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Sammendrag

Omstilling og digitalisering star hoyt pa dagsorden innen de fleste bransjer. I revisjonsbransjen
ber investeringene i digitalisering fore til at revisjonsprosessen blir mer effektiv eller at
revisjonskvaliteten ekes. Ved revisjon av investeringseiendom stir revisor overfor flere
dilemmaer. I dag tar revisor utgangspunkt i ledelsens estimat som blir utarbeidet av en ekspert.
Eksperten kan bli utsatt for press og pavirkning, og det kan trekkes tvil om hvorvidt estimatet
er uavhengig. Dessuten har ikke revisor spesialkompetanse innen verdsettelse, og far ikke alltid
tilgang til modellgrunnlaget til eksperten. Vi ensket derfor & underseke om det er mulig &
benytte automatiserte verdsettelsesmodeller (AVM) for & lose revisors dilemmaer ved revisjon

av investeringseiendom.

Vi har undersekt om verdiestimatet pd investeringseiendom kan automatiseres, om bruken av
AVM innen revisjon kan gi en digitaliseringsgevinst og hvilken innstilling Finanstilsynet har
til det digitale verktoyet. Datasettet som blir benyttet i analysen er innhentet gjennom
semistrukturerte intervjuer med fem revisorer, fire verdsettelseseksperter og to ansatte ved
Finanstilsynet. I analysen blir intervjuobjektenes synspunkter diskutert opp mot relevant

litteratur.

Vare funn indikerer at slik situasjonen er i dag kan ikke AVM effektivisere revisjonen ettersom
revisor ikke har tiltro til at AVM kan erstatte ovrige revisjonshandlinger. AVM kan utgjere
supplerende bevis ved & benyttes som en benchmark, men utfordringen er at modellen har
behov for mye informasjon for a kunne gi et mest mulig presist estimat. Finanstilsynets passive
rolle gjor at den lave informasjonstilgangen i markedet for investeringseiendom forblir en
utfordring. Tilsynet tilrettelegger dermed ikke for bruken av verkteyet. AVM kunne hevet
revisjonskvaliteten, men revisor ser ikke behovet for & gke revisjonskvalitet pa dette omrédet.
Verktoyet gir dermed ingen klar digitaliseringsgevinst, da det kan stilles spersmdl ved om
AVM effektiviserer revisjonen eller tilferer en nedvendig heving av revisjonskvaliteten. Uten
en klar digitaliseringsgevinst vil antakeligvis ikke revisjonsselskapene benytte seg av verktoyet
med det forste. Den raske digitale utviklingen kan likevel fore til at AVM blir mer aktuell i

fremtiden.



Forord

Denne oppgaven inngar som en del av en mastergrad i regnskap og revisjon og en del av en

mastergrad i skonomi og administrasjon.

«I like the dreams of the future better than the history of the past» (Jefferson, 2003, s. 28).
Sitatet fra Thomas Jefferson illustrerer hvordan USAs tredje president sd fremover péa
mulighetene som kan skapes istedenfor & leve i fortiden. Vi har opplevd digitalisering og
teknologiske nyvinninger hele livet. Da vi var yngre var det store & kunne se pa film ved bruk
av Video Home System (VHS). Dette skiller seg i stor grad fra hvordan vi i dag ser filmer pa
strommetjenester, hvor alt vi behover er en elektronisk enhet som er tilkoblet internett. Vi er
derfor enige med Thomas Jefferson - fremtiden eller visjoner om fremtiden, er bedre enn

hvordan det har veert.

Vi er begge interesserte 1 fremtiden og hva den kan bringe. Vi ensket derfor & utforske et emne
som er nytt og spennende. Digitalisering skjer i stor grad i alle bransjer, noe som ogsa gjelder
for revisjonsbransjen. Revisjonsselskapene investerer i dag mye tid og penger i arbeidet med a
identifisere og utforske nye ideer og digitale losninger. Var faglige interesse har motivert oss

til & skrive var masteroppgave som et bidrag til denne digitaliseringsprosessen.

Vi vil takke alt fra intervjuobjektene til akademiske ansatte ved Norges Handelsheyskole for
deres bidrag. Vi ensker & gi en spesiell takk til var veileder og doktorgradsstipendiat Kyrre

Kjellevold for den gode veiledningen og stetten vi har fatt.

Bergen, 31.05.2019

Ragnuuisd Brwer Trefty Hovntss Kudben Wguasd

Ragﬁhild Brenn Fredrik Alexander Knudtsen Indrevik



1. Innledning

1.1 Introduksjon

Alle de store globale revisjonsselskapene har tydelig uttrykt at de investerer tungt i
digitalisering av revisjonsarbeidet. Digitalisering innen revisjon handler om 4 automatisere!
prosesser som i dag gjeres manuelt, samt utforske mulighetene ved bruk av Big Data?. Malet
med digitaliseringen er & gjore dagens revisjon mer effektiv, eller at revisjonskvaliteten okes
(Kinserdal, 2017). Digitaliseringen ber derfor fere til digitaliseringsgevinster som okt

effektivitet og/eller kvalitet.

Omrader som i dag er tidkrevende eller kompliserte & revidere kan gi store gevinster som folge
av digitalisering. Finanstilsynet har gjennom tilsyn det siste tidret kritisert revisor for blant
annet mangelfull revisjon av regnskapsestimater. I 2015 ble det gitt en oppfordring til revisorer
om at de ber oke sin bevissthet i revisjonen av regnskapsestimater (Finanstilsynet, 2015, s. 14).
Dette signaliserer at estimater er et omrade hvor det er utfordrende for revisor & innhente

hensiktsmessig og tilstrekkelig revisjonsbevis.

Bruken av estimater pa virkelige verdier har okt i alle industrier (Murphy & Smith, 2017, s. 1).
I Norge har innferingen av IFRS-standardene for bersnoterte foretak gitt adgang til & male
verdien av investeringseiendommer i regnskapet til virkelig verdi. Estimater pa
investeringseiendom blir kategorisert av Finanstilsynet som komplekst da kravene til et aktivt
marked ikke anses som oppfylt (Finanstilsynet, 2010, s. 4). En gjennomgang i 2016 av
regnskapene til selskaper notert pd Oslo Bers viser at 69% av selskapene med
investeringseiendom vurderer disse til virkelig verdi i balansen (Nordgarden & Stendal, 2016).
Selskaper som velger & ikke male investeringseiendom til virkelig verdi er likevel palagt i
henhold til det internasjonale rammeverket & opplyse om virkelig verdi i notene til
arsregnskapet (Deloitte, 2018). Dette innebarer at alle selskaper notert p&d Oslo Bers som har
investeringseiendom i balansen mé presentere reviderte estimater pé virkelige verdier.

Ved revisjon av estimatet pa investeringseiendom kan revisor gjennomfere flere ulike

revisjonshandlinger. Cannon & Bedard (2017, s. 82) konkluderer med at revisor ofte benytter

! Nar maskiner overtar det manuelle arbeidet som i dag utferes av revisorer (Kinserdal 2017).

2 Big Data blir definert av de fire egenskaper (kjent som de 4-vene): 1) store volum av data, 2) stor variasjon av
datakilder og formater, 3) hurtighet av ny data som skapes (velocity), og 4) veracity péliteligheten til dataene
som innhentes (Kinserdal, 2018, s. 29).



seg av flere ulike handlinger nér det dreier seg om komplekse estimater. Dersom revisor hadde
utarbeidet et eget estimat med egne forutsetninger, vil dette estimatet forventes & vaere mer
objektivt og pélitelig enn alternativet som er & teste ledelsens forutsetninger (Glover, Taylor,
& Wu, 2017, s. 69). Dette spesielt med hensyn til at eksperten kan oppleve press fra ledelsen
(Kjellevold, 2018, s. 4), noe som kan pavirke paliteligheten til ledelsens forutsetninger.
Eksterne verdsettelseseksperter opplever ogsa at revisor mangler spesifikk forstdelse av

eiendomsmarkedet (Kjellevold, 2018, s. 4).

Automatiserte verdsettelsesmodeller (heretter referert til som AVM) kan vere et digitalt
hjelpemiddel som revisor benytter til & lage et eget estimat i revisjonen av investeringseiendom.
En vurdering av bruken av AVM innen revisjon kan danne grunnlag for videre forskning.
Estimatet fra en AVM vil vare objektivt og uavhengig av ledelsen. Det vil ikke vere forankret
1 ledelsens estimat. P4 den andre siden ma en stille seg sporrende til om slike verktoy kan
genere revisjonsbevis. En utfordring ved bruk av Audit Digital Analysis (heretter referert til
som ADA) verktey er at de benytter seg av ustrukturert data som kan vare manipulert,
ufullstendig eller ungyaktige (Kinserdal, 2018, s. 39). For & utforske om AVM kan brukes i

revisjonen av investeringseiendom utledet vi felgende problemstilling:

Kan automatiserte verdsettelsesmodeller (AVM) digitalisere revisjonen av

investeringseiendom?

Forst ensket vi & undersgke om estimatet for virkelig verdi av investeringseiendom i det hele
tatt kan automatiseres. Vi har derfor intervjuet verdsettelseseksperter som har
spesialkompetanse pa dette feltet. Videre har vi undersekt om et slikt digitalt verktey kan
benyttes av revisjonsselskapene. Gjennom intervjuer med revisorer har vi avdekket hvorvidt
dette revisjonsomradet kan effektiviseres og om det er et behov for & gke revisjonskvaliteten.
Til slutt har vi undersekt om Finanstilsynet som tilsynsorgan kan tenkes 4 begrense eller

tilrettelegge for et slikt verktey.

Resultatene fra studien véar kan antyde at det er flere utfordringer ved & ta i bruk AVM i
revisjonen. Den mest sentrale utfordringen er tilgangen til péalitelig informasjon for & kunne gi
et mest mulig presist estimat. Finanstilsynet stiller seg ikke negativ til bruken av digitale
verktay som AVM, men ser ikke det som innenfor tilsynets mandat & vere en péadriver for

digitalisering. Dersom Finanstilsynet hadde kunne inntatt en aktiv rolle for a skape storre
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apenhet i markedet for investeringseiendom, kunne det ha lagt mer til rette for bruk av slike

digitale verktay.

Revisor anser det ikke som nedvendig & oke revisjonskvaliteten ved revisjon av
investeringseiendom. Derfor er det ikke gitt at revisor ville benyttet seg av AVM, selv om den
kan generere et presist estimat som eker revisjonskvaliteten. Videre er det tvilsomt om AVM
kan effektivisere revisjonen av investeringseiendom, da revisor trolig vil benytte AVM som et
supplement til dagens revisjonshandlinger. Revisjonsselskapene vil mest sannsynlig ikke
investere 1 dette verktoyet med det forste ettersom det er uklart hvilken digitaliseringsgevinst
AVM Kkan tilfere revisjonen. AVM kan likevel bli aktuelt i fremtiden, serlig med hensyn til at

dagens teknologi utvikler seg stadig raskere.

1.2 Oppgavens struktur

I forste del av oppgaven har vi introdusert temaet og presentert problemstillingen vér. I kapittel
2 vil vi gjere rede for digitalisering innen revisjonsbransjen, revisjonen av estimater, og hvilke
utfordringer revisor meter her. Videre vil vi se n@rmere pd AVM & vurdere om estimatet som
genereres av en AVM kan brukes som revisjonsbevis. [ kapittel 3 gjennomgis
forskningsmetoden som er benyttet og hvordan innsamlingen av data er gjennomfort. I kapittel
4 analyseres dataene og resultatene presenteres. Konklusjonen, begrensningene ved studien og

forslag til videre forskning fremgér av kapittel 5.



2. Teori og bakgrunn

2.1 Digitalisering av revisjonen av estimater

2.1.1 Digitalisering av revisjonsbransjen i dag

Digitalisering innen revisjon handler om & automatisere prosesser eller & benytte seg av Big
Data. Alle de store globale revisjonsselskapene har tydelig uttrykt at de investerer tungt i
digitalisering av revisjonsarbeidet. Bakgrunnen for at revisjonsselskapene investerer i
digitalisering er nyansert. For det forste sa har det at revisjonskundene digitaliserer sine
prosesser apnet opp for at revisjonsarbeidet ogsa kan digitaliseres. For det andre forventer
revisjonskundene at revisor henger med i tiden. Revisjonsselskapene har ogsa, som alle andre
profittmaksimerende selskaper, insentiver til & effektivisere arbeidet for & redusere sine
kostnader. 1 tillegg kan digitalisering forbedre revisjonskvaliteten, blant annet fordi det
muliggjor effektiv testing av hele populasjoner i kontrast til dagens stikkprevebaserte

revisjonsmetodikk (Kinserdal, 2017).

En av flere utfordringer med digitaliseringen av revisjonsbransjen er at dagens
revisjonsstandarder ikke er oppdatert til 4 henge med i det digitale skifte i bransjen (Johannesen
& Slaastad, 2018, s. 62). Johannesen & Slaastad (2018) avdekker i sitt mastergradsstudium at
revisor ser pa utdaterte standarder som hovedutfordringen ved digitaliseringen i bransjen (s.
62). Hvis revisjonsstandardene ikke legger til rette for digitalisering kan det fore til at
revisorene ikke tar i bruk tilgjengelige verktoy siden det kan medfere dobbeltarbeid og ikke
effektivisering. Utdaterte revisjonsstandarder kan gjere det vanskelig for revisor & vurdere om
revisjonsbevis som stammer fra nye digitale verktoy tilfredsstiller regulatoriske krav
(Johannesen & Slaastad, 2018, s. 37). Finanstilsynets passive holdning til digitalisering kan
ogsd vere en mulig utfordring for digitalisering innen revisjonsbransjen (Johannesen &

Slaastad, 2018, s. 63).

Pé tross av det store fokuset pa & digitalisere kan det virke som om revisjonsselskapene ikke
ser potensialet til & benytte seg av Big Data (Gepp, Linnenluecke, O’Neill, & Smith, 2018, s.
110). Historisk har revisjonsbransjen ikke vert blant de ferste som har tatt i bruk teknologi som
en del av sin virksomhet. American Institute of Certified Public Accountants (AICPA) ser det
ogsd som en mulighet at revisjonsbransjen kan forsinke bruken av Big Data gjennom en

langsom omstillingsprosess (Alles, 2015, ss. 440-441). «Auditing has made great strides in the



past decade, but it has not seemingly kept pace with the real-time economy. Some auditing
approaches and techniques that were valuable in the past now appear outdated» (Byrnes et. al,

2012, s. 8).

De siste arene har bruken av Enterprise Resource Planning systems (heretter referert til som
ERP-system?) okt, og dette har fert til at revisjonen har blitt mer IT-basert. Som ved ERP-
systemene kan antakeligvis okt bruk av Big Data hos revisjonskundene gjore at
revisjonsselskapene vil implementere Big Data verktay (Alles, 2015, s. 442). Revisor er likevel
ikke avhengig av at Big Data benyttes av kundene for at det skal kunne gi store fordeler (Gepp,
Linnenluecke, O’Neill, & Smith, 2018, s. 110). Automatiserte verdsettelsesmodeller (AVM)
vil vere digitale verktey som er avhengig av store mengder data for & kunne gi et presist
estimat. Dersom Big Data allerede er tatt i bruk av revisjonsselskapene vil det trolig vaere en
kortere vei til & implementere AVM i revisjonen. Hvor lang tid det tar for Big Data verktoy blir
benyttet for fullt er ikke sikkert, men revisjonsbransjen har ikke historien pd sin side.
Revisjonsselskapene har tidligere veert langsom med & endre seg i takt med den teknologiske

utviklingen i samfunnet (Alles, 2015, s. 447).

2.1.2 Revisjon av estimater
Nér verdien av en post i regnskapet ikke kan méles neoyaktig, estimeres den virkelige verdien

basert pa en rekke skjennsmessige vurderinger. Dette gjor estimater til et omrade som kan vere
utfordrende for revisor a revidere. Denne antakelsen underbygges av papekte svakheter etter
tilsyn av revisjon av estimater pd virkelige verdier bdde av Finanstilsynet* i Norge
(Finanstilsynet, 2015, s. 4) og tilsvarende tilsynsorgan i USA (Public Company Accounting
Oversight Board [PCAOB], 2014, s.3). Dette kan indikere et behov for & gke revisjonskvalitet
ved revisjon av estimater. I dag velger revisor oftere & teste ledelsens forutsetninger,
verdsettelsesmodell og de underliggende data som ledelsen har brukt, enn & utarbeide et eget
estimat (Cannon & Bedard, 2017, s. 83). Nar risiko og kompleksiteten ved estimatet oker

benytter revisor oftere en kombinasjon av flere revisjonshandlinger (Glover, Taylor, & Wu,

SERP-system er infrastrukturen til informasjonssystemer som korrekt implementert skaper synergieffekter slik at
bedriften lykkes i dagens konkurransesituasjon (Channakeshavalu & Nishad Nawaz, 2013, s. 2). Eksempler pa
ERP-system kan veere Visma, SAP ol (Kinserdal, 2018, s.36).

“*Finanstilsynet er et selvstendig myndighetsorgan og i henhold til tilsynets egne hjemmesider mé revisorer og
revisjonsselskap ha layve fra Finanstilsynet. Finanstilsynet: «kontrollerer at revisorar er uavhengige og utforer
arbeidet pa ein tilfredsstillande mate og i samsvar med regelverket og god revisjonsskikk» (Finanstilsynet, 2016).
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2017, s. 69). Et estimat som er komplekst er verdiestimatet pd investeringseiendom.
«Investeringseiendom er eiendom (tomt eller bygning - en del av en bygning - eller begge) som
benyttes (av eieren eller av leietakeren i henhold til en finansiell leieavtale) for a opptjene
leieinntekter eller for verdistigning, eller begge (...)» (International Accounting Standard

Board, [IASB], 2006, s. 6).

148 40 Investment Property regulerer hvordan investeringseiendommer skal verdsettes i
regnskapet, og har siden 2007 vaert gjeldende for alle norske bersnoterte foretak (Kleven, 2007,
s. 10). TAS 40 gir et selskap som har en eller flere investeringseiendommer valget mellom to
ulike malemetoder: 1) virkelig verdi (fair value model), eller 2) anskaftelseskostmodellen
(IASB, 2006, s. 9). Dersom anskaffelseskostmodellen benyttes mé virkelig verdi likevel
opplyses om 1 note (Kleven, 2007, s. 10). Virkelig verdi er det belopet som en eiendel kan
omsettes for mellom kunnskapsrike og villige parter i en transaksjon med armlengdes avstand
(IASB, 2006, s. 6). Begrepet armlengdes avstand viser til den prisen som eiendommen ville
blitt solgt for dersom den hadde vert solgt mellom to uavhengige parter (Fisher & Martin,
2008, s. 279).

Den virkelige verdien mé kunne males pélitelig i henhold til /FRS 13 Fair Value Measurement
(Heskestad, 2018). IFRS 13 tar for seg hvordan virkelig verdi kan males og inputen som brukes
kategoriseres i tre ulike nivaer. De tre nivaene presenteres ofte i det som er kjent som the Fair
Value Hierarchy (figur 1). Nivé 1 er tilfeller der markedet er aktivt og prisen kan hentes direkte
ut fra markedet. Nivé 3 er nivaet hvor markedet er illikvid og prisen ma i stor grad estimeres

ved bruk av skjenn (Deloitte, 2011).

Prisen hentes indirekte ved & underseke
sammenlignbare eiendommer.

Niva 1:
Prisen hentes direkte ut fra et aktivt marked.
Prisene hentes direkte fra eiendomsmarkedet.

Figur 1: The Fair Value Hierarchy. Figuren er laget med utgangspunkt i informasjonen gjengitt i Deloitte (2011), og Fisher
& Martin (2008).
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I Norge blir investeringseiendom kategorisert av Finanstilsynet som niva 3 da kravene til et
aktivt marked ikke anses & vare oppfylt (Finanstilsynet, 2010, s. 4). For & komme frem til en
verdi brukes det som oftest anerkjente verdsettelsestilnaerminger, eksempelvis neddiskontering
av fremtidige kontantstrommer (IASB, 2006, s. 11). Metoden og de viktigste forutsetningene
som er blitt benyttet i verdsettelsen av eiendommen skal opplyses om i note (Kleven, 2007, s.
11). Selskapene oppfordres i IAS 40 til & benytte uavhengig eksperter for & fastsette den
virkelige verdien (IASB, 2006, s. 9).

Ved utarbeidelsen av estimatet pa verdien til investeringseiendom blir det utvist betydelig
skjonn 1 mangel pd neyaktig informasjon om markedsprisen pa den spesifikke eiendommen
(Finanstilsynet, 2015, s. 3). De skjonnsmessige vurderingene kan eksempelvis omfatte
antakelser om fremtidig inntjening og ledighet. Bruk av betydelig skjonn er en folge av at
marked for neringseiendom® i Norge ikke er sarlig likvid, samt at informasjon om eiendom
og/eller transaksjoner ikke blir gjort alminnelig kjent (Finanstilsynet, 2010, s. 4). Finanstilsynet
er klar over disse svakhetene ved markedet, men ensker ikke selv & vere padriver for & skape
starre transparent i marked for naringseiendom. Finanstilsynet har en passiv rolle, og legger
vekt pd at etableringen av eventuell en offentliggjering av informasjonen ma veare et resultat

av at akterene i markedet selv ensker det (Finanstilsynet, 2010, s. 10).

Finanstilsynet hadde i 2010 en gjennomgang av verdsettelser av investeringseiendom for
utvalgte bersnoterte foretak. Der ble det observert store forskjeller i hvordan ulike forhold ved
eiendommen pavirker verdiestimatet. Til tross for at det stort sett er de samme
verdsettelsestilnermingene som benyttes er det ulikt detaljnivé, neyaktighet og evrige ulikheter
rent modell-teknisk. Finanstilsynets funn illustrerer at verdien kan sprike betydelig avhengig
av hvem som utarbeider estimatet uten at det er mulig a fastsla at en forutsetning er mer korrekt
enn en annen (Finanstilsynet, 2010, ss. 5, 8). Det er for eksempel ikke uvanlig at
verdivurderinger av enkelteiendommer varierer med opptil 15% (Meller & Kaldestad, 2016, s.

