlede opgerelse af altanprojektet for hele andelsboligforeningen. Det ses heraf, at et beleb pé
650.035 kr. er fratrukket de samlede omkostninger for altanprojektet med titlen "Medlemmernes
individuelle tilkeb”, hvilket for de indklagede indikerede, at den resterende del af det samlede belab
for altanprojektet, 7.146.650 kr., er boligforeningens ejendom i overensstemmelse med
boligforeningens bogfering og regnskaberne for hhv. 2013 og 2014. De indklagede noterede sig
endvidere, at der 1 det formelle brev til andelshaverne er brugt terminologien "tilkeb” og ikke
“indfrielse”, hvilket for de indklagede understregede, at der var tale om individuelle forbedringer af
enkelte altaner, som foreningen ikke skulle betale for. Det indikerede ikke, at der dermed var tale
om "indfrielse” af en udgift. Derudover anmodede de indklagede i forbindelse med
regnskabsafleggelsen 2014 om en valuarvurdering for ejendommen, inkl. det afsluttede altanprojekt
som revisionsbevis for, at veerdiansattelsen af ejendommen i regnskabet ikke skulle reduceres som
folge af nedskrivningsbehov, hvilket blev diskuteret med administrator J Advokater ved advokat L,
jf. mail af 17. marts 2015, hvoraf fremgar at, advokat L ikke har anfert, at altanprojektet ikke
tilherer andelsboligforeningen og dermed ikke skal indgé i valuarvurderingen og ikke skal
indregnes som en del af andelsboligforeningens balance. Diskussionen om valuarvurderingen
omhandler til gengaeld, hvorvidt andelsboligforeningen ensker at @ndre sin regnskabspraksis for
indregning af ejendom inklusiv de nye altaner til i stedet enten den offentlige vurdering eller
valuarvurderingen. Der var sdledes ikke i denne forbindelse for de indklagede indikationer af, at
altanerne ikke var andelsboligforeningens ejendom. I modsat fald ville boligforeningen vere
forpligtet til at oplyse de indklagede herom.

Pa ovennavnte baggrund skal de indklagede frifindes i forhold 3.

De indklagede har til klagepunkt 4 - om tilbagefersel af tidligere udgiftsforte byggelansrenter i
2016-regnskabet for sa vidt angér 2015 samt aktivering af 7.199.598 kr. som et tilgodehavende og
manglende aktivering af “verdiforegelse af altaner”, har de indklagede, til tilbageforslen af tidligere
udgiftsforte byggelansrenter 1 2016-regnksabet - henvist til det anforte under klagepunkt 1
vedrarende ledelsens henholdsvis revisors ansvar. De indklagede har videre i relation til
byggeldnsrenter anfort, at idet aktivet, som renterne vedrerer, 1 regnskabsaret er klassificeret som
“tilgodehavender”, opfylder renterne ikke laengere betingelserne i arsregnskabslovens § 40, da
denne bestemmelse alene vedrerer anlegsaktiver. P4 denne baggrund matte renterne derfor skulle
tilbagefores, saledes at regnskabet fortsat blev aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven
som anfort 1 anvendt regnskabspraksis.

De indklagede har - til altanprojektet indregnet som et tilgodehavende - anfort, at bestyrelsen for
boligforeningen forud for regnskabsafleeggelsen for 2016, jf. mail af 3. marts 2017, bad de
indklagede om at foretage en undersogelse af forholdet vedrerende den regnskabsmeessige
behandling af etablering af altaner. I den forbindelse atholdt de indklagede den 9. marts 2017 et
mede med administrator ] Advokater og udferte 1 den forbindelse et interview. De indklagede fik
pa dette made forelagt en afregningsnota for en konkret handel af en andelsbolig, hvoraf fremgar, at
altaner afregnes som en individuel forbedring i forbindelse med handlen. Det er séledes forst pr. 9.
marts 2017, at de indklagede modtog informationer fra bade boligforeningen og administrator om,
at altaner er individuelle forbedringer og ikke tilherer andelsboligforeningen. Denne viden er
séledes ny og fremkommer alene via de indklagedes underseggelse 1 2016 til trods for indgédende

23



dreftelser med kasserer, bestyrelse og administrator 1 alle arene siden opstarten af opforelse af
altaner fem ar tidligere. Pa baggrund af denne nye viden om ejerforholdene vedrerende altanerne
foreslog de indklagede boligforeningens bestyrelse at tilpasse foreningens regnskab, séledes at
regnskabet afspejler de faktiske forhold om aftalerne, nér der henses til andelshavernes individuelle
betaling for altanerne. Dette fremgéar af de indklagedes redegorelse af 12. marts 2017 fremsendt til
boligforeningens formand og kasserer i mail af 13. marts 2017.

I relation til den del af klagepunktet, som vedrerer manglende aktivering af ’vardiforegelse af
altaner”, har de indklagede anfort, at idet regnskabsposten for altaner 1 2016 er indregnet som
tilgodehavende hos andelshaverne, kan samme udgift ikke ogsd vare indregnet som et materielt
anlaegsaktiv. De indklagede har pa denne baggrund fastholdt, at indregning som tilgodehavende 1
2016 pa baggrund af de oplysninger, som nu foreligger om ejerforholdene, er indregnet i
overensstemmelse med de faktiske forhold og i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

P& ovennavnte baggrund skal de indklagede frifindes i forhold 4.