331).

3 Neringseiendom er all eiendom som ikke er fritidseiendom eller boligeiendom (Hagen, 2016, s. 2)
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2.1.3 Revisjon av verdiestimater pa investeringseiendom

Ledelsen, enten med eller uten hjelp av eksperter, ma estimere verdien pa investeringseiendom
i mangel péd en neyaktig méte & méle verdien pa. For revisor innebaerer dette at verdien kan
inneholde en rekke antakelser om fremtiden, i tillegg til andre forutsetninger som det ikke er
mulig & kontrollere direkte opp mot en pélitelig kilde (Finanstilsynet, 2015, s. 3). Revisor ma
derfor benytte andre metoder for & innhente revisjonsbevis for & redusere risikoen for vesentlig

feilinformasjon i estimatet.

Revisors oppgaver og plikter vedrerende estimater pad virkelig verdi er redegjort for i den
internasjonale revisjonsstandarden® ISA 540 Revisjon av regnskapsestimater, herunder
estimater pd virkelig verdi og tilhorende tilleggsopplysninger (International Auditing and
Assurance Standards Board [IAASB], 2009c, s. 4). Standarden er en av flere standarder som
sammen fungerer som et utfyllende supplement til Revisorloven. Standardene utarbeides av
International Auditing and Assurance Standards Board (IAASB) og et av mélene til [AASB er
a ivareta allmennhetens interesser ved & sette standarder som sikrer at revisjonen er av hey

kvalitet (IAASB, 2019).

ISA 540 fremhever at revisors mal er & innhente tilstrekkelig og hensiktsmessig revisjonsbevis
og kontrollere om tilherende tilleggsopplysninger er tilstrekkelige innenfor det gjeldende
rammeverket for finansiell rapportering (IAASB, 2009c, s. 4). For investeringseiendom er det

aktuelle rammeverket hovedsakelig /A4S 40 Investment Property.

Videre fremgér det av standarden en rekke krav til hvilke handlinger revisor ma utfere.
Gjennom forstéelse av selskapet og dets omgivelser skal revisor danne et grunnlag for &
identifisere og vurdere risikoene for vesentlig feilinformasjon i regnskapsestimater (IAASB,
2009c, s. 5). I dette steget skal revisor opparbeide seg forstaelse av hvordan ledelsen utarbeider
regnskapsestimatet, hvorvidt dette innebarer at ledelsen har benyttet seg av en ekspert, og

inputen som ligger til grunn i modellen (IAASB, 2009c, s. 5).

©ISA er en forkortelse for International Standard on Auditing pé norsk internasjonal revisjonsstandard.
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Nar revisor har identifisert risikoene og utfert sin risikovurdering er neste steg & innhente
revisjonsbevis for & handtere disse risikoene. Standarden lister opp fire ulike handlinger
(IAASB, 2009c, s. 6):
1. Vurdere hendelser etter balansedagen.
2. Teste ledelsens malemetode, forutsetninger og dataene som estimatet er basert pa.
3. Teste effektiviteten av internkontrollen knyttet til hvordan ledelsen har utarbeidet
estimatet, kombinert med substanshandlinger.

4. Utarbeide et eget estimat.

Ordlyden i standarden er som folger: «Ved handtering av de anslatte risikoene for vesentlig
feilinformasjon (...) skal revisor gjennomfore ett eller flere av folgende punkter (...)» (IAASB,
2009c¢, s. 6). Glover, Taylor, & Wu (2017, s. 69) og Cannon & Bedard (2017, s. 82) konkluderer
blant annet med at revisor ofte benytter seg av flere ulike handlinger nar det dreier seg om

komplekse estimater (niva 3).

Ved revisjon av investeringseiendom er det hovedsakelig det & teste hvordan ledelsen har
utarbeidet regnskapsestimatet (2), og det 4 utarbeide et eget estimat (4), som er mest aktuelt. A
vurdere hendelser etter balansedagen (1) er aktuelt nar det inntreffer hendelser mellom
balansedagen og datoen for revisjonsberetningen som enten bekrefter eller er i strid med
estimatet (IAASB, 2009c, s. 19). Videre vil det a teste effektiviteten av internkontrollen (3)
métte kombineres med ovrige handlinger da det fremgér av standarden at det i tillegg méd

utferes substanshandlinger (IAASB, 2009c, s. 6).

A teste ledelsens estimat (2) gér ut pa at revisor blant annet tester om dataene er noyaktige,
fullstendige og relevante, vurdere kilden, kontrollere eksterne data og kontrollberegne
estimatet (IAASB, 2009c, s. 20). Det er viktig at revisor vurderer om forutsetningene som
ledelsen har brukt er rimelige da disse i stor grad pavirker verdien (IAASB, 2009c, s. 6). For
estimater pa virkelig verdi innebezrer det at forutsetningene pd en hensiktsmessig méte

reflekterer observerbare markedsforutsetninger (IAASB, 2009c, s. 21).

Verdiestimater pa investeringseiendom inneholder en rekke skjonnsmessige vurderinger, som
et resultat av at modellene som benyttes bruker badde observerbare og ikke-observerbare data
(IAASB, 2009c, s.19). Observerbare data vil vere markedsdata innhentet fra kilder som er

uavhengige av selskapet, mens ikke-observerbare data er ledelsens egne skjennsmessige
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vurderinger basert pa den beste tilgjengelige informasjonen (IAASB, 2009c, ss. 14-15). Det &
teste ledelsens estimat vil derfor vere en aktuell revisjonshandling nér investeringseiendom

skal revideres.

Den siste handlingen er at revisor velger & utarbeide sitt eget punktestimat eller et intervall (4)
(IAASB, 2009c, s. 6). Dette er hensiktsmessig nir estimatet ikke stammer fra
regnskapssystemets rutinemessige behandling av data, og nar det finnes tilgjengelige
alternative kilder til relevant informasjon som kan brukes til & utarbeide et estimat. Revisor kan
utarbeide estimatet pa flere méter - en mate som fremheves i standarden er & bruke en modell.
Dette kan vare en kommersiell modell som brukes i en bestemt sektor eller bransje, en
foretaksutviklet modell, eller en modell utviklet av revisor (IAASB, 2009c, s. 23). ISA-ene gir
altsa adgang til at revisor kan benytte seg av en egenutviklet modell ved utarbeidelsen av sitt
eget estimat. Alternativt kan revisor ansette eller engasjere en person med spesialkompetanse

for & utvikle en modell.

Ved utarbeidelsen av et eget estimat skal revisor forsta forutsetningene eller metoden som ble
brukt av ledelsen der disse avviker fra det revisor har lagt til grunn. Dette er fordi denne
forstéelsen vil gi revisor kunnskap som kan veare relevant for utarbeidelsen av estimatet og det
hjelper revisor a identifisere hvor det er betydelige forskjeller i estimatene som vil vaere aktuelt

a diskutere med ledelsen (IAASB, 2009c, s. 24).

2.1.4 Utfordringer ved revisjon av verdiestimater pa investeringseiendom
ISA 540 gir enkelte foringer pa nér det er hensiktsmessig & benytte de ulike handlingene, men

handlingene blir ikke rangert. Revisors profesjonelle skjonn’ vil altsa veere sentralt ved valg av
hvilke handlinger som skal utferes, og beslutningen kan pavirkes av flere forhold. Det ideelle
vil naturligvis veere & velge den handlingen eller kombinasjonen av handlinger som mest

effektivt dekker opp risikoen for vesentlig feilinformasjon.

I mange tilfeller benytter ledelsen eksterne verdsettelseseksperter ved utarbeidelse av estimater
pa virkelig verdi pa investeringseiendom. ISA 500 Revisjonsbevis fastslar at revisjonsbevis er

mer palitelig nar det er hentet fra uavhengige kilder utenfor enheten (IAASB, 2009b, s. 9).

"Revisors profesjonelle skjonn er: «Anvendelsen av relevant opplering, kunnskap og erfaring innenfor rammen
av standarder for revisjon, regnskap og etikk nar det fattes informerte beslutninger om hvilke handlingsplaner
som er hensiktsmessige etter omstendighetene ved revisjonsoppdraget» (IAASB, 2009a, s. 8).

15



Dette medferer at en vil kunne anta at estimatet er mer palitelig i tilfeller hvor ledelsen benytter
seg av en ekstern og uavhengig ekspert, enn dersom selskapets har ansatt egne eksperter som
utarbeider estimatet. Dette viser seg imidlertid & vare en problematisk antakelse. En studie som
nylig er utfort i Norge har avdekket at nar ledelsen har engasjert en uavhengig ekstern ekspert
sé er ikke eksperten helt uavhengig. Eksperten sin verdsettelse kan pavirkes av ledelsen i
selskapet og det kan oppsta interessekonflikter (Kjellevold, 2018, ss. 37, 46). Dette innebaerer
at nar ledelsen har brukt en ekstern ekspert sa er ikke verdiestimatet nedvendigvis uavhengig,
og vil dermed gi svakere revisjonsbevis enn tidligere antatt. P4 tross av disse funnene ser en at
revisor oftere benytter ekspertens estimat som utgangspunkt i revisjonen for ikke-finansielle
eiendeler, slik som investeringseiendom enn egvrige revisjonshandlinger (Cannon & Bedard,

2017, s. 83).

En annen utfordring for revisor ved testing av ledelsens estimat kan vaere at eksperten som er
engasjert av ledelsen ofte ikke er villig til & dele modellen som er benyttet i verdivurderingen
(Kjellevold, 2018, s. 43). Det er vanskeligere for revisor & vurdere om modellen, utregningene
og annen input er rimelige nar revisor ikke far tilgang til selve modellgrunnlaget. I noen tilfeller
har heller ikke revisor etterspurt om & fi verdsettelsesmodellen utlevert av eksperten

(Kjellevold, 2018, s. 43), og da kan revisor uansett ikke vurdere modellens rimelighet.

Revisors kompetanse innen verdsettelse kan ogsa vere en utfordring. En studie viser at revisors
lave kompetanse kan fore til at revisor blir usikker, noe som gjor det vanskelig & lage sitt eget
estimat og utfordre estimatet til ledelsen (Griffith, Hammersley, & Kadous, 2015, ss. 856-857).
A opparbeide studiepoeng innen verdsettelse utgjor ikke en stor del av studiepoengene som
kreves for a bli statsautorisert revisor (Finanstilsynet, 2017). Eksempelvis er verdsettelse et
obligatorisk fag pa 7,5 studiepoeng for & oppna mastergrad i regnskap og revisjon ved NHH
(Norges Handelsheoyskole [NHH], 2019).

Verdsettelseseksperter er ogsa av den oppfatningen av at revisorene mangler spesifikk
forstaelse av eiendomsmarkedet og noen eksperter synes revisor fokuserer for mye pa
spesifikke inputer og parametere, og glemmer & vurdere totalbilde av estimatet (Kjellevold,
2018, s. 4). Dette kan fore til at det er vanskelig for revisor & uteve skepsis og stille kritiske
sporsmadl til ledelsens estimat. I sin doktoravhandling oppfordrer Kjellevold (2018) revisor til

a ha flere eksperter som en del av revisjonsteamet for & utligne manglende kompetansen (s.48).
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Revisor star overfor flere utfordringer nar det gjennomfores revisjon av investeringseiendom.
For & lgse en eller flere av disse utfordringene kan bruk av digitale verktey veere en mulighet.
En AVM vil vere et hjelpemiddel som er uavhengig av ledelsen, reduserer behovet for & fa

utlevert modellgrunnlaget og vil kunne kompensere for revisors manglende kompetanse.

2.2 Automatiserte verdsettelsesmodeller (AVM)

2.2.1 AVM og hvordan verktgyet fungerer

AVM-er er modeller som benytter seg av matematiske algoritmer til & estimere hvordan ulike
elementer ved en eiendom, eksempelvis lokasjon, sterrelse og stand, pavirker verdien av en
eiendom (International Association of Assessing Officers [[AAO], 2017, s. 8). Hvor mange
elementer en slik modell benytter for & estimere verdien av en eiendom vil variere. Definisjonen
er relativt vid, noe som resulterer i at AVM kan vere alt fra en enkel programvare til kunstig

intelligens (AI).

En AVM benytter data for a4 estimere en verdi, denne informasjonen kan vere béde
ustrukturerte data fra eksterne kilder og strukturerte data fra bedriftens ERP-system.
Ustrukturerte data kan vere informasjon om markedet, sammenlignbare eiendommer og
reguleringsplaner. Strukturerte data vil typisk vaere informasjon om leieinntekter, leietakere,

eierkostnader og kontraktsforhold.

AVM vil i likhet med flere andre digitale verktoy benytte seg av Audit Data Analytics (ADA).
ADA er definert som: «(...) the science and art of discovering and analyzing patterns,
identifying anomalies, and extracting other useful information in data underlying or related to
the subject matter of an audit through analysis, modeling, and visualization for the purpose of
planning or performing the audit» (The American Institute of Certified Public Accountants,

[AICPA], 2015, s. 92).
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ADA-verktoy folger noe som innen digital revisjon omtales som ADA-prosessen. ADA-
prosessen er delt opp i tre steg: 1) Extract-Transform-Load-prosessen (ETL-prosessen), 2) Data
Preprocessing og 3) Data mining. ADA-prosessen blir illustrert i figur 2 (Kinserdal, 2018, s.
36):

Extract -Transform
O Preprocessing

Data Mining

AVM brukes til &
Data til Generalized Bearbeiding av data generere
Audit Software verdsettelsesestimat

Figur 2: ADA-prosessen, figuren er laget med utgangspunkt i figuren til Kinserdal (2018, s. 36)

Under ETL-prosessen blir data fra eksterne kilder og strukturert data fra bedriftens ERP-system
overfort til revisors verktay, kjent som Generalized Audit Software (GAS®). Dataen blir hentet,
deretter transformert til et format som revisor kan benyttet seg av for den blir lastet opp til
GAS. Eksempelvis kan data fra ERP-systemet SAP bli lastet opp via en SAP-connector
(Kinserdal, 2018, s. 36).

Etter at den strukturerte og ustrukturerte dataen er innhentet ma den bearbeides. Dette steget er
kjent som Data Preprocessing og bestar av flere teknikker, men innebaerer blant annet at
datamengden blir strukturert og vasket (Alsadi & Bhaya, 2017, s. 4102). Et eksempel pa
verktoy som kan benyttes til Data Preprocessing er Hadoop (Kinserdal, 2018, s. 36).

I steg 3 gjennomferes Data Mining, som er 4 utfere analyse eller bruke modeller som tar
utgangspunkt i ulike teknikker eller tilneerminger. Data Miningen resulterer i et sluttprodukt
som kan benyttes direkte av brukeren, eller som maé tolkes da sluttproduktet er menstre eller
viser sammenhenger. Data Mining er avhengig av at kvaliteten pa dataen er god, derfor er det

viktig at det gjennomferes en grundig Data Preprocessing i forkant (Alsadi & Bhaya, 2017, s.

8 GAS defineres som en programvare som gir revisor muligheten til 4 fa tilgang til data. GAS kan benyttes til
ikke bare a hente ut data, men ogsa til & undersgke, summere og/eller analysere dataene. Bruksomrade til GAS
oker i takt med ekningen av tilgjengelig informasjonsteknologi (Wicaksono & Lusianah, 2016, s. 131).
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4102). For en AVM vil Data Mining innebere at det benyttes anerkjente verdsettelsesmodeller
til & generere et verdsettelsesestimat. Det er hovedsakelig tre tilnaerminger som benyttes til &

verdsette eiendommer, illustrert i figur 3 (Meller & Kaldestad, 2016, s. 321):

Verdivurdering
av eiendom

Figur 3: Hovedtilncermingene som benyttes til a verdsette investeringseiendom. I stor grad benyttes den inntjeningsbaserte,
og sammenligningsbaserte tilncermingen (markert i gult). Figuren er laget med utgangspunkt i informasjon gjengitt i Moller
& Kaldestad (2016, s. 321).

Ved verdivurdering av investeringseiendom brukes som oftest den inntjeningsbaserte
tilnermingen 1 tillegg til & avstemme mot tilgjengelig markedsinformasjon (Finanstilsynet,
2010, s. 5). Det er ikke et krav om & benytte mer enn en verdsettelsesmetode, men dersom det
ikke er tilstrekkelig informasjon for at en metode alene kan gi et palitelig verdsettelsesestimat
anbefales det & benytte flere tilneerminger (International Valuation Standards Council, 2017, s.
30).

I den inntjeningsbaserte tilnermingen genereres et verdiestimat ved & beregne néverdien av
fremtidige kontantstrommer med hensyn til et avkastningskrav. A benytte denne tilnzrmingen
innebaerer at en analyserer inntjeningen fra eiendommen, lager prognoser for fremtidig
inntjening og bruker en kontantstremmodell for & verdsette eiendommen (Fisher & Martin,

2008, s. 175).

Den sammenligningsbasert tilneermingen kan bli sett p4 som en avstemming mot markedet, da
en benytter markedsinformasjon for & generere et verdiestimat. Multipler benyttes for & finne
markedsverdien pa eiendommen (Cupal, 2014, s. 20). Multiplene baserer seg pa informasjon
som salg av lignende eiendommer, karakteristikk ved eiendommen, eller ved & sammenligne
inntektsbaserte forhold (Fisher & Martin, 2008, s. 275). Ytterligere informasjon om
tilneermingene er gjengitt i Appendiks A.
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2.2.2 AVM i dag og motivasjonen bak utviklingen

AVM er et verktoy som revisor kan benytte til & genere et eget estimat pd en
investeringseiendom, og vil kunne vaere et viktig hjelpemiddel for revisor i diskusjoner med
ledelsens ekspert. Digitale verktay i revisjonen brukes som oftest til enkle gjeremal, som
elektroniske arbeidspapir, sokemotorer eller elektroniske skriveprogrammer. Digitale verktoy
til & gjennomfore mer komplekse oppgaver som dataanalyse, blir ikke benyttet 1 stor grad
(Bierstaker, Janvrin, & Lowe, 2008, ss. 7, 8, 16). Upubliserte data fra forskningsprosjektet
DigAudit ved NHH, viser at utover avansert bruk av Excel og statistiske analyser, er det lite
bruk av verktoy som kan regnes som ADA (Kinserdal, referert i Johannesen & Slaastad, 2018,

ss. 16-17).

Det er i dag flere leveranderer av slike automatiske modeller, blant annet HouseCanary og
Zillow i USA (Matysiak, 2018, ss. 17-20). I Norge har Eiendomsverdi AS utviklet en
automatisert verdsettelsesmodell som estimerer verdien av boliger pa privatmarkedet i
forbindelse med laneopptak for privatpersoner. I henhold til Eiendomsverdi sine egne
hjemmesider bygger modellen pé statistiske verdiestimeringsmodeller hvor informasjonen som
benyttes i beregningene hentes fra selskapets egen database. Denne databasen omfatter
prisinformasjon om alle privatboliger i Norge (Eiendomsverdi, 2019). Det er gjennomfert en
studie som viser at slike AVM-er er treffsikre nar de utvikler estimater pa boliger innen
privatmarkedet i sentrale strok (Hansen & Pettrem, 2018, s. 27). Vi er ikke kjent med at det
brukes noen tilsvarende modell for & verdsette investeringseiendom i det norske markedet i

dag.

Det er flere arsaker bak motivasjonen til & utvikle og ta i bruk AVM 1 det internasjonale
verdsettelsesmiljoet. Vi har tatt utgangspunkt i fordelene og ulempene som The International
Association of Assessing Officers (IAAO), som er en bransjeorganisasjon for verdsettere, har
lagt til grunn. AVM vil kunne nyttiggjore seg av mange ulike egenskaper som pavirker verdien
til en eiendom. Den vil kunne isolere hver enkelt egenskap sin pévirkning pa verdien, enten
som justeringer i form av pengemessige belep eller gjennom en prosentvis justering. Dette forer
til at det er enkelt & identifisere hvordan ulike egenskaper pavirker verdien. Videre s& hevder
IAAO at verdsettelser basert pA AVM, kan vare et rimeligere alternativ nar en skal verdsette

en portefalje av eiendommer (IAAO, 2017, s. 10).
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AVM vil prosessere og benytte seg av store mengder data i form av tilgjengelige
markedsinformasjon som kjop og salg av eiendom. @kt bruk av tilgjengelig informasjon
medforer at beregningene er palitelige og reduserer ogsa subjektiviteten, da beregningene vil
stotte seg pa faktiske markedsdata og i mindre grad pa skjennsmessige vurderinger (IAAO,
2017, s. 10). Dette inneberer at verdien pa to helt identiske eiendommer vil bli estimert til
samme verdi uten pavirkning fra ledelsen, innhentede takster fra eksperter og lignende. Denne
objektive verdivurderingen skiller AVM fra verdsettelseseksperter som vi vet kan bli pavirket
av ledelsen (Kjellevold, 2018, s. 4), og i kontrast til at revisor kan bli forankret i ledelsens
estimat ved utarbeidelse av sitt eget estimat. Sistnevnte er kjent som anchoring, og er et
fenomen som inneberer at en blir forankret 1 det forste tallet en far oppgitt (Pedersen, Stuart,

& Stuart, 2014, s. 255).

Det er imidlertid ikke bare positive gevinster ved a4 benytte AVM. For enhver modell vil
utformingen pavirke sluttproduktet. Kvaliteten pa sluttproduktet vil ogsa i stor grad vaere
avhengig av kvaliteten pd informasjon som modellen benytter seg av, dette er kjent som
garbage in = garbage out prinsippet. En annen begrensing er at AVM vil vare mindre egnet
for unike og spesialiserte eiendommer. Dette kommer av at det vil vaere mindre tilgang til data
og informasjon, og dermed et storre behov for skjennsmessige vurderinger og justeringer

(IAAO, 2017, s. 11). Fordelene og ulempene ved AVM er oppstilt i tabell 1.

Fordeler ved AVM Ulemper ved AVM
Enkelt & identifisere hvilke egenskaper som | Avhenger av informasjon av hey kvalitet:
pavirker verdien garbage in = garbage out

Rimeligere alternativ til verdsettelse
Mindre egnet for unike og spesialiserte
Okt objektivitet eiendommer

Reduserer sannsynligheten for anchoring
Tabell 1: Tabellen er en oversikt som viser fordelene og ulempene ved bruk av AVM til d verdsette investeringseiendom.
Informasjonen i tabellen tar utgangspunkt i informasjonen fra IAA0 (2017)
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2.2.3 Kan estimater fra AVM brukes som revisjonsbevis?

For at AVM kan benyttes i revisjonen er det avgjerende at estimatet som modellen produserer
kan benyttes som revisjonsbevis. Revisjonsbevis er definert som: «Informasjon brukt av revisor
for & komme frem til konklusjonene som revisors mening bygger pa. Revisjonsbevis omfatter
bade informasjon som finnes i regnskapsmaterialet som underbygger regnskapet, og

informasjon innhentet fra andre kilder» (IAASB, 2009b, s. 4).

Ved revisjon av investeringseiendom er verdsettelse og allokering de pastandene som AVM
skal gi revisjonsbevis for. Estimatet utarbeidet av en AVM kan sammenlignes med ledelsens
estimat for & vurdere rimeligheten, og store differanser mellom estimatene kan indikere
vesentlig feilinformasjon. A lage et verdiestimat, enten av revisor selv eller ved hjelp av en
modell, er en godkjent handling i henhold til ISA 540 (IAASB, 2009c, s. 23). Kravet om at
beviset md vare hensiktsmessig knytter seg opp mot kvalitet, som bestir av to faktorer;
relevans og palitelighet (IAASB, 2009b, s. 4). Det er naturlig & sammenligne en potensiell
fremtidig bruk av AVM i revisjonen mot dagens praksis, som hovedsakelig innebaerer at revisor

tester ledelsens estimat (Cannon & Bedard, 2017, s. 83).

Relevans er sammenhengen mellom ledelsens péstand og revisjonsbeviset som benyttes
(IAASB, 2009b, s. 9). Om estimatet fra AVM er relevant mé altsé antakeligvis vurderes i hvert
enkelt tilfelle. Revisor md gjere en vurdering av om AVM vil vaere egnet til & gi et presist og
neyaktig estimat av den spesifikke eiendommen som skal verdsettes. Eksempelvis kan det
tenkes at en automatisert verdsettelsesmodell kun egner seg for kontorbygg i sentrale strok,
dermed vil ikke modellen vare relevant & benytte pé et lagerbygg i1 utkantstrek. Denne typen

brukerfeil av modellen kan fore til at revisor trekker feil konklusjon om estimatet i regnskapet.

Det lite som tyder pa at estimatet fra AVM vil gi et mindre relevant revisjonsbevis enn dagens
praksis. Det er imidlertid ikke helt apenbart at estimater fra AVM vil vare mer relevant
revisjonsbevis enn bevisene som innhentes av revisor i dag, ettersom det vil avhenge av

hvordan AVM er programmert og eiendommen som skal verdsettes.

Den andre faktoren i kravet om at revisjonsbeviset skal veere hensiktsmessig er palitelighet.
Péliteligheten til revisjonsbeviset blir vurdert ut ifra dets kilde og type, samt omstendighetene
rundt innhentingen (IAASB, 2009Db, s. 9). AVM er avhengig av informasjon fra selskapet om

eiendommens inntekter og kostnader for & benytte den inntjeningsbaserte tiln@ermingen. Ved
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den sammenligningsbaserte tilnermingen kan AVM benytte offentlig tilgjengelig informasjon,
som informasjon om markedet, transaksjoner osv. AVM vil ha sterre kapasitet til 4 ta hensyn
til og prosessere store mengder informasjon fra flere kilder enn et menneske, og vil derfor i
storre grad benytte informasjon fra eksterne kilder. Dette vil skape et revisjonsbevis med
heyere grad av palitelighet da eksterne uavhengige kilder regnes som mer palitelig (IAASB,
2009b, s. 9). Paliteligheten vil avhenge av hvilke eksterne kilder som blir benyttet. En risiko
ved & benytte verktoy som bygger pd ADA er at den ustrukturerte dataen som blir innhentet
kan veaere ufullstendig, ungyaktig, og den kan ha blitt manipulert (Kinserdal, 2018, s. 39).
Hvordan dataen er blitt behandlet i bearbeidelsen er ogsé viktig (Kinserdal, 2018, s. 39), da
eventuelle menneskelig feil, brukerfeil eller bevist manipulering pavirker paliteligheten til

revisjonsbeviset.

Videre sd vil revisjonsbevis generert av revisor selv generelt ha sterre pdlitelighet enn
revisjonsbevis som ikke revisor har utarbeidet selv (IAASB, 2009b, s. 9). Bruk av AVM vil
derfor ha heyere grad av palitelighet enn bruk av revisjonsbevis som er generert av ledelsens
ekspert. En matematisk algoritme vil ikke bli pavirket av press fra ledelsen eller risikere a bli
forankret i verdiestimater fra andre eksperter. Dette vil vare en positiv endring fra dagens

praksis.

Under forutsetningen av at AVM kan produsere et presist estimat basert pa palitelig
informasjon, er det ingen forhold som tilsier at bruken av AVM vil gi et mindre hensiktsmessig

bevis enn testing av ledelsens estimat.

Det andre kravet til revisjonsbevis, tilstrekkelighetskravet, knyttes opp mot mengden bevis,
altsa kvantitet. Hva som er tilstrekkelig avhenger av revisors risikovurdering og kvaliteten pa
revisjonsbeviset. Det kreves mer revisjonsbevis dersom det foreligger en heyere risiko for
vesentlig feilinformasjon og/eller dersom kvaliteten pé revisjonsbeviset er lav. Det er viktig &
papeke at innhenting av mer revisjonsbevis ikke nedvendigvis kan veie opp for lav kvalitet
(IAASB, 2009b, s. 6). Det er ingen forhold som tilsier at revisor ikke vil kunne fremskafte
tilstrekkelig revisjonsbevis ved bruk av AVM, men en vil métte vurdere om AVM alene er
tilstrekkelig eller om estimatet ber kombineres med evrige revisjonshandlinger. Veldig enkle
og standardiserte modeller som kun tar for seg to-tre parametere i beregningen vil kanskje
maétte kombineres med evrige handlinger, mens AVM-er som er veldig avanserte og treffsikre

kanskje kan vere tilstrekkelig pa egenhand.
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En samlet vurdering av bade hvor hensiktsmessig og tilstrekkelig revisjonsbeviset produsert av

AVM er, viser at begge kravene kan anses oppfylt gitt visse forutsetninger:

Kvantitet Kvalitet

Tilstrekkelig

Innhentes lik
mengde bevis som
ved utarbeidelse

av eget estimat
manuelt

Figur 4: Kravene til revisjonsbevis, og oppsummert var vurdering av om AVM oppfyller disse kravene.

2.3 Forskningsspgrsmal

Problemstillingen vi har ensket & undersgke n@rmere er:

Kan automatiserte verdsettelsesmodeller (AVM) digitalisere revisjonen av

investeringseiendom?

For & kunne belyse problemstillingen ble det utarbeidet tre forskningsspersmal som vi har
undersokt nermere. Det er naturlig at vi forst underseker verdsettelseseksperter sin oppfatning
av om dette er et digitalt verktoy som er i stand til & utarbeide et presist estimat. Av dette folger

forskningsspersmal 1 (F1):

Fl: Er verdsettelse av investeringseiendom et estimat som egner seg for
automatisering?

Forskning og offentlige rapporter peker mot at det er behov for & gke revisjonskvaliteten ved
revisjon av estimater pd virkelig verdi. Revisjon er en lovpélagt oppgave som mé utfores
tidsriktig og i trdd med regulatoriske rammeverk. Digitalisering ber derfor medfore at
revisjonen gjennomferes mer effektiv, og/eller at revisjonskvaliteten heves pa det aktuelle

omradet (Kinserdal, 2017). @kt effektivitet vil resultere i en mer kostnadseffektiv revisjon, som
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bade revisjonsselskapene og revisjonsklientene vil dra nytte av. Haoyere revisjonskvalitet kan
fore til mer tillit til regnskapet, da det reduserer risikoen for at revisors konklusjon om
regnskapet er ukorrekt. Dette er i bdde brukernes og revisjonsselskapenes interesse. Av dette

folger forskningsspersmal 2 (F2):

F2: Kan revisors bruk av AVM effektivisere og/eller heve revisjonskvaliteten ved
revisjon av estimater pd virkelig verdi pd investeringseiendom?

Revisor vil ikke ta i bruk et slikt verktoy dersom det ikke anses & oppfylle kravene i
revisjonsstandardene etter Finanstilsynet sin oppfatning. Derfor blir oppfatningen til
Finanstilsynet en sentral del i vurderingen om AVM kan digitalisere revisjonen av
investeringseiendom. For & underseke dette har vi i denne oppgaven i tillegg til & intervjue
verdsettelseseksperter og revisorer, ogsa intervjuet ansatte ved Finanstilsynet for & identifisere

mulige barrierer for et slikt verktay. Av dette folger forskningsspersmal 3 (F3):

F3: Hvordan stiller Finanstilsynet seg til bruk av AVM ved revisjon av estimater pd

virkelig verdi pd investeringseiendom?

3. Metode

I metodedelen har vi tatt utgangspunkt i oppsettet til Kenno, McCracken, & Salterio (2016). Vi
vil ta for oss hvilken metode vi har valgt, hvorfor vi har valgt & gjennomfere feltintervjuer, for
vi redegjor for hvordan vi har gjennomfert studiet. Avslutningsvis tar vi for oss for oss
begrensningene ved denne metoden, for vi gjennomgér hvordan datasettet ble klargjort til

analysen.

3.1 Valg av metode

Etter neermere vurdering av de ulike alternative metodene har vi valgt & benytte den kvalitative
metoden, da vi mener den er best egnet til & belyse vér problemstilling. En kvalitativ
undersokelse kan gjennomferes pd mange forskjellige méter (Miles, Huberman, & Saladna,

2014, s. 8), hvorav feltstudie er en av disse metodene (Tight, 2017, s. 6).

Det er flere faktorer som vi mener taler for & benytte seg av akkurat denne kvalitative metoden,
hvorav den viktigste vil vaere at feltstudier er den foretrukne metoden nér en skal underseke

moderne begivenheter i dybden (Yin, 2014, s.16). En feltstudie gir oss muligheten til a
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underseke emne i detalj (Tight, 2017, s. 28), og gjennom dette f& en mulighet til & avdekke
kompleksiteten i det emne som vi underseker (Miles, Huberman, & Saladna, 2014, s.11). Ved
a bruke en feltstudie kan vi ogsd oppna en forstdelse fra flere akterers perspektiv (Kenno,
McCracken, & Salterio, 2016, s. 78) av hvordan verdsettelse og revisjon av
investeringseiendom gjores i dag, og om AVM kan vere et verktoy som kan oke

revisjonskvalitet og/eller effektivisere revisjonen.

Bruken av kvalitative metoder og feltstudier har veert lite brukt innen studier om revisjon, men
det er en okende tendens til & benytte slike metoder 1 nyere studier (Kenno, McCracken, &
Salterio, 2016, ss. 78-79). Noe som kan forklare den ekende trenden i bruk av kvalitative
metoder er at disse metodene er blitt mer akseptert innen revisjonsmiljeet de siste arene, (Power

& Gendron, 2015, s. 147).

3.2 Oppsett av feltstudiet

3.2.1 Datainnsamling

Datasettet er innsamlet ved & gjennomfore en feltstudie i trad med fremgangsmaten fastsatt av
Lillis (1999). Datasettet er dermed samlet inn ved bruk av semistrukturerte intervjuer, noe som

medforer at utvalget som er benyttet har vert begrenset.

For & kunne benytte semistrukturerte intervjuer ble det utformet intervjuguider i forkant av
intervjuene. Fordelen ved a benytte semistrukturerte intervjuer er at intervjuene er mer fleksible
og gir intervjueren muligheten til & naturlig felge opp informasjon fra intervjuobjektet.
Intervjueren skal likevel fa intervjuobjektet til & gi informasjon om temaet som undersgkes, og
skal derfor lede intervjuene slik at forskningsspersmalene blir besvart (Kenno, McCracken, &

Salterio, 2016, s. 87).

Vi ensker & skape sterst mulig troverdighet til funnene vére, og da er det avgjerende & sorge
for at vi underseker det fenomenet vi ensker & belyse mest mulig neyaktig. Triangulation er en
av flere fremgangsmater som kan benyttes for & oppna dette (Malsch & Salterio, 2015, s. 36).
Triangulation er en metode hvor en blant annet bruker flere forskjellige datakilder og
datainnsamlingsmetoder (Miles, Huberman, & Saladna, 2014, s. 299) Vi har benyttet

forskjellige datakilder, hvorav kildene er verdsettelseseksperter, revisorer og Finanstilsynet.
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3.2.2 Populasjon

Populasjonen som denne feltstudien tar utgangspunkt i vil veere de store verdsettelses- og
revisjonsselskapene i Norge samt Finanstilsynet. Arsaken til at populasjonen avgrenses til store
verdsettelsesselskaper er at selskapene ma ha tilgjengelig ressursene som kreves for a utvikle
og ta i bruk AVM. Det er ogsd disse selskapene som vil oppna sterst kostnadsbesparende effekt

av 4 bruke et slikt digitalt verktey da verkteyet kan implementeres p&d mange oppdrag.

Videre vil utvalget avgrenses til de fem store revisjonsselskapene, internasjonalt kjent som The
Big Four, i tillegg til BDO som har en betydelig sterrelse i Norge. Denne begrensningen
skyldes at det er kun bersnoterte selskaper som er pdlagt 4 benytte IFRS og som vil matte folge
IAS 40. Smé revisjonsselskaper har ikke kapasiteten som kreves til & kunne revidere
bersnoterte selskaper. De fem store kan ogsd bli sett pd som ledestjerner innen
revisjonsbransjen. Det finnes studier som viser at The Big Four antakeligvis vil vere de forste
som vurderer 4 ta i bruk nye digitale verktay (Bierstaker, Janvrin, & Lowe, 2008, s. 17).
Arsaken til dette er at de store selskapene har mer ressurser og derfor har de ogsa mulighet til
a investere i informasjonsteknologi (IT), samt benytte seg av [T-konsulenter (Bierstaker,

Janvrin, & Lowe, 2008, s. 17).

3.2.3 Utvalg

Vart utvalg bestar av tre revisjonsselskaper fra de fem store, to verdsettelsesselskaper og
Finanstilsynet. ~Alle intervjuobjektene har hatt erfaring med verdsettelse av
investeringseiendom og/eller revisjon av investeringseiendom. Bakgrunnsinformasjon om

intervjuobjektene blir fremstilt i Appendiks E.

Arsaken til at vi har valgt & ha et utvalg bestdende av revisorer pa flere stillingsnivaer, er fordi
vi ensket & inkludere personer som er tettere pa den faktiske utferelsen av
revisjonshandlingene. Disse personene kan ha en annen innsikt i hvordan det er & revidere
verdsettelse av investeringseiendom i dag, enn revisjonspartnere og ansatte ved fagavdelinger.
Vi har intervjuet ansatte ved to verdsettelsesselskaper hvor begge de ansatte er pa partnerniva
og derfor har mye erfaring og kunnskap om verdsettelse av investeringseiendom. Selv om disse
ikke nedvendigvis utferer det manuelle arbeidet ved utarbeidelsen av et estimat selv, sd er de
involvert 1 kvalitetssikring av estimater som selskapene utarbeider. P4 den méten har

verdsettelsesekspertene pd partnernivd god innsikt i hvordan dette gjores i dag, 1 tillegg til
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mange ars erfaring fra bransjen. To av ekspertene vi intervjuet var ansatt som eksperter innen

verdsettelse i to av revisjonsselskapene.

Det ble ogsé gjennomfert et intervju med to ansatte hos Finanstilsynet. Finanstilsynet som
uttaler seg hovedsakelig gjennom vedtak etter fullfert saksbehandling, har hatt mulighet til &
se gjennom og redigere hva vi har skrevet om tilsynet. A gi Finanstilsynet redigeringstilgang,

var en forutsetning for at vi skulle 4 gjennomfore intervjuet.

Vi har kommet i kontakt med flertallet av intervjuobjektene gjennom var veileder og
doktorgradsstipendiat Kyrre Kjellevold og hans profesjonelle nettverk. Deltakerne i studien er
oppsummert i tabell 2:

Identifikator Organisasjon Stilltingstittel
RI Revisjonsselskap 1 Partner

R2 Revisjonsselskap 2 Partner

R3 Revisjonsselskap 2 Senior Associate
R4 Revisjonsselskap 1 Partner

R5 Revisjonsselskap 3 Manager

El Verdsettelseselskap 1 Partner

E2 Verdsettelseselskap 2 Partner

E3 Revisjonsselskap 2 Senior manager
E4 Revisjonsselskap 3 Senior manager
FI Finanstilsynet Seksjonssjef
F2 Finanstilsynet Seniorradgiver

Tabell 2: Oversikt over intervjuobjektene. Intervjuobjektene og deres respektive selskaper er blitt anonymisert.

3.2.4 Intervjuene

Alle intervjuene ble tatt opp med bandopptaker, og lengden varierte innenfor intervallet 25 til
51 minutter. Gjennomsnittlig lengde for intervjuene med revisorene var 48 minutter, og
gjennomsnittet for ekspertene var 32 minutter. Intervjuet med Finanstilsynet varte i 43

minutter. Gjennomsnittet for alle intervjuene totalt var 40 minutter.

Var feltstudie var forhandsgodkjent av Norsk senter for forskningsdata (NSD), og det ble totalt

gjiennomfort 9 intervjuer med 11 personer (illustrert i tabell 3). Samtlige intervjuobjekter
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signerte et samtykkeskjema som ble laget med utgangspunkt i NSDs mal. Samtykkeskjemaet
slo fast formalet med studien, objektivitet i studien, at intervjuobjektene ensket & delta og
hvordan den kvalitative dataen kom til & bli behandlet og lagret. Ett intervju ble gjennomfort
over telefon, mens de resterende intervjuene ble gjennomfort i person. Hvert intervju ble
gjennomfoert med to intervjuere, hvor den ene ledet intervjuet og den andre kunne lopende skyte
inn med oppfelgingsspersmal samt notere ned humer, kroppssprdk og eventuelt andre
kvalitative aspekter. Det var derimot lite behov for & dokumentere kvalitative aspekter da

intervjuets tema ikke var serlig kontroversielt eller folelsesladd.

Antall organisasjoner 6
Antall intervjuobjekt 11
Antall intervjuer 9

Tabell 3: Oversikt over intervjuprosessen
Intervjuguidene ble spisset ut ifra rollene til de ulike intervjugruppene. Det ble laget tre
intervjuguider, en til hver av de ulike akterene som er gjengitt i Appendiks B, C og D.
Intervjuguidene for eksperter og revisorer var delt inn 1 to deler; en del som tar for seg spersmal
om digitale verktay og AVM, og en del som tar for seg hvordan verdsettelse eller revisjon av

estimater gjennomfores i dag.

3.3 Begrensninger ved metoden

Metoden vi benyttet, en feltstudie med semistrukturerte intervjuer, er utsatt for negativ effekter
som blant annet intervjubias® (Lillis, 1999, s. 84). Da vi ikke onsket at slike effekter skulle
redusere kredibiliteten til funnene vare, gjennomferte vi flere grep for & begrense disse

skjevhetene.

Intervjuguidene serger for at hvert intervju innenfor samme gruppering dekker de samme
temaene, og minimerer muligheten til & kunne pévirke intervjuobjektene ved & folge de
forhandsbestemte &pne og neytrale spersmalene (Lillis, 1999, s. 84). Med dpne og neytrale
spersmal, reduserte vi risikoen for at vi pavirket svarene til intervjuobjektene. P4 den andre
siden er det et semistrukturert intervju, og dermed har vi som intervjuere mulighet til & folge

opp enkeltemner som intervjuobjektet tar opp og som er relevant for forskningsspersmélene.

9Intervjubias er at intervjueren pavirker intervjuet noe som kan direkte pavirke gyldigheten og péliteligheten til
funnene i studien (Salazar, 1990, ss. 568-569).
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Der vi avviker fra intervjuguidene er det en mulighet for at spersmélene blir ferende. Vi har

sett igiennom de transkriberte intervjuene, med det formal & fjerne eventuelle forende spersmal.

Siden det ogsé er en mulighet for intervjubias under analysen, ble de transkriberte intervjuene
returnert til intervjuobjektene for gjennomlesing. Det var ingen av intervjuobjektene som ba
om endringer i transkripsjonen. Vi arbeidet begge med & transkribere intervjuene samt koding
av datasettet. P4 den méaten har vi kunnet kvalitetssikre hverandre. Vi valgte & benytte et
analyseverktoy NVivo for & fa en analytisk prosess som er etterpravbar, noe som ogsa reduserer

intervjubias (Lillis, 1999, s. 84).

Vart fokus pa & redusere intervjubias har veert viktig for oss, da vi ensker & skape storst mulig

kredibilitet 1 funnene vare.

3.4 Forberedelser til analysen

Var analyse tar utgangspunkt i fremgangsmaéten til Miles, Huberman, & Saladna (2014). I
fremgangsmaten blir analyse av kvalitativ data oppdelt i tre forskjellige steg. Det forste steget
er strukturering av data som inneberer blant annet hvordan den innhentede dataen blir endret
og forenklet (Miles, Huberman, & Saladna, 2014, s. 12). I det andre steget tar vi for oss hvordan
vi har valgt & fremstille den kvalitative dataen. Presentasjon av data er viktig for at vi skal
kunne trekke ut funn, samt konkludere (Miles, Huberman, & Saladna, 2014, ss. 12-13). A
komme frem til en konklusjon er det tredje og siste steget (Miles, Huberman, & Saladna, 2014,

s. 13).