Revisornaevnets begrundelse og afgerelse:

I medfer af § 57, stk. 3, 1 lov nr. 468 af 17. juni 2008 om godkendte revisorer og
revisionsvirksomheder (revisorloven) afgeres spergsmal om overtreedelser, der er begaet for lovens
ikrafttraedelse, efter de hidtil geeldende regler. Denne sag afgares derfor efter sével tidligere
geldende lov som nugeldende lov om godkendte revisorer og revisionsvirksomheder.

Klagen angar i sin helhed de revisionspategninger, som de indklagede har afgivet pé arsrapporterne
for A Boligforening for regnskabséarene 2013, 2014, 2015 og 2016, og klagepunkterne udspringer
alle af de indklagedes opfattelse af ejerforholdet til de altaner, der i perioden fra 2011 til 2014 blev
tilfojet til andelslejlighederne i A Boligforening. De indklagede var af den opfattelse, at altanerne
tilherte boligforeningen, men administrator - og boligforeningen - havde gennemfort projektet
saledes, at altanerne reelt i en periode var den enkelte andelshavers ejendom.

Revisorn@vnet leegger til grund, at arsrapporterne for A Boligforening for regnskabsarene 2013,
2014 og 2015 var retvisende og revisionen udfert efter god revisorskik, safremt forholdet havde
varet det, at det var A Boligforening, der stod som ejer af altanerne, at de indklagedes opgave var at
udfere revision af arsregnskaberne samt yde assistance med regnskabsopstilling, at regnskab og
bogholderi blev udfert af professionel boligadministrator, at det af denne bogfering ikke fremgik,
hvorledes ejerforholdet til altanerne reelt var, herunder ikke klart fremgik, at altanerne ejedes af
andelshaverne, idet bogferingen ogsa for sa vidt angar altanerne blev fort p bogholderi-konti, der
udgjorde en integreret del af kontoplanen og bogferingen for boligforeningen, at
kreditforeningslanet til altanbyggeriet blev optaget af A Boligforening, der over for
kreditforeningen var den reelle debitor, samt at det ikke entydigt fremgar af referater fra
generalforsamlinger, hvorledes ejerskabet til altaner var. Revisornevnet leegger videre til grund, at
der 1 lobet af de 3-4 ar i forbindelse med de indklagedes revisionshandlinger var skriftlig kontakt
mellem de indklagede og boligforeningens administrator om ejendommens vardiansattelse efter
gennemforelse af altanprojektet.

Revisornavnet finder pa denne baggrund at kunne leegge til grund, at de indklagede og den

professionelle administrator - og dermed boligforeningen - uden konkret at have dreftet spergsmalet
har haft modsat rettet opfattelse af ejerforholdet til altanerne, samt at den opfattelse, som de
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indklagede havde, ikke har kunnet bebrejdes de indklagede. Det forhold, at indklagede C har veret
til stede ved nogle af de atholdte generalforsamlinger, kan ikke fore til et andet resultat.
Revisorna@vnet finder videre pa denne baggrund at kunne laegge til grund, at de indklagede - pa
trods af skriftveksling med boligforeningens administrator - pa baggrund af de foreliggende
oplysninger ikke har kunnet bebrejdes, at de indklagede fortsatte med at have den opfattelse, at
altanerne var boligforeningens ejendom. Revisorn@vnet har herved serligt lagt vegt pa, at
kreditforeningslénet var optaget af boligforeningen, ligesom administrators bogholderi ikke
afspejlede det reelle ejerforhold, og endvidere at administrator ikke pa noget tidspunkt fandt
anledning til at gere de indklagede revisorer opmarksomme pa deres fejlopfattelse - eller
opmerksom pa den metode, administrators bogholderi var indrettet for sa vidt angar
altanregnskabet 1 forhold til de enkelte andelshavere.

Herefter, og idet det er boligforeningen - og 1 dette tilfaelde til dels administrator - som ledelse, der
afleegger regnskabet, og idet en revisor alene foretager revision heraf, finder Revisornevnet ikke
mod de indklagedes benagtelser, at klager har bevist, at de indklagede ikke har overholdt god
revisorskik ved ikke at vaere kommet ud af den fejlopfattelse, at altanerne ikke tilhorte
boligforeningen, men de enkelte andelsboligejere.

Tilbageforsel 1 2016-regnskabet af tidligere udgiftsforte byggeldnsrenter mv. samt aktivering af
tilgodehavende hos andelsboligforeningens medlemmer er en direkte konsekvens af, at
Andelsboligforenings ledelse og administrator @ndrer regnskabsafleeggelsen i overensstemmelse
med, at altanerne i en periode er andelshavernes ejendom.
Derfor frifindes de indklagede for alle klagepunkterne.

Thi bestemmes:

Indklagede, registreret revisor B, frifindes.

Indklagede, registreret revisor C, frifindes.

Gebyret pa 500. kr. tilbagebetales til klager.

Kendelsen offentliggeres, jf. revisorlovens § 44, stk. 8, jf. § 47c.

Revisorn@vnets kendelse kan indbringes for domstolene. I medfoer af revisorlovens § 52a skal
indbringelsen ske senest 4 uger efter, at kendelsen er meddelt den pageldende. Retten kan dog
undtagelsesvis tillade, at kendelsen indbringes efter udlebet af fristen, nar ansegning herom
indgives inden 6 maneder efter, at kendelsen er meddelt den padgaldende.

Marianne Madsen
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