3.4.1 Strukturering av data

Intervjuene ble manuelt transkribert til tekstformat. Under transkriberingen ble
intervjuobjektene, de respektive selskapene og annen personlig informasjon anonymisert. Vi
har ikke transkribert onomatopoetikon (lydord), og repetitiv ordbruk som for eksempel & si den,
deretter kunstpause ogsé si den igjen. Med unntak av endringene nevnt ovenfor ble intervjuene

transkribert ordrett.

Vi brukte analyseverktoyet NVivo 12 til & kode datasettet. Dette innebar & identifisere
argumenter, menstre og trender som belyste forskningsspersmalene vére. Etter
fremgangsmaten til Miles, Huberman og Saldana (2014, s.73) skal kodingen gjennomferes i to

kodesykluser. 1 det forste syklus skal en gjennomfere selve kodingen av de transkriberte

30



intervjuene, hvor informasjonen blir kategorisert for & kunne samle informasjon tilknyttet de
ulike forskningssparsmalene. For kodingen ble gjennomfert ble det laget et kodeskjema hvor
kategorier av koder og subkoder er spesifisert. Kodeskjemaet er i sin helhet gjengitt i
Appendiks F. I andre kodesyklus ble den kodede dataen prosessert for & summere

perspektivene, argumentene og informasjonen pé tvers av forskningsspersmalene.

3.4.2 Fremstillingen av den kvalitative dataen
Vi har valgt & fremstille den kvalitative dataen i en matrise (todimensjonert oppsett med rader

og kolonner) istedenfor et nettverk (en mengde av knutepunkt som viser sammenhenger)
(Miles, Huberman, & Saladna, 2014, s. 109). Vi mener en matrise er best egnet til 4 besvare
forskningsspersmélene vare da den gir oss muligheten til & gruppere datasettet per
forskningsspersmal horisontalt med intervjuobjektene vertikalt. De ulike temaene ble plassert
1 matrisen etter hvilken rad (intervjuobjekt) og kolonne (forskningsspersmal) det tilhorte.
Deretter ble matrisen eksportert til Excel. Hvordan denne matrisen var bygd opp er illustrert
nedenfor i figur 6:

F1: Kan verdsettelse av F2: Kan AVM effektivisere og/eller ske F3: Finanstilsynet og bruk
investeringseiendom revisjonskvaliteten ved revisjon av AVM
automatiseres? investeringseiendom?
Temal Tema2 ...... Temal Tema2 ......

Temal Tema2 ......

R1
Revisjonsselskap 1 R4

R2
Revisjonsselskap 2 R3
E3

RS
Revisjonsselskap 3 E4

Verdsettelsesselskap 1 E1
Verdsettelsesselskap 2 E2

Finanstilsynet ’F'.;

Figur 6: Matrisestruktur
En matrise gir en oversikt over all dataen samlet pa ett sted, og gjor det enkelt & kunne
sammenligne svarene fra de ulike intervjuobjektene. Dette gir oss mulighet til & se tendenser

og eventuelt forskjeller mellom de ulike gruppene (Miles, Huberman, & Saladna, 2014, s. 111).

Under analysen har vi vert oppmerksomme pé at intervjuobjektene kan ha insentiver som
medforer at de enten bevisst eller ubevisst gir svar som ikke gjenspeiler virkeligheten. For

eksempel vil antakeligvis ikke en revisor innremme at revisjonskvaliteten er darlig, og en
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ekspert vil neppe erkjenne at en algoritme gir en mer neyaktig verdsettelse. En slik vridning
kan spesielt vere tilfelle nir en bransje er inne i en endring slik revisjonsbransjen er na
(Salijeni, Samsonova-Taddei, & Turley, 2018, s.10). For & minimere denne risikoen har vi etter

beste evne forsekt & underbygge funnene fra intervjuene mot relevant litteratur.

Noen av sitatene som er presentert bygger pd spersmadl fra oss intervjuere, og det kan veere
vanskelig for utenforstdende a4 se konteksten rundt og hva intervjuobjektene svarer pa. I de
tilfellene, eller dersom det forekommer ord eller utrykket som vi mener ber forklares, blir dette
presentert i sitatene ved bruk av hakeparentes: /.../. Dersom det presenterte sitatet er en del av

en setning blir dette fremstilt i sitatet som (...).

En forutsetning for intervjuet med Finanstilsynet var at vi sendte over et utkast av analysedelen
1 delkapittel 4.5. Etter & ha mottatt tilbakemeldinger fra tilsynet ble det gjennomfert endringer
i fremstillingen av funnene. Endringen bestod hovedsakelig av & fjerne alle sitater fra denne
analysedelen, samt legge inn en presisering om at tilsynet pa forhand ikke kan akseptere bruk
av AVM pé generelt grunnlag. Arsaken til at Finanstilsynet gnsket endringer skyldes at tilsynet
i utgangspunktet ikke gir uttalelser uten en grundig saksbehandling.

32



4. Analyse
Analysen bestar av fire deler, hvor delkapitlene 4.1-4.3 tar for seg funnene tilknyttet de ulike
forskningsspersmalene. I delkapittel 4.4 drefter vi de viktigste funnene pa tvers av de ulike

forskningsspersmalene. Strukturen pa analysen fremgér av figur 5:

Problemstilling: Kan automatiserte verdsettelsesmodeller (AVM) digitalisere revisjonen av investeringseiendom?

| |

Forskningsspersmil 2 (F2): Forskningsspersmal 3 (F3):

«Kan revisors bruk av AVM «Hvordan stiller Finanstilsynet seg
effektivisere og/eller heve til bruken av AVM ved revisjon av

revisjonskvaliteten ved revisjon av estimater pa virkelig verdi pa

estimater pa virkelig verdi pa investeringseiendom?»
investeringseiendom?»

| |

| } |

4.4 Dreftelse av funnene
5.0 Konklusjon

Figur 5: Analysestruktur. Forskningssporsmdlene, og videre struktur i oppgaven firemgdr av figuren.

4.1 Ekspertene

For & belyse forskningsspersmalet (F1) ble det stilt en rekke spersmédl om hvordan
investeringseiendom verdsettes i dag, og hva intervjuobjektene forestiller seg at bruken av
AVM Kkan fere til. P4 tross av at vi hadde relativt fa intervjuobjekter, opplevde vi en metning
pé enkelte spersmal, det vil si at intervjuobjektene kom frem til lignende svar. Gjennom
intervjuene vare avdekket vi i stor grad hvilken oppfatning ekspertene hadde om AVM. Av
ekspertene som ble intervjuet representerte to eksperter verdsettelsesselskaper, og to av
ekspertene var ansatt i to av de store revisjonsselskaper. Ekspertenes erfaring med verdsettelse
av investeringseiendom spredte seg fra 9 til 12 ar og gjennomsnittsalderen var 38 ar (se

appendiks E).



4.1.1 F1 «Er verdsettelse av investeringseiendom et estimat som egner
seg for automatisering?»

4.1.1.1 Dagens verdsettelsesprosess
En kan ikke automatisere en prosess en ikke kjenner til, og dette er arsaken til at vi undersokte

hvordan ekspertene gjennomforte verdsettelse av investeringseiendom i dag. Alle ekspertene
(n=4 av 4) opplyser om at de bruker den inntjeningsbaserte og den sammenligningsbaserte

tilneermingen:

«Ja, de takstene som jeg typisk far sa er det en kombinasjon av inntjeningsbasert og
markedsbasert. At man gjor en kontantstromsanalyse som er en inntjeningsbasert
metode, der man tar, lager prognoser pd hva er det eiendommen gir av leieinntekt pd
kort sikt. Pa kort sikt sd vil det jo avhenge av de avtalene man har inngdtt med dagens
leietaker, men sd vil jo de avtalene utloper ogsd md man ut d innhente nye leietakere
og da md man ha oppfatning om hva er det markedsprisen i det omrddet ligger pd
generelt. Ogsd er det selvfolgelig hvilke typer eierkostnader er det, for eier d folge opp

eiendommen.» (E4)

Arsakene til at disse to tilnarmingene benyttes i storre grad enn den kostnadsbaserte
tilneermingen kan skyldes at & finne kostnadsanslag for s mange komponenter er tidkrevende.

(Fisher & Martin, 2008, s. 307):

«Sd det som ogsd er utfordringen med det kostnadsbaserte er at den ekstremt
tidkrevende, skal du teknisk verdsette et bygg sd tar det fryktelig mye tid, og det gir ikke

noe bedre svar.» (E2)

Det fremkommer av intervjuene at alle intervjuobjektene (n=4 av 4) bruker noenlunde utfylte
Excel ark:
«Vi bruker i hovedsak et regnearkbasert system, men som er med en kode bak da som
gjor, den generer kontantstrommen automatisk. Sa det betyr at du har felter i et
regneark som fylles inn, ogsd genereres pd en mdte selve kontantstrommen ganske raskt
ogsd er mye jobben d tune [justere] den da. Inputparameterne som eksempelvis er
avkastningskrav og leienivd ogsda videre. Det gjores ut fra observerbare storrelser,

seerlig ndr det gjelder leieniva (...).» (E2)
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«Vi bruker jo Excel i veldig stor grad, vi bruker veldig mye input fra andre kilder
inkludert liksom digitale kilder. Men innenfor verdivurdering bruker vi typisk
Bloomberg, vi kan bruke Moodys eller S&P dersom det er kreditter. Vi kan bruke sanne
M&A-databaser som Mergermarket eller Zephyr for d finne multiplikatorer. Innenfor
neeringseiendom sd er man ofte litt mer spisser pd at en bruker liksom Excel som

hovedverktoy for d gjore modellering.» (E3)

4.1.1.2 Ekspertenes utfordringer ved a automatisere verdsettelsesprosessen
Ett av verdsettelsesselskapene (n=1 av 4) hadde utviklet noe som kan betegnes som en AVM.

Det er naturlig & undersoke hvilke utfordringer denne modellen har, og om selskapet har tatt

modellen i bruk. Modellen som er utviklet baserer seg pa kunstig intelligens (Al):

«Sd har vi, [navnet pd selskapet i Sverige] sd har de laget en Al pad d verdsette men du
kan bare bruke den pd store, store volumer. Altsd det [store volumer] er det samme
som en portefolje ikke sant? Du vil se at enhver verdivurdering vil ca. komme pad det
samme med store nok tall. Altsa hvis du verdsetter 100 eiendommer, sda vil totalen veere

ganske lik. Sd du finner storre avvik for mindre [portefoljer av eiendommer].» (E1)

Det fremkommer at modellen som er basert pd kunstig intelligens (AI) kan benyttes til &
verdsette eiendom, men at modellen per i dag ikke har opparbeidet seg nok kunnskap til kunne
verdsette spesifikke investeringseiendommer. Den kunstige intelligensen meter dermed

begrensningen om & vaere for standardisert til & kunne verdsette enkelteiendommer:

«Altsd i utgangspunktet prover den alt, det er en Al, ikke sant? Den lever i sin egen lille
verden sd den er [en] fri artificial intelligence som selvfolgelig er bygget opp med
utgangspunkt i programmer, men skal jo da automatisk leere. Men den klarer a time og
den klarer historisk d gad tilbake d forutse nar fall eller okninger eventuelt vil komme,

men den klarer ikke spesifikke ting i eiendom.» (E1)

Alle ekspertene (n=4 av 4) nevner standardisering som en begrensning som gjer at det  benytte

seg av AVM kan vere mindre fordelaktig. Dette samsvarer ogsa med oppfatningen til den
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internasjonale bransjeorganisasjonen IAAO, som har papekt at en begrensning ved AVM er at

den er mindre egnet til & verdsette unike og spesialiserte eiendommer (IAAO, 2017, s. 11):

«Har du automatiserte losninger sd er det noen ganger vanskelig d fa et fastldst
dataprogram til a gjore endringer. Sa du mister fleksibiliteten til ¢ omprogrammere det
du md omprogrammere for unntaket. Da far du ikke den riktige DCF [discounted
cashflow pd norsk neddiskontert kontantstrom]. Far du ikke den riktige DCF sd far du
ikke den riktige verdien.» (E1)

Som folge av at modellen som er utviklet i dag er for standardisert, blir modellen i stor grad
ikke benyttet da det ikke er lennsomt fordi det blir for tidkrevende for eksperten & gjore
nedvendige individuelle tilpasninger. Dette kan trekke i retning av at det er for tidlig & erstatte

dagens verdsettelsesprosess med AVM. Som E1 utdyper:

«Det tar for mye tid [d benytte Al-modellen]. Sd sdnn i utgangspunktet sd ndr det
gjelder bruk av dataprogrammer sd blir jo na Excel er vel ikke sd veldig langt unna
koding. Sd det blir et prosessverktoy i utgangspunktet, det bygger pda samme tilnceerming

i utgangspunktet ogsd (...).» (E1)

Det vises ogsa til at denne modellen bruker de samme tilneermingene som eksperter bruker i
verdsettelsen av investeringseiendom, og stetter vér antakelse om at AVM ma benytte seg av
den inntjeningsbaserte og den sammenligningsbaserte tilnermingen. E2 nevner i likhet med E1
standardisering som en begrensning, men gér videre over i a ta opp begrensningen tilknyttet

tilgangen til informasjon:

«Det er jo dpenbart det at du prover d lage et system som skal passe alle eiendommer,
men ingen eiendommer er jo like, det gjor det veldig vanskelig og vi ser jo store avvik
pd verdivurdering og pd observerbare salg da. La oss si at du gdr ut fra en
kvadratmeterpris som er veldig vanlig pa bolig og selv der er det store avvik og det [er]
store tilfeldigheter, og markedet er ikke kjempe likvid sa du vil alltid sitte med en
usikkerhet, det er vanskelig a kontrollere om en verdivurdering treffer eller ikke med

mindre du har en transaksjon som blir gjennomfort umiddelbart for eller etter.» (E2)
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Som E2 sier kan det vaere vanskelig for en automatisert modell & vaere tilpasset alle eiendommer
ettersom markedet ikke er likvid og modellen har lite tidsriktig informasjon & forholde seg til.
Problemet med standardiseringen som ekspertene understreker kan komme av at det finnes
liten tilgjengelig informasjon i markedet. Finanstilsynet er ogsd av den oppfatningen at
markedet for n@ringseiendom ikke er likvid, og at eiendomspesifikk informasjon blir holdt
tilbake fra offentligheten (Finanstilsynet, 2010, s. 4). At markedet er illikvid inneberer at
antallet transaksjoner er relativt lavt, noe som ferer til at informasjon om sammenlignbare

eiendommer er begrenset.

A oke tilgang til informasjon kan derfor resultere i at standardiseringsutfordringen blir redusert,
eller forsvinner helt. Selv om det eksisterer informasjon, er det utfordrende at den ikke
offentliggjores. Verdsettelsesselskapene har i dag ikke &penbare insentiver til & dele
informasjonen med andre akterer i markedet, da informasjonen blir ansett som et viktig

konkurransefortrinn. Dette illustreres av utsagnet til E1:

«Det er ikke sann at det er ett 100% transparent marked og ndr en transaksjon er
gjennomfort sa sender alle gutta rundt akkurat alle detaljene fordi det er tross alt
relativ bedriftshemmelig. Sd det er derfor du har kinesiske vegger i verdivurdering du
deler aldri informasjon men du tar. De som driver med leiesokere, capital markets, gud
vet hva disse menneskene driver med de far ingen informasjon om meg. Jeg far
informasjon om dem, og mine kunder, og mine kunder vet jeg aldri vil dele deres

informasjon med noen andre pd huset.» (E1)

Finanstilsynet ensker at akterene selv er padrivere for at informasjon i markedet blir
tilgjengelig for alle (Finanstilsynet, 2010, s. 10). Det er imidlertid lite sannsynlig at akterene
er villige til & gjore dette da ingen selskaper ensker & fjerne inntektsgrunnlaget sitt. Dermed vil
markedet trolig fortsette & vaere lite transparent, og informasjonstilgang vil fortsette a veere en

utfordring.
Alle ekspertene (n=4 av 4) er av den oppfatningen at tilgang til informasjon er en begrensing

tilknyttet AVM. Béde informasjon om sammenlignbare eiendommer og informasjon om

eiendommen som skal verdsettes er viktige input som en AVM vil ha behov for.
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«(...) jeg tror utfordringen (...) uansett [er] d fa tak i tall (...). Det er litt av grunnen til
at det leies inn eksterne verdivurderere med eiendom rett og slett fordi vi har uansett
mye mer informasjon enn det revisor har. Og i mange tilfeller sa bruker vi mye tid pd

d innhente informasjon ogsd (...).» (E2)

Tilgang til informasjon er en begrensning som ikke bare AVM steter pd, det er ogsa den storste
utfordringen som de fleste ekspertene (n=3 av 4) fremhever ved dagens verdsettelseprosess.
Det kan her understrekes at eksperten som ikke var av den oppfatning at tilgang til informasjon
er en begrensning, mente at det ikke finnes utfordringer med dagens verdsettelsesprosess.
Informasjonen som i dag benyttes i verdsettelsesprosessen kan vaere vanskelig & innhente, og
dette kan forklare hvorfor flertallet av ekspertene ikke har tiltro til at utarbeidelsen av estimatet
kan automatiseres. Pa den andre siden vil en avansert AVM mer effektivt kunne innhente og
prosessere store mengder av den informasjonen som er tilgjengelig i dag enn hvis ekspertene

gjor dette manuelt.

At AVM kan innhente mye informasjon, vil kun vare en fordel dersom dataene er av hoy
kvaliteten og denne prosesseres riktig. Informasjonen kan vare uneyaktig, ufullstendig eller
manipulert (Kinserdal, 2018, s. 39). Ekspertene ma i mange tilfeller forutsette at informasjonen

de har fatt utlevert, eksempelvis fra ledelsen, er korrekt:

«Det er faktisk et veldig godt poeng at verdivurderingene i mange tilfeller sd forutsetter
vi at informasjon vi har fdtt oppgitt er riktig rett og slett fordi vi ikke far betalt for d
gjore en DD [Due Diligence/selskapsgjennomgang] pad informasjonen.» (E2)

«Det er jo kunden som skal betale oss for d gjore en verdsettelse og en full DD av ett
selskap det tar jo kjempelang tid og koster masse penger. Det har ikke vi tid til pa de
honorarene vi jobber med, sd det md vi ofte bare forutsette, men det er det kanskje der

revisorene kan borre da.» (E2)
Det er likevel ingen av ekspertene (n=0 av 4) som vurderer pdlitelig informasjon som en

begrensning for slike modeller. At ekspertene ikke understreker at informasjon ma vaere

palitelig kan riktignok skyldes at de mener det er underforstatt.
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4.1.1.3 Ekspertenes oppfatning av estimatet generert av AVM
Ingen av ekspertene (n=0 av 4) er av den oppfatningen at AVM kan estimere verdien pa en

investeringseiendom mer presist enn en ekspert:

«Nei, jeg har ikke noe tiltro til at det [AVM] vil gjore en bedre verdsettelse. Det vil bare
gjore at revisor kan se at de tallene er noenlunde innenfor ikke sant hvis han far ett
awik pa 200 000%, sd kan han sporre seg selv da enten sd er det han som har gjort
noe feil og hvilke forutsetninger har han for a forsta hvilke feil han har gjort. Kontra

det som allerede ligger i balansen.» (E1)

Dette kan skyldes at ekspertene ensker & aktualisere sin rolle i markedet. Vi vet at
verdsettelsesselskaper ikke alltid er villig til & dele verdsettelsesmodellen med revisor da
ckspertene ser pad dette som en forretningshemmelighet (Kjellevold, 2018, s. 43).
Hemmeligholdet kan underbygge at ekspertene ensker a verne om sin stilling og kompetanse i
markedet. Ved a4 undergrave alternativer som AVM, vil ekspertene fortsatt vaere det eneste

reelle alternativet til 4 utfere verdsettelser.

Svarene kan pd den andre siden indikere at ekspertene oppriktig mener at AVM ikke kan
digitalisere verdsettelsesprosessen. Ekspertene som arbeider for verdsettelsesselskaper (n=2 av

2) avfeier ikke at AVM kan bli implementert i fremtiden:

«(...) det er klart at det kommer Al som kommer til d gjore veldig mye av jobben.

Opplagt.» (E1)

«Fordi innen verdivurderingsmiljoet, jeg vet i hvert fall internasjonalt, sd er det
diskutert hvorvidt AVMs er veien d gd og mest sannsynlig er det, det pd litt lenger sikt.»

(E2)
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E2 begrunner dette med at forekommer en teknologisk utvikling, og at informasjonsinnhenting

kan bli bedre 1 fremtiden:

«Ja, om det egner seg det er litt avhengig av hva du er ute etter, sann som det foreligger
nd sd uten videre utvikling pd den informasjonsinnhentingen den ligger lagt nede i veien
for d fd det bra sd egner AVMs seg godt for d finne, hva skal jeg si, verdien av, alle

eiendommer innenfor en by sd kan det fungere. (....).» (E2)

Flertallet av ekspertene (n=3 av 4) mener at estimatet fra AVM kan vare nyttig for revisor:

«Det [estimatet] vil gi et grovt bilde om det [ledelsens estimat] er helt off [feil] det som
stdr der eller ikke. En Al eller ethvert program vil gi en viss ballpark figure [pekepinn
pd verdien], gitt at man i utgangspunktet har jobbet lenge nok med revisjon av eiendom

pd brutto nivd for d forstd den inngangen.» (E1)

«Ja, jeg mener hvis at, la oss si at revisor skulle kontrollert en verdivurdering som var
50% over kall det, det AVM-en spyttet ut sda er det da det verdivurdereren sin
[verdivurdering]. Sd fikk revisor da ett verktoy for utfordre verdivurdereren: Hvorfor

er denne eiendom verdt 50 % mer enn det min modell spytter ut.» (E2)

«Men det [AVM] kan fungere veldig bra da for revisjon.» (E3)
Ekspertene som arbeider for verdsettelsesselskaper (n=2 av 2) er av den oppfatningen at
estimatet generert av AVM 1 sterre grad vil egne seg ved bruk av portefoljeniva. Dette stemmer
med overbevisningen til TAAO om at AVM kan vare et mer kostnadseffektiv alternativ nar

flere eiendommer skal verdsettes (IAAQO, 2017, s. 10):

«Sd det [AVM] skaper nye mulighet ved at du kan verdsette alt til enhver tid ogsd se
kanskje verdiutvikling over tid for store portefoljer veldig kjapt.» (E2)
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«(...) ndr det er sagt sd tror jeg ogsd at det er en fordel i forhold til at du kan gjore
ganske mange interessante analyser. Det gar litt tilbake til kostnadseffektivisering, du
kan spare tid, men du kan ogsa (...) verdivurdere store mengder eiendommer veldig
kjapt; og sdnn sett skaffe deg innsikt om markedsstorrelser og kanskje gi det mer innsikt
i hvordan den eiendommen, eller en eiendom som du er opptatt av eller fem eiendommer

passer inn i helheten da.» (E2)

De fleste ekspertene (n=3 av 4) er av den oppfatningen at AVM vanskelig kan benyttes for

perifere strok, men at AVM vil egne seg for verdivurderingen innenfor de store byene:

«For kontoreiendom i sentrale strok sd tror jeg en kan fd et ganske dlreit estimat ved d

bruke en AVM.» (E3)

«Ja jeg tror kontorer i Oslo er det som er lettest da for der finnes det mest data, i den
grad det er lett. Men jeg vil kanskje si at dersom en verdivurderer en stor portefolje at
ja men [ved] flere verdivurderinger sa kan det veere ganske store avwik pd

enkelteiendommer, men smd avvik pd portefoljeniva.» (E2)

I sentrale strgk er det mer informasjon noe som kan gjere estimatet mer presist. Det
fremkommer at ekspertene mener informasjonstilgang ogsa begrenser hvilke geografiske

omrader AVM vil egne seg til verdsettelse.

4.1.2 Oppsummering

Oppsummert virker det ikke som ekspertene er av den oppfatningen at investeringseiendom er
et estimat som per i dag kan automatiseres. Ekspertene legger serlig vekt pa begrensningene
som tilgang til informasjon og standardisering. Det er lite informasjon i markedet for
investeringseiendom som flertallet av ekspertene peker pa som en utfordring, men det er likevel
f4 apenbare grunner til at ekspertene selv vil vere padriver for & skape sterre dpenhet i
markedet. Verdivurdering av eiendom i markeder med mye informasjon som i store byer kan

eventuelt automatiseres, spesielt da verdsettelse av portefoljer.

Ekspertene er av den oppfatningen at AVM kan benyttes av revisor, men er ikke av den
oppfatningen at estimatet som er generert er et mer kvalifisert estimat enn ett som er utarbeidet

av en ekspert. De viktigste funnene er oppsummert i tabell 4.
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AVM vil ha for liten tilgang til informasjon til & vere fordelaktig & ta bruk. 4
AVM er for standardisert til & gi et presist estimat. 4
AVM vil egne seg for eiendom i de store byene. 3
AVM produserer et estimat som vil kunne vare nyttig for revisor. 3
AVM kan estimere verdien av en investeringseiendom mer presist enn en 0
ekspert.

Tabell 4: Oversikt over antall eksperter som underbygger funnene vare.

4.2 Revisor

Det neste forskningsspersmalet (F2) omhandler revisors bruk av AVM 1 revisjonen. Dette
sammen med funnene fra ekspertene blir sentralt for & vurdere potensialet for fremtidig bruk
av AVM i revisjonen. Vi gnsker & undersgke hvorvidt AVM kan benyttes av revisor for &
utarbeide et eget estimat da det kan vere et tiltak for & forbedre revisjonskvaliteten. En
forbedret revisjonskvalitet vil vaere til nytte for revisjonsselskapene og brukerne av regnskapet,
men AVM vil antakeligvis ikke vere et ledd i digitaliseringen av revisjonen av estimater, om
modellen ikke kan fore til gkt effektivitet. Fem revisorer fra tre store revisjonsselskaper ble
intervjuet. Spersmélene var inndelt i to seksjoner; en seksjon som omhandlet AVM og en

seksjon om hvordan estimater pa virkelig verdi pa investeringseiendommer revideres i dag.

I likhet med intervjuene med ekspertene opplevde vi metning pa enkelte spersmél. Revisorene
som ble intervjuet representerte bade oppdragsansvarlige revisorer, partnere og erfarne
medarbeidere med operativt hovedansvar pa klienter direkte under partner. En revisor var ogsa
i den nasjonale fagavdelingen til revisjonsselskapet. Revisorenes erfaring med revisjon av
estimater pa investeringseiendom spredte seg fra 3 til 30 ar og gjennomsnittsalderen var 39 ar

(se appendiks E).
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421 F2: «Kan revisors bruk av AVM effektivisere og/eller heve
revisjonskvaliteten ved revisjon av estimater pa virkelig verdi pa
investeringseiendom?»

4.2.1.1 Revisjon av estimater pa investeringseiendom i Norge i dag
Det finnes en rekke studier som omhandler revisjon av virkelige verdier generelt, men disse

studiene er primart fra USA og mange underseker ikke spesifikt revisjonen av
investeringseiendom. I Norge har Finanstilsynet gjennomfort et tematilsyn i 2015, hvor revisor
blir kritisert for blant annet mangelfull revisjon av regnskapsestimater (Finanstilsynet, 2015, s.
14). Et utsagn fra et av intervjuobjektene understotter hvorfor vi har ensket & kartlegge
revisjonsprosessen av investeringseiendom i Norge 1 dag for 4 besvare forskningsspersmaélet.
RS i utvalget papeker at det er stor forskjell pa omfanget av revisjonen i USA kontra Norge og

at eventuelle digitale verktoy maé tilpasses norske forhold:

«For vi [revisjonsselskap 3], og helt sikkert i likhet med alle de andre fire store
[revisjonsselskapene], satser jo veldig masse pa digitalisering nd og har gjort det i
mange dr. Og jeg vet at det finnes veldig masse verktay der ute, og spesielt borte i USA,
men de er gjerne laget for litt andre forhold, og krever gjerne mer tid enn vi ville brukt
pd hele revisjonen av hele selskapet sant fordi at der borte er jo revisjonsplikt terskelen
mye hoyere, og hver regnskapslinje er mer kompleks d revidere sant. Sd ja det finnes
sikkert verktoy som fungerer utrolig bra, men som ikke er helt tilpasset norske forhold

vil jeg tro, men det har jeg ikke kunnskap om.» (RS5)

A kjenne til dagens praksis i Norge vil gjore det enklere 4 identifisere behov for ekning i bade
revisjonskvaliteten og effektiviteten. Alle revisorene (n=5 av 5) svarte at det a teste ledelsens
estimat er en sentral revisjonshandling som gjennomferes ved revisjonen av

investeringseiendom:

«Ja, altsa ndr det gjelder virkelig verdi eiendom, sa er det liksom, da er det en
standardmetode for d gjore revisjonen, og det er at du far en takst ikke sant og da er

det den du tar utgangspunkt i.» (R1)

«Sd jeg vil si det som jeg tror er primeerkilden, som vi bruker, det er nok da ledelsens
estimat som bygger pd en tredjepart, uavhengig verdivurdering. Det er pd en mdte

basic-utgangspunktet da, og da, som du er inne pd, da kan jo selvfolgelig type hendelser
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etter balansedagen og veere en del av det, men det er alltid det [ledelsens estimat og

testing av dette] som kanskje blir hovedrevisjonsbeviset da, hvis du tenker sann.» (R2)

Dette stemmer overens med funnene til Cannon & Bedard (2017, s. 83) som viser at revisor
oftere tester ledelsens malemetode, forutsetninger og data, enn & utfere ovrige
revisjonshandlinger. Av digitale verktey som benyttes i revisjon viser upubliserte data fra
forskningsprosjektet DigAudit ved NHH at Excel og statistiske analyser benyttes i stor grad,
mens ADA-verktoy benyttes i mindre grad (Kinserdal referert i Johannesen & Slaastad, 2018,
ss. 16-17). Disse funnene samsvarer med at ingen av revisorene (n=0 av 5) som ble intervjuet
har svart at de bruker automatiserte modeller som bygger pé algoritmer (AVM) for & lage et
eget estimat pd investeringseiendom. Mesteparten av revisorene (n=4 av 5) trekker fram at de

benytter maler i Excel i de tilfellene hvor et eget estimat utarbeides:

«Men det er klart vi har jo noen enkle regneark som vi kan dra frem, vi trenger ikke d

sette oss ned d lage formlene pd nytt for hver gang.» (R4)

Flere revisorer (n=3 av 5) oppgir ogsa at de har modeller i Excel som gjor beregninger basert

pa innsamlet markedsinformasjon:

«Men jeg tror i den [modellen] vi bruker i dag da, for d veere konkret pd den [modellen],
sd tror jeg vi henter inn data kanskje veert kvartal jeg, sann tanker vi inn. Og da, det
baserer [den] nok pd fire-fem tabeller ikke sant, hvor det ene er transer
[transaksjoner], ogsd er det postnummer, sd er det etasjer, eierkost, ja et eller annet

rundt der, kanskje lange rentekurver eller «spreddeny, fem-seks tabeller.» (R2)

4.2.1.2 Revisjonsselskapenes utfordringer med bruk av AVM
Det kan vere interessant & underseke hvorfor ingen av revisorene benytter AVM i dag. Hvilke

synspunkter revisor har rundt AVM kan derfor avdekke om verkteyet har en
digitaliseringsgevinst, og felgelig kan bli benyttet i1 fremtiden ved revisjonen av
investeringseiendom. Flertallet av revisorene (n=3 av 5) svarer at de ikke er sikker pA om AVM

vil medfere effektiviseringsgevinster:
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«Da md man ut a bygge samme databasen som disse aktorene i markedet faktisk sitter
pd (...) sa det kan godt hende at en sann modell vil veere, kunne tenkt seg d veere effektiv
i selve gjennomforingen av revisjonen, men hensyntar du arbeidet med datainnhenting

og slike ting, sd tror jeg, sd er jeg ikke sikker pad at det, at svaret er det samme.» (R4)

«Ja, og vi har jo, altsd vi har jo et bredt knippe kunder her, vi kunne jo, og har ogsd
diskutert muligheten for d strukturere den dataen pd en eller mdte, basert pad liksom
siste transaksjoner 12 maneder da, ja, sd det er jo, ja, det er mulig d gjore det da, men
jeg er litt usikker pd faktisk som den effektiviseringsgevinsten av det. For et

revisjonsselskap da typ, ja. Det er, da mdtte vi liksom, dykke mer i det.» (R2)

Dette samsvarer med Gepp, Linnenluecke, O’Neill, & Smith (2018, s. 110), som hevder at det
kan virke som revisjonsselskapene ikke ser potensialet ved & benytte seg av Big Data-verktoy.
AVM som andre ADA-verktoy vil vere avhengig av store mengder strukturerte og
ustrukturerte data for & produsere et verdiestimat. Denne oppfatningen om at AVM ikke vil
kunne medfere effektiviseringsgevinster kan skyldes at revisor ikke har tiltro til at AVM kan
erstatte dagens revisjonshandlinger. De samme revisorerne (n=3 av 5) papeker at et eventuelt

eget estimat kun vil utgjere revisjonsbevis i tillegg til andre revisjonshandlinger:

«Vi skal primeert vurdere ledelsens estimat, sd kan vi godt ha noe, ja, altsd noen
observasjoner og noen egne vurderinger av det, men det blir jo mer sann supplerende
bevis da til var file [filen hvor revisjonen dokumenteres] typ, ja, det, den viktige delen,
er jo faktisk d ha stilt en del gode sporsmal, undersokt modell, liksom hvordan man har

bygd opp vurderingen da.» (R2)

R2 trekker frem at en risiko ved & benytte en automatisert modell for verdsettelse vil vaere at
denne produserer et upresist estimat. Dette kan medfore at revisor mé benytte mye tid for 4 f&
klarhet i hvorfor det er avvik mellom estimatet fra den automatiserte verdsettelsesmodellen og

ledelsens estimat.
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I sé fall vil bruk av AVM resultere i en mindre effektiv revisjon, noe som ikke er enskelig:

«(...) du ville ogsd kanskje produsere flere avvik, enn hva man gjor i dag, fordi man
prover d lage en objektiv standardisert modell, men det vi faktisk skal revidere er
ledelsens estimater. Sa det kan virkelig divergere da, sd da tenker jeg du produserer en

del falske positiver, feil da, og det vil jo liksom dra ned effektivitet (...).» (R2)

R4 understreker at dersom det skal vere en effektivitetsgevinst ma AVM kunne verdsette

spesialiserte bygg, da en allerede i dag effektivt benytter regneark i Excel til & verdsette enkle
byge:

«Men selvsagt har du, er det to helt plain standard, enkle bygg, handelsboks med femten
drs avtale (...) og leiebelopet er ti millioner i dret, altsd sd klarer jo en sann modell a
regne ut det, men da tar det jo ikke sd lang tid a gjore det i Excel heller sd da spors det

hvor mye arbeid du skal legge i den datakvaliteten for d komme dit.» (R4)

I utsagnet ovenfor nevner R4 tilfeller hvor en har enkle eiendommer som skal verdsettes. [
likhet med ekspertene fremhever revisorene problematikken ved & verdsette mer spesialiserte
eiendommer som en mulig utfordring for & ta i bruk AVM. Flertallet av revisorene (n=4 av 5)
papeker at eiendomsmarkedet er komplekst, og dermed at en automatisert modell vil vare for
generell og standardisert til at den vil kunne gi et presist estimat. Dette kan illustreres av

folgende utsagn:

«(...) men problemet er jo at en eiendom er jo ikke en eiendom, slik at du kan ikke,
nodvendigvis legge til grunn transaksjoner for en eiendom pd Aker Brygge pd sjosiden
og si at man skal bruke de samme forutsetningene for bygget som ligger 100 meter
lengre bak, det kan se helt annerledes ut. Og det medforer jo nodvendigvis at
datagrunnlaget md behandles med stor forsiktighet da, sd det er vel en dpenbar kilde

til utfordringer i sd henseende.» (R4)
«Samtidig sd er en eiendom ikke bare en eiendom sant, (...) du har jo kalkulatorer fra

det offentlige, men de er jo fryktelig enkle sd hvis de hadde brukt en sdnn sd mdtte vi

uansett ha justert for alt jeg visste som ikke den hadde forutsetninger for d vite sant. En

46



standard algoritme vet ikke om leiekontraktene, eller vedlikeholdsetterslepet pd det

bygget, men det vet jeg for jeg har revidert det.» (R5)

Dersom AVM har tilgang til detaljert informasjon om mange eiendommer kan utfordringen
med at AVM blir for standardisert reduseres. AVM vil da kunne gi mer presise estimater pa
spesialiserte bygg og pa den maten gi en storre effektiviseringsgevinst samtidig som den vil gi
revisor et sterkt revisjonsbevis. Det er ogsa avgjerende at dataene som benyttes i modellen er
av hey kvalitet. Tilgangen til palitelig informasjon blir derfor sentralt ved en vurdering av
AVM.

Alle revisorene (n=5 av 5) er av den oppfatningen at for & benytte AVM er det nedvendig a ha
tilgang til pélitelig informasjon. Det trekkes frem béde at det vil vare vanskelig for en slik
modell & ha tilgang til sensitive data som gjelder den spesifikke eiendommen, og det & sikre at

informasjonen er palitelig:

«Altsa datafangst kan veere veldig enkelt, men det kan ogsa veere veldig vanskelig. Sd
det d finne gode datakilder som er, som du kan stole pd, er jo en utfordringer og gode

nok da, det er jo en utfordring.» (R3)

«Apenbart storste utfordringen md jo veere tilgangen til dataene som ligger bak for d

lage, lage modellene, og holdt pd d si, forutsetningene som skal inn i en sann modell.»

(R4)

Data Mining, altsd at en benytter dataen til & produsere et sluttprodukt, er avhengig av at
kvaliteten pa dataen er god og at den bearbeidet riktig (Alsadi & Bhaya, 2017, s. 4102). Den
internasjonale bransjeorganisasjonen [AAO trekker ogsé frem begrensningen ved at modellen
vil veere avhengig av informasjon av god kvalitet, for & minimere risikoen for & fa et upresist
estimat (IAAQO, 2017, s. 11). Dette er kjent som garbage in=garbage out prinsippet (IAAO,

2017, s. 11), noe som poengteres av R4:
«(...) vi mdtte vite at de dataene som ligger der er noyaktig og relevante for markedet.

Vi mdtte jo for ellers sd gir jo, holdt pd d si, shit in shit out, sd vi mdtte jo ha en

kvalifisert formening om kvaliteten i det materialet (...).» (R4)
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Palitelig informasjon som benyttes av AVM vil fa betydning for revisjonsbevisets palitelighet
da upalitelige kilder vil svekke kvaliteten. Dette gjelder selv om eksterne uavhengige kilder
regnes som mer palitelige (IAASB, 2009b, s. 9). Dette er en risiko ved ADA-verktoy, og alle

intervjuobjektene var bevisste pd denne risikoen.

4.2.1.3 Potensielle bruksomrader for AVM

Til tross for utfordringene ser revisjonsselskapene muligheter for at AVM kan benyttes i
revisjonen. Alle (n=5 av 5) er positive til & benytte AVM som en benchmark i tillegg til ovrige

handlinger for 4 fa en ekstra sikkerhet for ledelsens estimat:

«Som en benchmark er det jo selvsagt mulig, men sporsmdlet om vi egentlig da oppndr

sd veldig mye.» (R4)

R1 pépeker i tillegg at estimatet fra AVM vil vaere en nyttig indikasjon pa verdien av

investeringseiendommen:

«(...) i den grad det finnes sanne modeller i dag, eller lages sdnne modeller da, sad vil
det bare veere enda en kilde som er der ute som du kan titte pa og som gir et innspill

ikke sant, enda en indikasjon pd at eiendommen har en eller annen verdi.» (R1)

A bruke AVM til 4 generere en benchmark vil dermed ikke erstatte revisjonshandlingene som
utfores ved revisjon av investeringseiendom. Bruk av AVM vil da kunne oke kvaliteten ved at
en gjennomfoerer en ekstra handling, men vil altsa ikke effektivisere revisjonen. Revisjonsbevis
generert av revisor selv har sterre palitelighet enn revisjonsbevis som ikke er utarbeidet av
revisor (IAASB, 2009b, s. 9). Estimatet til AVM vil ogsé veere mer objektivt da en automatisert
verdsettelsesmodell er et digitalt verktoy som ikke blir forankret (anchored) i ledelsens estimat.
Dette star i kontrast til revisor som kan bli pavirket av ledelsens estimat da revisor far oppgitt
dette estimatet som et ledd i revisjonen for revisjonshandlinger gjennomferes. Bruk av AVM
vil derfor kunne fore til en hoyere grad av pélitelighet. Sett i sammenheng med at eksperten
som verdsetter en investeringseiendom kan bli utsatt for press fra ledelsen (Kjellevold, 2018,
s. 4), vil et eget estimat kunne fore til et revisjonsbevis av heyere grad av palitelighet. Det & ha
et uavhengig estimat som benchmark vil derfor tilfere mer palitelig bevis i revisjonen enn &

utelukkende gjennomfere revisjonshandlinger som tester ledelsens estimat.
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Pa spersmal om hvilke potensielle muligheter revisorene ser ved bruk av AVM svarte over
halvparten (n=3 av 5) at AVM vil kunne bidra til en mer konsistent revisjonstiln@rming pa
tvers av revisjonsteam innad i samme revisjonsselskap. Konsistent tilnerming vil innebaere at
revisjon av verdiestimatet blir utfert likt, uavhengig av hvem som gjennomferer revisjonen,
med andre ord vil det gi en mer objektiv revisjon. Dette stemmer overens med IAAOs
oppfatning om at bruk av AVM gir en mer objektiv verdivurderingsprosess ettersom bruk av
AVM reduserer bruken av skjenn som ekspertene i dag utever (IAAO, 2017, s. 10). Dette

synspunktet kan illustreres med falgende sitat:

«Altsa fordelen mdtte jo veere mer konsistent tilncerming til revisjonen, men det vil veere

helt avhengig av kvaliteten pd inputen igjen da, sd det er nd en ting.» (R4)

R3 underbygger ogsé dette, men papeker at det er en positiv effekt av standardisering generelt,

og ikke noe som er unikt for AVM og revisjonen av estimater pd investeringseiendom:

«(...) du sikrer at, vi er et selskap som har folk over hele landet, masse forskjellige
kontorer, du sikrer at ting blir mer standardisert og blir gjort lik. Du sikrer at kvaliteten
kanskje blir hoyere da, det er jo mye sanne type effekter da, men det er det jo liksom av

standardisering generelt da, det er jo ikke noe spesielt med dette her.» (R3)

Det & sikre en lik tilneerming innad i de store selskapene er et viktig poeng. De store
revisjonsselskapene har kontorer og avdelinger spredt over hele Norge noe som kan fere til
ulik lokal praksis ved revisjon av estimater pa investeringseiendom. En lik tilnerming er

derimot ingen garanti for en ekt revisjonskvaliteten, noe som ogsa trekkes frem av R1:

«Det blir det [konsistens pd tvers av oppdrag] ogsd ikke sant, sd det vil ogsd bidra til
en jevnere kvalitet, om ikke bedre kvalitet (...).» (R1)

4.2.1.4 Revisors synspunkt pa behovet for a benytte AVM
I en tilsynsrapport fra Finanstilsynet som omhandler revisjonen av estimater, oppfordres

revisor til & gke sin bevissthet rettet mot kravene i ISA 540 (Finanstilsynet, 2015, s. 14). I
tillegg har Public Company Accounting Oversight Board (PCAOB) avdekket svakheter knyttet

til revisors rimelighetsevaluering av ledelsens underliggende forutsetninger og metoder ved
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revisjon av estimat pa virkelig verdi (PCAOB, 2012). Dette strider med hvordan revisor selv
oppfatter kvaliteten pa revisjonen av investeringseiendom. Mesteparten av revisorene (n=4 av
5) mener det ikke er noe behov for & eke revisjonskvaliteten knyttet til revisjon av

investeringseiendom:

«Det kan veere at det jeg sier nd blir skjevt i forhold til generelt i [revisjonsselskap 3]
for jeg vet jo bare hva jeg har gjort, men det er min oppfatning i alle fall. At vi har blitt
bedre, om vi md bli enda bedre, jeg vet ikke, jeg vet ikke hvor mye mer som er mulig d
gjore egentlig. Det er uansett et usikkert estimat, og den verdien viser summen av
utrolig mange usikre forutsetninger. Sd, ja man kan nok alltid bli bedre, men om det er
behov for d bli bedre ut fra den sikkerheten vi skal gi i revisjonsberetningen, det vet jeg

ikke.» (R5)

«Jeg tenker vel at kvaliteten er god, men jeg observerer at det gjores forskjellig mellom

selskapene.» (R4)

R2 utdyper noe mer:

«(...) hvis du tenker kundene [revisjonskundene] og brukeren [av regnskapet], sd tror
jeg ikke det [er behov for okt revisjonskvalitet], men hvis du tenker regulatoriske

myndigheter, Finanstilsynet, sd tror jeg at de bare vil ha mer og mer og mer jeg.» (R2)

R3 poengterer at det historisk ikke har vaert noen nevneverdige regnskapsskandaler knyttet til

estimater av denne typen:

«Ja ogsda ma man se litt historisk da. Er det ofte at det er, er store smeller knyttet til
akkurat dette her pd investeringseiendom? Det er jo kanskje ikke det (...) jeg kan ikke
erindre det, og det er jo gjerne noe som vil peke pd at revisjonskvaliteten md opp da.»

(R3)
En mulig arsak til at revisor ikke ser behovet for & oke revisjonskvaliteten innen revisjon av

investeringseiendom kan skyldes revisors vurdering av egen verdsettelseskompetanse. Nesten

alle revisorene som ble intervjuet (n=4 av 5) trekker frem at de medarbeiderne som arbeider pa
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revisjonsoppdrag hvor verdsettelser av investeringseiendom skal revideres opparbeider seg god

kompetanse pa omradet:

«(...) Altsd ndr du tar pa deg et nytt revisjonsoppdrag sd er det jo nettopp det du skal si
noe om,; du har kapasitet og kompetanse, og hvis liksom bransjen skal virkelig mene
det sa bor du veere ganske spesialisert da innenfor ogsd dette. Og da tenker jeg at, ja,
altsd de kollegaene jeg jobber sammen med, og de teamene vi er, jeg vil si de er,
kjempekompetent jeg egentlig, ja. Men hvis vi hadde pd en mdte bare delt ut disse
oppdragene rundt i huset her, helt tilfeldig, sd er det mange som ikke hadde vcert
kompetent til d gjore det, men det gjor vi ikke, altsa vi har jo strukturerte team og
dedikerte folk etterhvert som bade vil, onsker og er scerlig dyktige pad d jobbe med sdanne

type problemstillinger.» (R2)

Ogsa R4 svarer at de som arbeider pa slike oppdrag har god kompetanse:

«Ja, (...) nd har jo jeg (...) sikkert et par hundre bygg eller noe sdnt, som gar til virkelig
verdi, sd jeg tror jeg har relativt god innsikt i det som skjer. Pd de fleste, eller mange
av de teamene, sd bruker jeg jo samme folkene, sd de begynner vel, de har vel en rimelig

god innsikt i hvordan [estimatet revideres].» (R4)
Utsagnet over kan imidlertid ikke tolkes som at revisorene hevder at kompetansen er pa hoyde
med verdsettelseseksperter. Alle intervjuobjektene (n=5 av 5) kommenterer at revisors
spesialkompetanse ikke ligger innen verdsettelse, og at kompetansen generelt for revisorer som
ikke er involvert i oppdrag med verdsettelser er begrenset:

«Den [revisors kompetanse innen verdsettelse] er nok ganske lav.» (R1)
Svaret til RS utdyper dette noe mer:

«Generelt for revisorer, nei altsd som sagt sd tror jeg ikke vi er, det er jo en av mange

ting vi jobber med og ndr det er en av mange ting sd blir vi aldri aller best i Norge pd

det som revisor.» (R5)
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Det at revisor har lav generell kompetanse pa verdsettelse stemmer overens med tidligere funn
som peker mot at verdsettelseseksperter opplever at revisor mangler spesifikk forstaelse av
eiendomsmarkedet (Kjellevold, 2018, s. 4). Studiepoeng innen verdsettelse utgjor ikke en stor
del av revisors utdannelse (Finanstilsynet, 2017). Dette kan forklare ekspertenes oppfatning
om at revisors kompetanse kan vare en begrensning ved revisjonen av estimater. Kjellevold
(2018) avdekker i sin doktoravhandling at verdsettelseseksperter er skeptiske til om revisor
innehar den ngdvendige kompetansen innenfor verdsettelse (s. 4). Ifelge Griffith et al. (2015,
ss. 856-857) kan revisors lave kompetanse fore til at revisor blir usikker, noe som gjor det
vanskelig & lage sitt eget estimat samt utfordre ledelsens estimat. I motsetning til at revisor
manuelt skal utarbeide et slikt estimat s& vil en AVM automatisere prosessen og beregningene,
noe som kan redusere behovet for omfattende kunnskap innen verdsettelsesteknikker da dette
arbeidet vil utferes av modellen. Det vil likevel vare viktig at revisor forstar hvordan modellen
fungerer, slik at eventuelle individuelle forhold som ikke fremgér av offentlig tilgjengelig

informasjon kan bli tatt hensyn til:

«Jeg tror det er tungt for revisor da gd inn d ha samme detaljkunnskapen [som
verdsettelseseksperter] om hvert enkelt bygg, og mene noe om hva markedsverdien pd
leiekontraktene er ved utlopet av dagens kontraktsnivd, som jo er en sveert ekstremt

viktig parameter inn i den verdivurderingen (...).» (R4)

«(...) sd nermest uavhengig av liksom hvordan en sdnn modell[verdsettelsesmodell]
henter data sad vil det mdtte veere nadvendig d gjore sine vurderinger inn mot hver enkelt
eiendom, og da er jeg ikke sikker pa om revisor er den som er best egnet til a faktisk

gjore de vurderingene.» (R4)

For & veie opp for en eventuell manglende kompetanse i revisjonsteamet sa opplyser alle
revisorene (n=5 av 5) at de far bistand fra sine interne transaksjonsavdelinger'® ved behov. A
benytte seg av eksperter for & kompensere for manglende kompetanse er noe som anbefales i
en nyere studie (Kjellevold, 2018, s. 48). Bruk av eksperter kan fordyre revisjonsoppdraget, og

AVM kan tenkes & vere et rimeligere alternativ enn & involvere transaksjonsavdelingene.

19 Transaksjonsavdelinger er egne avdelinger innenfor de store revisjonsselskapene som spesialiserer seg pa
verdsettelser.
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Dette blir poengtert av RS:

«Og det d fa bedre algoritmer som er mer tilgjengelig sant, sann at jeg slipper d bli pd
en mdte belastet pd mine oppdrag for 70 timer fra en eller annen verdsettelsesekspert

sant, for d hjelpe meg d sette opp sanne modeller.» (R4)

At AVM kan gi et rimeligere verdsettelsesalternativ samsvarer ogsd med IAAOs oppfatning
av verktoyet (IAAO, 2017, s. 10).

4.2.1.5 Egenutvikling som en forutsetning for effektivitetsgevinst
Som et ledd i 4 undersoke mulighetene for bruk av AVM i revisjonen, ensket vi & undersoke

hvorvidt det ville vaere mest aktuelt for revisjonsselskapene & egenutvikle en AVM eller om

det & kjope lisenser fra eksterne leveranderer ville vaere det mest gunstige.

Ingen av revisorene (n=0 av 5) var optimistiske til & kjope en slik tjeneste fra en ekstern
leverander uten noen form for involvering i utviklingen fra revisjonsselskapets side. Dette
skyldes at revisjonsselskapet da ikke ville ha detaljert innsikt i hvordan verdien blir beregnet

og om inputen blir hentet fra palitelige kilder:

«Den forste utfordringen jeg tenker pd da er at da har ikke vi kontroll pd det estimatet
lengre. Sd da kunne vi like gjerne kjopt en ekstern takst, nesten (...) dersom vi hadde
kjopt sanne AVM-er da og modeller fra de [eksterne leverandorer] sd ville det blitt litt
pd samme mdte [som ndr revisor innhenter eksterne takster selv], men jeg tror at det
ville ikke veert typisk [revisjonsselskap 3] mdte d jobbe pd da. Vi fikser typisk de tingene
der selv.» (R5)

Det vil neppe vere verken kostnadsbesparende eller effektivt & kjope en slik lisens dersom det
innebarer at revisjonsselskapene mé utfore en rekke handlinger for & fa kontroll pa estimatet
slik som RS antyder. A f4 estimatet fra en ekstern leverander kan derfor gjere det problematisk

for revisor & benytte estimatet som revisjonsbevis i form av et eget estimat.
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En annen utfordring er at en slik ekstern AVM ogsa méa ha en viss legitimitet i markedet hvis

ikke er det en unedvendig kostnad, slik som R1 antyder:

«Sdnn som den siden med skipsverdier [en nettside som estimerer verdien pd skip] har
vi sagt nei til forelopig, ikke sant, og det koster d kjope lisens der, og da gidder vi ikke
d betale for det, for verdiene som ligger der oppfattes ikke som d veere serios nok da.»

(R1)

Estimatet vil antakeligvis heller ikke utgjere noe sterkt revisjonsbevis dersom modellen ikke
kan oppfattes som serios og av hey kvalitet. Revisor vil da métte benytte andre
revisjonshandlinger for & oppné tilstrekkelig sikkerhet for verdien péd estimatet. R1 var det
eneste intervjuobjektet som nevnte at kostnaden kan gjore det uaktuelt & egenutvikle en slik

modell:

«De [egenutviklede modellene] koster for mye, altfor dyrt.» (R1)

Gjennom & innga et samarbeid med en akter i markedet vil revisjonsselskapene f& innsikt 1
modellen og oppnar pa den maten kontroll over prosessen. R1 sier at dette er lukrativt fordi da
kan akterer som har den nedvendige kompetansen og som ser en mulighet for & tjene penger

pa modellen jobbe med utviklingen:

«Vi har tenkt pa det, ikke pd den modellen [modell for investeringseiendom] spesifikt,
men vi har andre prosjekter da hvor vi vurderer om vi skal utvikle selv eller om vi skal
kjope tjenesten. Og i utgangspunktet sd velger vi d kjope tjenesten, altsd at vi prover da
inngd samarbeid med aktorer i markedet som allerede er interessert i d utvikle noe sant

noe selv, for at de ser et kommersiell mulighet i det da (...).» (R1)

4.2.2 Oppsummering revisorer

Synspunktene til revisorene viser at en sentral utfordring, som mé adresseres for AVM kan tas
i bruk, er kvaliteten pd informasjonen som benyttes i beregningen. Informasjonen mé veare av
ypperste kvalitet da dette har direkte pavirkning pa hvor presist estimatet som genereres kan

bli, ogsa kjent som garbage in=garbage out-prinsippet. Det er ogsa viktig at modellen utvikles
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med en viss grad av involvering fra revisjonsselskapet for & unnga at en ma utfere samme

handlinger som nér en innhenter en takst fra en tredjepart.

Dersom denne utfordringen loses er det likevel usikkert hvorvidt revisorene vil ta i bruk en slik
modell. Dette skyldes at flertallet ikke klart ser hvilken verdi AVM vil tilfere revisjonen, og at
revisorene er bekymret for at modellen kan bli for generell. Enkelte trekker frem at det ikke vil
vaere et revisjonsbevis som er egnet til & erstatte dagens praksis. Dette skyldes at dagens praksis,
a teste ledelsens estimat, er den handlingen en ma ta utgangspunkt i da det er denne verdien
som presenteres i regnskapet. Alle mener imidlertid at AVM kan brukes til & generere en

benchmark som utgjer et bevis i tillegg til dagens revisjonshandlinger.

Nér en ser pa vare funn er det tvilsomt at AVM vil kunne effektivisere revisjonen av
investeringseiendom slik situasjonen er i dag ettersom revisor uansett vil teste ledelsens estimat
for & f4 en god magefolelse pd estimatet. Dersom AVM skal medfere en okning i

revisjonskvaliteten, vil det veere helt avgjerende at modellen produserer et presist estimat som

er basert pa palitelig informasjon. De viktigste funnene er oppsummert i tabell 5:

AVM vil kunne brukes til & utvikle en benchmark som revisor kan benytte. 5
AVM vil vere avhengig av pélitelig informasjon for 4 genere et presist estimat. 5
AVM er for standardisert til & gi et presist estimat. 4
Er av den oppfatning av at revisorer som arbeider med revisjon av investeringseiendom 4

har god verdsettelseskompetanse.

Er ikke av den oppfatningen av at revisjonskvaliteten ved revisjon av 4
investeringseiendom ber gkes.

Bruk av AVM vil fore til konsistent revisjonstilnerming pé tvers av oppdrag. 3
Kan AVM effektivisere dagens revisjonsprosess. 2
Benytter AVM pa revisjonsoppdrag i dag. 0
Er positive til 4 kjope AVM som en tjeneste fra en ekstern part. 0

Tabell 5: En oversikt over antall revisorer som underbygger funnene vire.
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4.3 Finanstilsynet

Finanstilsynet forer tilsyn med revisorer og revisjonsselskaper. Tilsynsarbeidet inkluderer
kontroll av at revisjonsoppdrag utferes i samsvar med revisorloven, herunder god
revisjonsskikk, og annen relevant lovgivning. Den rettslige standarden, god revisjonsskikk,
utfylles av de bransjefastsatte standardene fastsatt av IAASB og Revisorforeningen. I enkelte
andre land er revisortilsynsmyndigheten standardsetter og kan pa den méten stille andre krav
til revisjonsutferelsen enn det som folger av de internasjonale standardene. Finanstilsynet i

Norge har ikke en slik rolle (Finanstilsynet, 2019).

Ved & intervjue ansatte ved Finanstilsynet ensket vi & avdekke hvilket synspunkt
intervjuobjektene hadde om hvordan Finanstilsynet antakeligvis vil stille seg til en eventuell
bruk av AVM i revisjonen. Dessverre har vi ikke fétt tillatelse fra tilsynet til & benytte sitater
fra intervjuobjektene ved presenteringen av vare funn, slik vi har gjort i de to foregdende
analysedelene. A illustrere og stette analysen pA sitater er noe som styrker en analyse, og uten
slik sitatbruk kan kredibiliteten til funnene svekkes. For 4 unngé dette ensker vi & understreke
at svarene fra intervjuet utgjor grunnlaget for analysen, og at funnene fortsatt er en gjengivelse
av oppfatningen til intervjuobjektene som deltok i studien. Dette kombinert med at
Finanstilsynet har gjennomgatt var fremstilling av funnene mener vi bidrar til & veie opp for

manglende bruk av sitater i denne delen.

4.3.1 F3: «Hvordan stiller Finanstilsynet seg til bruken av AVM ved
revisjon av estimater pa virkelig verdi pa investeringseiendom?»

I intervjuet fremgar det at Finanstilsynet ikke har kontrollert revisjonsoppdrag der AVM har
veert benyttet i revisjonen, og tilsynet har heller ikke kunnskap om automatiserte
verdsettelsesmodeller. Finanstilsynet ser det imidlertid som helt naturlig at digitale verktoy tas
i bruk i revisjonen og at bransjen selv arbeider med a utvikle dette. Intervjuobjektene fra
Finanstilsynet ser pA AVM som et potensielt nyttig verktoy som kan eke revisjonskvaliteten
ved at AVM lager en benchmark for revisor og at det vil vare et eksternt bevis, noe som kan
veere bedre enn internt genererte bevis som selskapet selv genererer. At bevis fra uavhengige
eksterne kilder er mer palitelige enn bevis fra selskapet selv fremgar ogsa av

revisjonsstandarden som omhandler revisjonsbevis (IAASB, 2009D, s. 10).

Videre er intervjuobjektene fra Finanstilsynet ikke sikre pA om AVM kan erstatte dagens

revisjonshandlinger, da intervjuobjektene i likhet med ekspertene og revisorene kan tenke seg
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at modellen vil vaere for standardisert. Dersom bruk av AVM ikke kan erstatte dagens
revisjonshandlinger helt eller delvis, vil ikke AVM medfere en mer effektiv revisjon av
investeringseiendom. Som vi tidligere har slitt fast ber en digitalisering fore til en
effektivisering av revisjonsprosessen (Kinserdal, 2017), og dersom det ikke er tilfellet er det

trolig mindre sannsynlig at AVM blir implementert.

Intervjuobjektene fra Finanstilsynet presiserte at tilsynet ikke kan akseptere bruk av AVM pa
generelt grunnlag og pa forhiand. Dette skyldes at en slik generell forhandsgodkjenning kan
medfore en uonsket risiko for at Finanstilsynet blir avskéret fra 4 kritisere en revisjonsutforelse
der AVM er benyttet, og hvor det viser seg at det mangler tilstrekkelig og hensiktsmessige

revisjonsbevis.

Finanstilsynets utgangspunkt er derfor at revisorer som tar i bruk AVM selv mé vurdere
forholdet til de bransjefastsatte standardene i hvert enkelt tilfelle. En slik vurdering vil i
utgangspunktet vaere like uavhengig av om revisjonsselskapene benytter en egenutviklet AVM
eller kjoper en ekstern lisens. For at Finanstilsynet skal kunne ta stilling til om denne
vurderingen er forsvarlig méd den kunne etterproves. Etterpravbarheten er helt sentral for at et

offentlig tilsyn, og ogsé andre kontroller, skal virke etter sin hensikt.

Det er en hey ettersporsel etter klarere retningslinjer fra tilsynsmyndigheter hva gjelder
digitaliseringen av revisjonsbransjen (Johannesen & Slaastad, 2018, s. 57). For & unngé at
usikkerhet knyttet til Finanstilsynets reaksjoner pa manglende revisjon eller dokumentasjon av
revisjon skal vare et hinder for teknologisk utvikling, har tilsynet i ulike sammenhenger vart

villige til & gjennomgé oppdrag hvor ny teknologi er tatt i bruk (Finanstilsynet, 2019).

Til slutt undersekte vi om Finanstilsynet kunne vere villig til & gjennomfere tiltak, som for
eksempel 4 pdlegge aktorer 1 markedet, verdsettelsesselskaper, & dele eller offentliggjore de
store mengdene informasjon disse selskapene opparbeider. Intervjuobjektene er ikke av den
oppfatning at Finanstilsynet vil kunne tilrettelegge for bruken av AVM pa denne méaten. Dette
samsvarer med Finanstilsynets rapport fra 2010, hvor tilsynet selv skriver at de ikke ensker &
veare padriver for 4 lose utfordringen med begrenset informasjon i marked for neringseiendom.
Finanstilsynet legger heller vekt pa at dette er noe som markedsakterene selv ma ta initiativ til

(Finanstilsynet, 2010, s. 10). Det at Finanstilsynet i Norge ikke har en rolle som standardsetter
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kan vaere en mulig utfordring for digitalisering av revisjonsbransjen i fremtiden (Johannesen

& Slaastad, 2018, s. 63) og implementeringen av AVM pé revisjonsoppdrag.

4.3.2 Oppsummering Finanstilsynet

Oppsummert fremkommer det at Finanstilsynet ikke har vurdert bruken av AVM innen
revisjon, og hva det kan medfere. Tilsynet har ikke kontrollert revisjonsoppdrag der AVM har

vert benyttet i revisjonen, og har heller ikke kunnskap om automatiserte verdsettelsesmodeller.

Intervjuobjektene er av den oppfatningen at Finanstilsynet generelt er positiv til digitalisering
og bruken av digitale verktey innen revisjon, og dermed ikke er negativt innstilt til bruk av
AVM. Intervjuobjektene ser muligheter for at AVM kan vere et nyttig hjelpemiddel for
revisor, men at det ikke uten videre vil kunne erstatte dagens revisjonshandlinger. Om AVM
gir tilstrekkelig og hensiktsmessige revisjonsbevis ma vurderes av revisor selv, og en slik
vurdering vil naturligvis maétte ses opp mot ISA-ene og annen relevant lovgivning. Denne
vurderingen ma ogsa vare etterprovbar. Ved implementeringen av AVM pa revisjonsoppdrag
kan revisjonsselskapene ha en dialog med Finanstilsynet. En mulighet er at Finanstilsynet kan
gjennomga oppdrag der AVM er benyttet med den hensikt & vurdere om revisjonen

tilfredsstiller revisorloven og god revisjonsskikk.

Intervjuobjektene fra Finanstilsynet er av den oppfatning at Finanstilsynet ikke vil tilrettelegge

for bruk av AVM ettersom dette ikke anses & inngd som en del av tilsynets tildelte oppgaver.

4 4 Drgftelse av funnene

Det at AVM kan veare for standardisert og at modellen har behov for tilgang til informasjon er
de utfordringene som er nevnt av flest eksperter og revisorer. Markedet for neringseiendom er
et marked med begrenset tilgang til informasjon som felge av at det er lite 4penhet rundt de f&
transaksjonene som forekommer. A gke tilgangen til informasjon kunne redusert utfordringene
som blir nevnt av flest intervjuobjekter. Ettersom informasjonen blir betraktet som
bedriftshemmeligheter av akterene 1 markedet, er det lite sannsynlig at akterene uoppfordret
vil skape storre informasjonstilgang. @kt informasjonstilgang ma derfor trolig skapes gjennom
et palegg fra myndighetene. Et slikt tiltak faller utenfor Finanstilsynets mandat, og derfor vil
tilsynet ikke aktivt tilrettelegge for AVM. Dette samsvarer med funnene til Johannesen &

Slaastad (2018), hvor det fremkommer at Finanstilsynets passive rolle kan vare en hindring
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for digitaliseringen av revisjonsbransjen. Finanstilsynet i Norge er ikke standardsetter slik som
offentlige tilsynsorganer i andre land (Finanstilsynet, 2019), men dersom tilsynets mandat
hadde vart utvidet kunne en mulighet vaere at tilsynet pala akterene & offentliggjore

opparbeidet informasjon.

Ekspertene papeker at en eiendom er ikke bare en eiendom. Det er mange forhold med en
eiendom som en automatisert modell ma ta hensyn til, noe som krever at modellen er sofistikert
nok til & vurdere disse ulike faktorene. En sofistikert modell kan vere en kunstig intelligens
(A eller en avansert matematisk algoritme. Okt tilgang til informasjon kunne redusert risikoen
for standardisering siden dette apner opp for utvikling av mer avanserte modeller som kan
benytte flere parameter, eller gir en kunstig intelligens (Al) et bedre beslutningsgrunnlag. En
folge av utfordringene vi har avdekket vil AVM trolig ikke bli tatt i bruk med det forste. Vare
funn kan derfor indikere at verdiestimatet pd investeringseiendom ikke egner seg for

automatisering gitt begrenset informasjonstilgang.

Alle revisorene er av den oppfatningen at AVM kan brukes til 4 lage en benchmark, noe ogsa
intervjuobjektene fra Finanstilsynet trekker frem som et potensielt bruksomrdde. Ifolge
revisorene vil det sentrale uansett vaere a teste den verdien som presenteres i regnskapet, altsa
ledelsens estimat. AVM kan dermed antageligvis ikke erstatte dagens revisjonshandlinger, og
derfor vil det & benytte AVM gjore revisjonen av investeringseiendom mer tidkrevende og
dermed mindre effektiv. AVM kan imidlertid tenkes & oke revisjonskvaliteten, i form av & bli
et uavhengig referansepunkt som kan brukes til & rimelighetsvurdere ledelsens estimat. De
fleste revisorene er usikre pd hvorvidt et slikt estimat vil utgjere et hensiktsmessig
revisjonsbevis ettersom estimatet vil kunne vaere upresist. Revisor ser ikke pé sin kompetanse
innen verdsettelse som en utfordring, og derfor vil AVM antakeligvis ikke tas i bruk med det
formal & stette en eventuell manglende kompetanse hos revisor. Hvis AVM ikke kan
effektivisere prosessen, og det er usikkerhet tilknyttet en eventuell okning i revisjonskvalitet

vil det ikke vere tilstrekkelige insentiver for at revisor skal ta det digitale verktoyet i bruk.
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5. Konklusjon

5.1 Hovedfunn

I denne oppgaven har vi undersekt om automatiserte verdsettelsesmodeller (AVM) kan
digitalisere revisjonen av investeringseiendom. Revisjonsselskapenes enske om & digitalisere
revisjonen, kombinert med at revisjon av estimater pa virkelig verdi er et krevende omréde, har
ledet oss til denne problemstillingen. I studien har vi gjennomfert intervjuer med revisorer og
verdsettelseseksperter for & undersoke aspekter rundt AVM. Finanstilsynet som regulatorisk
tilsynsmyndighet kan pévirke revisjonsselskapenes bruk av AVM, og derfor har vi undersokt

hvilken holdning tilsynet kan tenkes & ha tilknyttet bruk av AVM i revisjonen.

Viare funn peker mot at AVM ikke kan gi en klar digitaliseringsgevinst, noe som forer til at
revisjonsselskapene antakeligvis ikke vil ta 1 bruk det digitale verktoyet slik situasjonen er i
dag. Dette viser at estimater med mye skjonn kan vare vanskelig & digitalisere med det forste
ettersom dette krever at modellen eller modellene som benyttes far tilgang til mye palitelig
informasjon. Regelstyrte omrader av revisjonen som innebarer ukompliserte manuelle
prosesser kan enklere automatiseres siden disse krever mindre bruk av skjenn. Digitaliseringen
innen revisjon vil derfor kanskje starte med disse prosessene, for en tar for seg estimater eller

omrdder hvor det utvises betydelig hoyere grad av skjenn.

For at AVM skal kunne gi en digitaliseringsgevinst og dermed bli implementert, ma forst og
fremst informasjonsutfordringen loses. Vi har pekt pa at det er lite trolig at akterene selv vil ta
initiativ for & skape storre dpenhet 1 markedet for neringseiendom. Dermed kan et pdlegg fra
det offentlige vaere forste steg for at AVM kan bli tatt i bruk av bade verdsettelses- og
revisjonsselskaper. Nar denne utfordringer er last, vil neste steg vaere a utvikle en slik modell

for investeringseiendom.

Videre vil implementering av flere digitale verkteoy over tid gir revisorer og tilsynsorganer mer
erfaring med fremtidens revisjon noe som kan gjere veien til 4 ta i bruk AVM kortere. A ga fra
regneark til & benytte AVM kan vere en brd overgang for revisorer. Revisorene uttrykte skepsis
til neyaktigheten til estimatet fra AVM, og om det & lage sitt eget estimat er en god
revisjonshandling. Dersom revisjonsselskapene egenutvikler AVM oppnar selskapene full

oversikt over hvordan modellen fungerer noe som kan medfore at tiltroen til noyaktigheten til

60



estimatet okes. Videre kan skepsisen til om det & utarbeide et eget estimat er en hensiktsmessig
revisjonshandling reduseres ved at en introduserer AVM som en benchmark, for deretter &

gradvis erstatte dagens revisjonshandlinger.

Resultatene av studien viser at AVM ikke kan digitalisere revisjonen av investeringseiendom
pa ndvarende tidspunkt, dette til tross for at verktoyet kan lose ulike utfordringer som revisors
verdsettelseskompetanse og objektiviteten til estimatet. AVM har potensialet til & vere et
digitalt verktoy som bade effektiviserer og hever revisjonskvaliteten. For verktoyet kan inngé
som et bidrag i1 digitaliseringsprosessen, ber hindringene som studien har identifisert

overkommes.

5.2 Begrensninger

Masteroppgaven var har undersekt om AVM kan vere et digitalt verktoy som digitaliserer
revisjonen av estimater pa investeringseiendom. Det er likevel flere begrensninger som kan
pavirke funnene vare, for eksempel tidspunktet for ndr masteroppgaven gjennomfores, utvalget

som er benyttet i oppgaven og bakgrunnen til intervjuobjektene vére.

Den forste begrensningen er tidspunktet for ndr masteroppgaven gjennomferes. Det blir gjort
store digitale fremskritt hele tiden, og dette forer til at var oppgave tar for seg AVM sitt
digitaliseringspotensial pa navarende tidspunkt i den digitale transformasjonen. Funnene vare
kan dermed vare mindre aktuelle dersom det skjer digitale fremskritt. Dette har ogsa flere av

vére intervjuobjekter papekt.

Den andre begrensningen er utvalget vi har intervjuet i studien. I denne masteroppgaven har vi
giennomfert ni intervjuer, fire med eksperter, fire med revisorer og ett intervju med
Finanstilsynet. Vi har intervjuet to eksperter fra to verdsettelsesselskaper, mens to eksperter
kommer fra to av de tre revisjonsfirmaene som deltok i studie. Selv om inntrykket vért er at
responsene var relativt uniforme, ville flere intervjuer kunne fort til at vi avdekket flere funn
eller andre synspunkter. A intervjue flere verdsettelsesselskaper og revisjonsselskaper om
emnet kunne underbygget konklusjonen vér i sterre grad. Vi har tatt kontakt med flere selskaper
enn de som har deltatt i studien, men disse selskapene kunne dessverre ikke delta eller har ikke

svart pa vare henvendelser.
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A utvide utvalget vért til 4 inkludere programmerere og produktutviklere kunne ogsa forbedret
oppgaven ettersom de som kan programmere slike digitale verktey har kjennskap til
begrensninger og muligheter som det kan tenkes at vart utvalg ikke hadde kjennskap til. Videre
kunne ogsd en undersokelse av den modellen som allerede finnes i dag for det private
boligmarkedet, modellen til Eiendomsverdi AS, gitt oss innsikt i hvordan en slik modell kunne
lages for investeringseiendom. Ut i fra vir begrensede tidsramme var dette dessverre ikke

mulig.

En tredje begrensning er bakgrunnen til utvalget vért. Vi har forsekt & fa finne intervjuobjekter
med mest mulig bakgrunn og praktisk erfaring innen verdsettelse. Alle vare intervjuobjekter er
norske, og dette gjor at vare funn ikke kan gjenspeile et internasjonalt perspektiv pi AVM.
Utvikling av digitale verktey blir blant de fire store revisjonsselskapene i stor grad utfort
globalt. Hvis vi hadde gjennomfert intervjuer med globalt ansatte innen digitalisering og

verdsettelse kunne det forbedret var analyse.

En fjerde begrensning vil vaere potensielle forutinntatte (biased) svar fra intervjuobjektene.
Dette kan ha pavirket det kvalitative datasettet som er grunnlaget var analyse. Vi har forsekt &

ta hensyn til denne skjevheten ved & vurdere utsagn fra intervjuobjektene mot relevant litteratur.

Vi tror likevel at pa tross av disse begrensningene gir studien innsikt om AVM sitt potensial

som digitalt verktey innen revisjon av investeringseiendom.

5.3 Veien videre

De nevnte begrensningene kan vere et utgangspunkt for hva som kan undersekes nermere
innenfor dette temaet. Vi er av den oppfatningen at denne studien er et aktuelt grunnlag for
fremtidige studier om digitalisering innen revisjon og verdsettelse. Videre forskning vil vere
til nytte for revisjonsselskapene, verdsettelsesselskapene og ikke minst for brukerne av

regnskapet.

Fremtidige studier kan underseke nermere hvilken oppfatning produktutviklere har om en slik
automatisert modell. Disse har sterre kunnskap om hvordan en AVM kan utvikles og vil
dermed raskere kunne lose avdekkede utfordringer, eller papeke andre utfordringer enn de vi

har funnet i var studie. P4 samme maéte vil produktutviklere kunne avklare og oppdage nye
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bruksomrader for slike modeller. Det kan ogsa vare aktuelt & gjennomfere en studie som tar

for seg selve utviklingen av en automatisert verdsettelsesmodell.

Utviklingen av digitale verktoy gjennomferes i stor grad pd globalt nivd 1 de store
revisjonsselskapene. Det kan vere spennende & underseke hvordan selskapene avdekker
digitaliseringsbehov, og hvordan selskapene gér videre i prosessen med & utvikle digitale
verktoy for & imgtekomme dette behovet. Alternativt kan en underseke hvilke digitale verktay
som er under utvikling ved & gjennomfere en kvalitativ studie av globale arbeidsgrupper som

arbeider med digitalisering.

Flere av ekspertene og revisorene i var oppgave har pekt pé standardisering som en utfordring
for AVM. Den brede definisjonen av AVM inneberer at kunstig intelligens (Al) kan innga i
definisjonen, og i sa fall vil modellen vaere mindre standardisert. Det hadde veert interessant &
undersgke nermere hvor treffsikre allerede utviklede modeller basert pa kunstige intelligens

er, og hvorfor disse ikke brukes i dag.

A undersoke om andre estimater i regnskapet kan automatiseres er ogs et dagsaktuelt tema for
videre studier. Et annet estimat som er utfordrende for revisor er for eksempel verdsettelsen av
skip. Her finnes det ogsid allerede en kommersiell digital lesning. A sammenligne
treffsikkerheten til denne modellen med estimater utarbeidet av eksperter gjennom en

kvantitativ studie ville vert interessant.

Finanstilsynet har lagt vekt pa at de ikke har mandat til & veere standardsetter i kontrast til
offentlige tilsynsorgan 1 andre land. I den sammenheng ville det vert interessant 4 undersoke
forskjellene mellom tilsynene i ulike land, og eventuelt hvilken effekt dette har pa digitalisering
innen revisjonsbransjen. Véar studie og studien til Johannesen & Slaastad (2018) har begge funn
som viser at Finanstilsynets passive rolle ikke tilrettelegger for digitalisering. Det kan derfor
veare av stor interesse & underseke hvorfor Finanstilsynet i Norge ikke far et utvidet mandat og

eventuelt hvilke konsekvenser en slik utvidelse vil fa.

Dersom det i fremtiden blir utviklet en AVM for investeringseiendom kan det vare spennende
a gjenskape studien, da potensielle funn kan vere betydelig forskjellig fra véare. En slik studie
vil muligens kunne gi et mer tidsriktig bilde av aspekter ved AVM, og hvordan modellen kan

brukes innen revisjon av investeringseiendom.
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Appendiks A - Verdsettelsestilngerminger av eiendom

1. Inntjeningsbasert tilngerming
Det er to hovedsakelig to metoder som kan brukes ved denne tilneermingen, dette er den direkte

kapitaliseringsmetoden (1) og avkastningskapitaliseringsmetoden (2) (Fisher & Martin, 2008,
s.176).

I den direkte kapitaliseringsmetoden (1) benyttes et estimat av ett ars inntekt som en indikasjon
pa hvilken verdien eiendommen har. Vi kan bruke forholdet mellom et avkastningskrav og
inntektsestimatet for dette ene aret eller vi kan multiplisere inntektsestimatet med en faktor

(ogsa kjent som inntektsmultiplikator) (Fisher & Martin, 2008, s.176).

Fordelen med den direkte kapitaliseringsmetoden (1) er at vi far en indikasjon pa hva markedet
mener om forholdet mellom verdi og inntekt. Ulempene med metoden er at vi benytter kun
arsinntekt som kan variere, og at vi forutsetter at forventede endringer i inntekter vil vere lik

for andre eiendommer (Fisher & Martin, 2008, s.177).

Avkastningskapitaliseringsmetoden (2), ogsd kjent som diskontert kontantstremsanalyse,
beregner naverdien av en eiendom ved & konvertere kontantstremmen til en eiendom over
levetiden til en slik eiendomstype. Fordelen med denne metoden er at vi kan identifisere
kontantstrommene for hvert r, men en ulempe er at verdiestimatet i stor grad blir pdvirket av

kontantstremmen (Fisher & Martin, 2008, s.177).

P4 samme méte som det anbefales & bruke flere av tilnermingene nir det verdsettes en
eiendom, anbefales det & benytte begge metodene om en har nok informasjon tilgjengelig.
Arsaken til dette er at en ensker & fi en mest mulig korrekt verdsettelse (Fisher & Martin, 2008,
s.177). For investeringseiendom som vanligvis benytter leiekontrakter for medium til lang sikt,
vil den mest korrekte metoden & benytte veere avkastningskapitaliseringsmetoden (2) (Fisher

& Martin, 2008, s.178).
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Stes 1 Vikalkulerer inntekter og kostnader ved &
bruke informasjon om eiendommen og markedet.

Avkastningskapitaliseringsmetoden “ieg 20 Viestimerer ett avkastningskravet basert pa
Gordons formel og skjgnnsmessige justeringer.

Sieg 2 Visetter pa en kontantstrgm og diskonterer
verdiene for & finne ndverdien av eiendommen.

Figur 6: Avkastningskapitaliseringsmetoden. Figuren er laget med utgangspunkt i informasjonen gjengitt i Fisher & Martin
(2008).
Avkastningskapitaliseringsmetoden kan deles opp i flere steg: steg 1) kalkulere komponenter i

kontantstrommen, steg 2) estimere et avkastningskrav 3) Beregne ndverdien av eiendommen.

2. Sammenligningsbasert tilnaerming
Sammenligningsbasert tilnerming brukes nar en skal verdsette eiendommer typer som vi finner

i aktive markeder hvor det finnes et visst antall salg av sammenlignbare eiendommer.
Utgangspunktet for tilneermingen er at en potensiell kjoper ikke vil kjope eiendommen for mer
enn det koster & kjope en tilsvarende eiendommen i dag. Vi er avhengig av & ha tilstrekkelig
informasjon fra kilder, som kan regnes som palitelige for kunne benytte oss av denne modellen
(Fisher & Martin, 2008, s.275). Fordelen med en slik modell er at en far enkelt kontrollert om
verdien pé eiendommen stemmer overens med tilsvarende eiendommer (Meller & Kaldestad,

2016, s. 322).

En ulempe med en slik modell er at den forutsetter at vi har god nok informasjon og statistikk
til & eksempelvis finne ut hva pris per kvadratmeter er i det omradet eiendommen vi ensker &
verdsette befinner seg. Dermed kan metoden benyttes i1 sentrale strek som i de store byene,
mens i distriktene vil slike modeller vare lite hensiktsmessig. (Mgller & Kaldestad, 2016, s.
322).
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Steg L Identifisere relevante multipler, ved a
benytte karakteristikk eller inntektsbaserte forhold.

Stes 2 Sammenligne eiendommene ved a ta

Sammenligningsbasert utgangspunkt i flere ulike faktorer.

tilnzerming
Sieg 2 Vi justerer multiplene for faktorene ved a

bruke en sjablongmetode, eller bruk av analyser.

Siez 4 Vi bruker multiplene for a finne en verdi av
eiendommen som vi deretter justerer iht. steg 3.

Figur 7: Den sammenligningsbaserte tilncermingen. Figuren er laget med utgangspunkt i informasjonen gjengitt i Fisher &
Martin (2008).

Denne tilnermingen kan deles opp i fire steg 1) identifiseringen av relevante multipler 2)

sammenligning av eiendommen 3) verdijusteringsprosessen, 4) Estimering av eiendomsverdi.

3. Kostnadsbasert tilnaerming
Den siste tilneermingen som benyttes ved verdivurdering av eiendom er den kostnadsbaserte

tilneermingen. Verdiestimatet av eiendommen blir gitt ved & estimere verdien av tomten som
om den ikke hadde vert utbygd, for deretter & legge til et estimat av kostnadene for noen
forbedringer som tilforinger verdi til eiendommen (fratrukket avskrivningskostnader).
Utgangspunktet for tilneermingen er at en potensiell kjoper ikke vil kjope eiendommen for mer

enn det det koster & bygge eiendommen i dag (Fisher & Martin, 2008, s. 303).

Den kostnadsbaserte tiln&ermingen benyttes i stor grad nar eiendommen har nylig gjennomfort
endringer ved bygget, eller dersom bygget er spesialisert for en type virksomhet (Fisher &
Martin, 2008, s. 303). For eiendommer som ikke blir omsatt i markedet serlig ofte, vil den

kostnadsbaserte tilneermingen ogsa vere aktuell (Klaras, 2014).

Den kostnadsbaserte tilneermingen skal i likhet med den markedsbasert tilnermingen gi en
indikasjon pa hva verdien av eiendommen er i dag. Likevel gir ikke det kostnadsbaserte

verdiestimatet en god indikasjon pd markedsverdien til eiendommen (Moller & Kaldestad,

2016, s. 322).

Fordelen med denne modellen at den kan brukes som en benchmark for andre tilneerminger.

Dersom eksempelvis den inntjeningsbaserte tilneermingen gir oss en veldig hey verdi i forhold
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til verdien vi kommer frem til med den kostnadsbaserte tilnermingen kan dette vaere en
antydning til at forutsetningene som er blitt brukt har veert litt for optimistiske. Ulempen med
denne tilneermingene at den ikke gir en god indikasjon pa hva markedsverdien er i dag, da det
er vanskelig & estimere kostnadene korrekt. Tomteverdien er noe som eksempelvis er vanskelig
a estimere riktig verdi av, og dette gjelder saerlig i omrader med arealknapphet (Mgller &
Kaldestad, 2016, s. 323)

Vi estimerer verdien av tomten ved &

benytte flere forskjellige metoder.

Estimere konstruksjonskostander ved a
e s benytte en av flere metoder for a finne kostnadene.

tilnaerming
Estimere avskrivingskostandene ved a

benytte en av flere metoder for a finne kostnadene.

Vi finner verdien av eiendommen ved a
summere estimatene fra steg 1 og 2, for deretter &
trekke fra avskrivingskostandene fra steg 3.

Figur 8: Den kostnadsbaserte tilncermingen. Figuren er laget med utgangspunkt i informasjonen gjengitt i Fisher & Martin
(2008).

Denne tilnermingen bestar av fire steg: steg 1) estimering av tomteverdi, steg 2) estimering
av konstruksjonskostnader, 3) estimering av avskrivningskostnader, hvor en i steg 4)

estimering av eiendomsverdi, bruker de verdiene vi har kommet frem til i de tre forste stegene.
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Appendiks B - Intervjuguide 1 verdsettelseseksperter

Intervjulengde: ca. 30 min

Innledning

Manus: Hei, vi er to masterstudenter som skriver en masteroppgave om mulighetene for og
begrensningene ved revisors bruk av digitale verktay ved revisjon av investeringseiendom. Ved
utarbeidelsen av et estimat pd virkelig verdi blir det utvist betydelig skjenn fra ledelsen og
eventuelt den eksperten/spesialisten som ledelsen benytter og estimatet er derfor komplekst og

utfordrende.

Arsaken til at vi undersgker dette narmere er fordi vi ensker 4 underseke om automatiserte
verdsettelsesmodeller for virkelig verdi av investeringseiendom kan heve revisjonskvaliteten,

og hvilke begrensninger som gjor at slike modeller ikke brukes i dag.

Paminnelse: Samtykkeskjema ma signeres ved oppstart av intervjuet. Det ma ogsa

sporres om vi kan benytte bandopptaker nar intervjuet pagar.

Digitale verktgy og AVM-er

Manus: For & se pa hvilke muligheter og begrensninger som eksisterer ved bruk av digitale
verktoy ensker vi & kartlegge hvilke digitale verktoy som benyttes ved verdivurderinger av
investeringseiendom.

1. Hvilke digitale verktey brukes i dag som en del av verdsettelsesprosessen?

a. Potensielt oppfolgingsspersmél: Hvilke utfordringer eksisterer ved bruk av de

ulike digitale verktoyene som brukes i dag? Stikkord: vedlikehold, kostbart, ikke
godt nok utviklet etc.

b. Potensielt oppfelgingsspersmél: Hvilken av tilnrmingene: inntjeningsbasert

(DCF-modell), markedsbasert, eller kostbasert er det digitale verktoyet basert
pa?

2. Arbeider ditt selskap med & egenutvikle AVM-er?

3. Huvilke fordeler ser du ved bruk av automatiserte verdsettelsesmodeller (AVM) for a

verdsette investeringseiendom?
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4. Hvilke utfordringer ser du ved bruk av automatiserte verdsettelsesmodeller (AVM) for
a verdsette investeringseiendom? Stikkord: Revisors kunnskap

5. Egner bruk av AVM-er seg for & verdsette investeringseiendom? Hvorfor/hvorfor ikke?

6. Er du av den oppfatning at AVM-er kan gi en bedre verdsettelse enn det eksperter kan
gi i dag? Stikkord: bedre - mer noyaktig verdsettelse.

7. Ser du noen begrensninger knyttet til hvilke selskaper AVM-er kan benyttes pa?
Stikkord: FEiendom lokalisert i by vs. utkantstrok, type eiendom; kontor, hotell,

produksjonslager etc.

Verdsettelse av investeringseiendom

Manus: Vi onsker & underseke nermere hvordan investeringseiendommer i dag blir
verdivurdert av eksperter. Vi har undersekt teori rundt hvordan dette gjores, men vi ensker &
f4 mer informasjon om hvordan dette gjores 1 praksis.
1. Hvilke eller hvilken tilnerminger av inntjeningsbasert, markedsbasert og kostbasert
tilnerming benyttes i sterst grad ved verdivurdering av investeringseiendom.

a. Potensielt oppfelgingsspersmal: Vil valg av tilnerming endre seg etter hvor

eiendommen er lokalisert? Stikkord: Geografisk, sentralt/ikke sentrale strok?

2. Brukes det ulike scenarioer nar en verdsetter investeringseiendom?

3. Hvilken eller hvilke utfordringer stoter du pa nar du skal verdivurdere
investeringseiendom

a. Potensielt oppfolgingsspersmél: Blir utfordringen eller utfordringene storre
eller mindre av at investeringseiendommen ikke er plassert i sentrale strok.

4. Etter din oppfatning dersom en av dine kollegaer ville verdsatt den samme eiendommen
som deg, ville de da kommet frem til omtrent samme verdi pa eiendommen? Stikkord:
Skjonn, verdiforskjeller,

5. Etter din oppfatning ville en verdsetter fra et annet selskap enn det selskapet du na
arbeider for verdsatt den samme eiendommen til omtrent tilsvarende verdi?
Hvorfor/hvorfor ikke? Stikkord: Skjonn, verdiforskjeller,

6. Dersom verdsettelsen hadde blitt gjennomfert ved bruk av AVM ville dette endret

svaret ditt i spersmal 5?
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Bakgrunnsinformasjon

Manus: For & kunne kategorisere informasjonen ensker vi & stille deg noen demografiske
sporsmal og spersmédl om din faglige bakgrunn. Svarene pad spersmélene vil ikke kunne

benyttes til & identifisere deg.

Hvor gammel er du?

Hvilket kjonn identifiserer du deg med?

Hvor mange ars erfaring har du fra verdsettelse av investeringseiendom?
Hvor mange ars erfaring har du fra verdivurderingsbransjen?

Hvilke verdsettelser gjennomfoerer du?

Hvilken stilllingstittel har du?

N o a s~ ouDbd-=

Omtrentlig, hvor stor andel av verdsettelsene av investeringseiendom som du utarbeider
for selskaper brukes i den finansielle rapporteringen? Med finansiell rapportering
menes drsregnskapet, herunder noteopplysninger.

8. Hvilken utdanningsbakgrunn har du?
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Appendiks C - Intervjuguide 2 revisjonspartnere

Intervjulengde: ca. 30 min

Innledning

Manus: Hei, vi er to masterstudenter som skriver en masteroppgave om mulighetene for og
begrensningene ved revisors bruk av digitale verktay ved revisjon av investeringseiendom. Ved
utarbeidelsen av et estimat pd virkelig verdi blir det utvist betydelig skjenn fra ledelsen og
eventuelt den eksperten/spesialisten som ledelsen benytter og estimatet er derfor komplekst og

utfordrende.

Arsaken til at vi ser pd dette nermere er fordi vi ensker & undersoke om automatiserte
verdsettelsesmodeller (AVM-er) som estimerer virkelig verdi av investeringseiendom kan heve

revisjonskvaliteten, og hvilke begrensninger som gjer at slike modeller ikke brukes i dag.

Paminnelse: Samtykkeskjema ma signeres ved oppstart av intervjuet. Det ma ogsa

sporres om vi kan benytte bindopptaker mens intervjuet pagar.

Automatiserte verdsettelsesmodeller (AVM)

Manus: Det er i dag stort fokus pé digitalisering i revisjonsbransjen, og derfor ensker vi &
utforske hvilke muligheter det er for at revisor kan ta i bruk automatiserte verdsettelsesmodeller
(AVM-er) i utarbeidelsen av et eget estimat pa virkelig verdi. Vi ensker ogsd & undersoke

hvilke begrensninger som hindrer at slike modeller tas i bruk.

1. Erdet bruk av AVM pa revisjonsoppdrag i dag?
2. Dersom ditt revisjonsselskap skulle benytte seg av AVM-er, hva ville vart de storste
begrensningene ved bruken av slike modell mater?

a. Potensielt oppfelgingsspersmal: Ser du for deg at AVM-er kan benyttes for alle

selskaper som rapporterer etter [AS 407

b. Potensielt oppfelgingsspersmél: Hvorfor ser du ikke for deg at noen selskapers

investeringseiendom vil kunne bli revidert av AVM-er?
3. Er egenutvikling eller bruk av AVM-er noe som fagavdelingen har vurdert?

Hvorfor/hvorfor ikke?
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4. AVM-er krever informasjon, kunne revisjonsselskapet utarbeidet egne databaser med

eksempelvis informasjon fra evrige klienter i portefeljen som kan benyttes i slike
digitale modeller? Hvorfor/ hvorfor ikke? Stikkord: etisk riktig? Godkjenning lagring
av data. Vanskelig d fa tak i slik informasjon?
Hvilke fordeler ser du ved bruk av automatiserte verdsettelsesmodeller (AVM-er) i
revisjon av estimater pa investeringseiendom?
Er det andre digitaliserte verktoy enn automatiserte verdsettelsesmodeller (AVM-er)

som kan forbedre revisjon av estimater pa investeringseiendom?

ISA 540 - hvordan revideres estimater pa virkelig verdi?

Manus: ISA 540 - revisjon av estimater dpner opp for flere revisjonshandlinger som revisor

kan benytte seg av ved revisjon av estimat pa virkelig verdi. Vi ensker derfor & kartlegge hva

som brukes 1 praksis.

1.

Hvilke av revisjonshandlinger som er godkjent av ISA 540 opplever du at brukes i
praksis nér estimater pd virkelig verdi pa investeringseiendom skal revideres?
Hvilken/hvilke handlinger brukes sjeldent?
Stikkord.:
- 1. Vurdere hendelser etter balansedagen. 2. Teste ledelsens mdlemetode,
forutsetninger og dataene som estimatet er basert pd. 3. Teste effektiviteten av
internkontrollen knyttet til hvordan ledelsen har utarbeidet estimatet kombinert
med substanshandlinger. 4. Utarbeide et eget estimat.
Hvilke/hvilken av revisjonshandlingene som fremgér av ISA 540 ville du foretrukket
dersom revisjonsrisikoen knyttet til estimatet pa virkelig verdi pa investeringseiendom
er vurdert som hey (forheyet fra normal). Ved scerskilt risiko, Dersom ledelsen etter
revisors skjonn ikke i tilstrekkelig grad har hdndtert virkningene av
estimeringsusikkerhet skal revisor, dersom det anses nodvendig, utarbeide et intervall
for d vurdere rimeligheten av regnskapsestimatet

a. Potensielt oppfelgingsspersmél: Hvor stor andel av revisjonsoppdrag hvor det

foreligger estimater pa virkelig verdi pa investeringseiendom er estimatet
vurdert & utgjore en sarskilt risiko?

b. Potensielt oppfelgingsspersmél: Hva slags retningslinjer/policyer eksisterer

internt ved vurdering av om estimatet representerer en serskilt risiko?
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3. Hyvilke faktorer ber vektlegges i risikovurderingen knyttet til estimater pa virkelig verdi
pa investeringseiendom?

4. Hva er den eller de storste utfordringene du ser ved revisjon av estimater pa
investeringseiendom i dag?

5. Etter din oppfatning er det behov for & gke revisjonskvalitet og eventuelt effektivisere
revisjonen av estimater pé investeringseiendom? Hvorfor/hvorfor ikke?

6. Hva er etter din oppfatning arsaken/arsakene til at man eventuelt ikke lager sitt eget
estimat? Stikkord: revisors kompetanse, kostnad (vedlikehold), tidsforbruk, mangel pa
nodvendig informasjon.

a. Potensielt oppfolgingsspersmdl: Dersom det genereres eget estimat hvilke eller
hvilken av tilnermingene: inntjeningsbasert (DCF-modell), markedsbasert,
eller kostbasert benyttes oftest?

b. Potensielt oppfolgingsspersmdl: Hvorfor benyttes akkurat denne eller disse

tilneermingene?

c. Potensielt oppfelgingsspersmal: Dersom revisor utarbeider et eget estimat; er

det da noen innad pa revisjonsteamet eller er det verdsettelseseksperter innad i
revisjonsselskapet som utarbeider estimatet?

7. Hvordan vurderer du din/dine kollegaers kunnskap om verdsettelse?

Manus: Dette er et litt hypotetisk spersmal, hvor vi antar at det benyttes forskjellige AVM-er

i stedet for dagens metode, og bruk av AVM-er krever at man kjeper en lisens.

8. Dersom scenarioet ovenfor er gjeldende, ville det likevel vaert utfordringer tilknyttet

bruk av en eller flere AVM-er i revisjonen?
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Bakgrunnsinformasjon

Manus: For & kunne kategorisere informasjonen ensker vi & stille deg noen demografiske
spersmal og spersmal om din faglige bakgrunn. Svarene pa spgrsmélene vil bli presentert i en
tabell 1 oppgaven for & vise bakgrunnen til intervjuobjektene og vil ikke kunne benyttes til &

identifisere deg.

1. Hvor gammel er du?

2. Hyvilket kjonn identifiserer du deg med?

3. Hvor mange é&rs erfaring har du fra revisjon av estimater pa virkelig verdi pa
investeringseiendom?

4. Hvor mange ars erfaring har du fra revisjonsbransjen?

5. Hvilken utdanning har du?
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Appendiks D - Intervjuguide 3 Finanstilsynet

Intervjulengde: ca. 20-30 min

Innledning

Manus: Hei, vi er to masterstudenter som skriver en masteroppgave om mulighetene for og
begrensningene ved revisors bruk av digitale verktay ved revisjon av investeringseiendom. Ved
utarbeidelsen av et estimat pd virkelig verdi blir det utvist betydelig skjenn fra ledelsen og
eventuelt den eksperten/spesialisten som ledelsen benytter og estimatet er derfor komplekst og

utfordrende.

Arsaken til at vi undersgker dette narmere er fordi vi ensker 4 underseke om automatiserte
verdsettelsesmodeller for virkelig verdi av investeringseiendom kan heve revisjonskvaliteten,

og hvilke begrensninger som gjor at slike modeller ikke brukes i dag.

Paminnelse: Samtykkeskjema ma signeres ved oppstart av intervjuet. Det ma ogsa

sporres om vi kan benytte bandopptaker nar intervjuet pagar.

Digitale verktgy og Automatiserte verdsettelsesmodeller

Manus: Revisjonsstandarden ISA 540 apner opp for at revisor ved revisjon av estimater pa
virkelige verdier kan utarbeide sitt eget estimat ved bruk av modeller. Revisors bruk av
automatiserte verdsettelsesmodeller. Automatiserte verdsettelsesmodeller (AVM-er) for a
utarbeide et eget estimat pd verdien pa investeringseiendom er dermed en mulig
revisjonshandling i henhold til standarden, og vi ensker derfor & undersegke narmere hvordan
Finanstilsynet ser pd en eventuell bruk av automatiserte verdsettelsesmodeller (AVM-er) og
hvordan Finanstilsynet ser pé revisors bruk av automatiserte verdsettelsesmodeller (AVM-er)

i revisjonen.
1. Hvilke mangler har Finanstilsynet avdekket ved tidligere tilsyn ved revisjon av

investeringseiendom, spesifikt for revisjon av den virkelige verdien pa

investeringseiendom?
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Hvilke endringer/tiltak kan revisjonsselskapene gjore med revisjon av estimater pa
virkelig verdi pa investeringseiendom for & forbedre manglende Finanstilsynet
observerer i dag?
a. Potensielt oppfelgingsspersmél: Kan revisors bruk av egne estimater rette opp
observerte mangler i dag?
Hva synes Finanstilsynet om bruk av automatiserte verdsettelsesmodeller (AVM-er) i
revisjonen som revisjonsbevis?

a. Potensielt oppfelgingsspersmdl: Stiller Finanstilsynet seg neytral til om

automatiserte verdsettelsesmodeller (AVM-er) som benyttes av revisor i

revisjon av estimater pd virkelig verdi pa investeringseiendom er

eid/egenutviklet av revisjonsselskapene kontra om revisjonsselskapene benytter

AVM-er som er tilgjengelige pa det &pne markedet mot en lisens(betaling)?
Kan potensiell bruk av automatiserte verdsettelsesmodeller (AVM) rette opp eventuelle
mangler?

a. Potensielt oppfelgingsspersmal: Vil dette endre seg om de/den automatiserte

verdsettelsesmodeller (AVM) er egenutviklet av revisjonsselskapene? Kontra
lisensiert bruk av AVM?
Pa generell basis; hvordan vurderer Finanstilsynet revisors kunnskap knyttet til
verdsettelser av investeringseiendom?

a. Potensielt oppfelgingsspersmal: Vil finanstilsynet vurdere kunnskapen til

revisor som en mulig begrensning for bruk av AVM?
Har Finanstilsynet vurdert & egenutvikle egne automatiserte verdsettelsesmodeller
(AVM-er) som kan benyttes ved tilsynets kontroller?
Har Finanstilsynet vurdert & innfere reguleringer for vil gjere det enklere & utvikle
AVMe-er? Stikkord: transparent informasjon, pdlegge mer offentliggjoring av
transaksjoner og informasjon.
Ser Finanstilsynet noen grunn til & begrense eventuell bruk av automatiserte
verdsettelsesmodeller (AVM-er) ved revisjon av investeringseiendom.
Basert pa dine erfaringer har du ved kontroll observert at revisor har benyttet seg av

egne estimater i revisjonen av investeringseiendom?
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Bakgrunnsinformasjon

Manus: For & kunne kategorisere informasjonen ensker vi & stille deg noen demografiske
spersmal og spersmal om din faglige bakgrunn. Svarene pd spersmélene vil bli presentert i en
tabell 1 oppgaven for & vise bakgrunnen til intervjuobjektene og vil ikke kunne benyttes til &

identifisere deg.

1. Hvor gammel er du?

2. Hyvilket kjonn identifiserer du deg med?

3. Hvor mange ars erfaring har du fra tilsyn som omfatter estimater pd virkelig verdi pa
investeringseiendom?

4. Hvor mange ar har du jobbet hos Finanstilsynet?
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Appendiks E - Bakgrunnsinformasjon

Intervju-  Selskaps- Erfaring innen Erfaring
objekt type Alder Kjgnn revisjon av estimater innen Utdanningsbakgrunn
pa virkelig verdi revisjon
R1 Big 4 54 M 30 30 Mastergrad i regnskap og revisjon
R2 Non-Big 4 37 M 12 12 Mastergrad i gkonomi og administrasjon,
Mastergrad i regnskap og revisjon
R3 Non-Big 4 27 M 3 3 Mastergrad i gkonomi og administrasjon
R4 Big 4 46 M 13 23 Mastergrad i regnskap og revisjon
R5 Big 4 30 M 5 5 Mastergrad i gkonomi og administrasjon,
Mastergrad i regnskap og revisjon
Intervju- Selskaps- Erfaring innen
objekt type Alder Kjgnn verdsettelse av Utdanningsbakgrunn
investeringseiendom
E1 Verdsettelse 40 M 11,5 Mastergrad i gkonomi og administrasjon
E2 Verdsettelse 35 M 9 Mastergrad i industriell gkonomi
E3 Big 4 36 M 10-12 Mastergrad i gkonomi og administrasjon
E4 Big 4 41 M 10 Mastergrad i gkonomi og administrasjon
Intervju- Selskaps- Erfaring med tilsyn innen
objekt type Alder Kjgnn revisjonsbransjen Utdanningsbakgrunn
F1 Tilsynsorgan 65 M 5 Mastergrad i gkonomi og administrasjon,
Mastergrad i regnskap og revisjon
F2 Tilsynsorgan 60 K 14 Mastergrad i rettsvitenskap
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Appendiks F - Kodeskjema

Navn Forkortelse | Beskrivelse

Kategori: Revisjon av RV Kategori som tar for seg hvordan revisor

verdsettelse i dag reviderer verdsettelse av investeringseiendom i
dag.

RV - Revisjon av RV-R Hvordan revisjonsselskapene i dag reviderer

investeringseiendom i dag investeringseiendom.

RV - Bruk av eget estimat RV-EST Om revisor benytter revisjonshandlingen & lage et eget
estimat nar de verdsetter investeringseiendommen, og
hvordan dette estimatet blir generert.

RV - Digitale verktoy RV-DV Avklare hvilke digitale verktoy som brukes i revisjonen i
dag, og hvilke tilneerminger slike verkteoy benytter.

RV -AVM RV-AVM | Undersgke om revisor/eksperten er av den oppfatning at
bruk av AVM kan forbedre dagens revisjonsprosess.

RV - Ineffektivitet RV-I Om revisor er av den oppfatning at revisjonen kunne vart
gjort mer effektiv.

RV - Utfordring/utfordringer RV-U Hvilken utfordring eller hvilke utfordringer som revisor
har med revisjonen i dag.

Kategori: Verdsettelse av VI Kategori som tar for seg hvordan ekspertene

investeringseiendom i dag verdsetter investering eiendom i dag.

VI - Digitale verktoy VI-DV Avklare hvilke digitale verktoy som brukes i
verdsettelsen i dag.

VI- AVM VI-AVM Undersoke om bruk av AVM kan forbedre dagens
verdsettelse prosess.

VI - Utfordring/utfordringer VI-U Hvilken utfordring eller hvilke utfordringer som
eksperten har med revisjonen i dag.

VI- Tiln®rminger VI-T Hvilke tilnerminger som brukes nér en verdsettes

investeringseiendom i dag.
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Muligheter og begrensinger ved AVM

Navn Forkortelse | Beskrivelse
Kategori: M Kategori som tar for seg hvilke muligheter bruken
. av AVM kan fore med seg.

Muligheter ved bruk AVM &

M - Effektivisere M-E Undersoke om revisor og/eller ekspert er av den oppfatning
av at AVM vil effektivisere prosessen.

M - Revisjonskvaliteten? M-R Underseke om revisor og/eller ekspert er av den oppfatning
av at AVM vil forbedre revisjonskvaliteten prosessen.

M - Tvers av oppdrag M-TO Undersoke om AVM vil gjere at det blir mer konsistent
praksis pa tvers av de ulike oppdragene.

M - Objektiv M-O Underseke om AVM vil gjere at det blir en mer objektiv og
mindre pavirkelig verdsettelse.

M - Andre muligheter M-AM Andre nye muligheter som bruk av AVM kan skape.

M - Benchmark M-B Undersoke om revisor/ekspert er av den oppfatning av
AVM kan benyttes som en benchmark, altsa til & lage sitt
eget estimat under revisjonen.

Kategori: B Kategori som tar for seg hvilke begrensninger

Begrensninger ved AVM bruken av AVM kan fore med seg.

B - Revisors kompetanse B-RK Underseke om revisors kompetanse er en begrensing som
gjor at en ikke kan benytte AVM.

B - Palitelig informasjon B-PI Underseke om tilgangen til pélitelig informasjon kan vare
en begrensing som gjor at en ikke kan benytte AVM.

B - Tilgang til informasjon B-TIG Underseke om tilgang til informasjon generelt kan vare en

generelt begrensing som gjor at en ikke kan benytte AVM.

B - Egenutviklet modell B-EU Undersgke om det at revisor benytter seg av en modell som
ikke er egenutviklet kan veare en begrensning som folge av
at revisor enten ikke forstdr modellen eller har kontroll pa
den.

B - Kostnad B-K Underseke om kostnaden ved & utvikle og eventuelt
vedlikeholde en slik modell vaere en begrensing ved AVM.

B - Standardisert B-S Undersoke om AVM gjer at verdsettelsesprosessen blir sa
standardisert at AVM ikke kan benyttes til & verdsette
investeringseiendom.

B — Behov/innstilling hos B-BI Undersegke om revisor og/eller ekspert mener det ikke er

revisor

behov for & benytte et slikt digitalt verktey.
Eventuelt andre holdninger som kan veere til hinder for
digitalisering/bruk av AVM.
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Kategori: Finanstilsynet F Kategori som tar for seg Finanstilsynets holdning til AVM,
og om finanstilsynet eventuelt vil tilrettelegge for bruk av
AVM.

F - Holdning F-H Undersgke hvilken holdning Finanstilsynet har om bruk av
AVM.

F- Tiltak F-T Tiltak som Finanstilsynet eventuelt kan gjennomfore for &
tilrettelegge for bruk av AVM, og finanstilsynets innstilling
til disse.
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