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Sammendrag

IFRS 15 ble implementert fra og med regnskapséret 2018, og regulerer regnskapsferingen av
inntekter fra kontrakter med kunder (IFRS 15.C1). Eiendomsutviklingsbransjen er blant
bransjene den nye standarden har storst innvirkning pa, grunnet komplekse kontrakter som gér
over flere ar. Oppgaven ser pa noteopplysningene som gis i eiendomsutviklingsbransjen, med

formal om & finne ut om det gis tilstrekkelig med opplysninger etter kravene i standarden.

For & vurdere om det gis tilstrekkelig med noteopplysninger til regnskapsbrukerne, har vi sett
pa et utvalg av selskaper i Skandinavia. Disse selskapene rapporterer etter IFS og de har mer
enn 50 % av sine driftsinntekter knyttet til eiendomsutviklingsaktiviteter. Disse kriteriene
gjorde at vi satt igjen med en populasjon pd 15 selskaper, som dermed ble utvalget i studien.
Vi har analysert arsrapportene, og sett pa hvilke noteopplysninger som gis for selskapenes
driftsinntekter. Opplysningene ble sa vurdert opp mot et sett vurderingskriterier utarbeidet med
bakgrunn i notekravene i standarden og ved hjelp av forarbeidene til IFRS 15, tolkningene til
IASB, ulike finanstilsyn og de fire store revisjonsselskapene. Vurderingskriterienes formal er

a belyse hva som kreves opplyst pa hvert enkelt punkt for a rapportere tilstrekkelig.

Funnene 1 oppgaven viser at noteopplysningene som bransjen gir 1 praksis etter [FRS 15, til en
viss grad er tilstrekkelige for & tilfredsstille regnskapsbrukernes informasjonsbehov, men
rapporteringen er likevel mangelfull pa enkelte punkter. Dette gjelder serlig redegjorelser for
skjonnsmessige vurderinger knyttet til inntektsforingen og eiendeler innregnet fra
kontraktskostnader. Bare 47 % av selskapene gav tilstrekkelig informasjon om hvordan de
fordeler transaksjonsprisen pé leveringsforpliktelser fra kontrakter med kunder. For belopet
som er allokert til kontrakter hvor leveringsforpliktelsen enda ikke er oppfylt, er det 53 % som
har gitt tilstrekkelig informasjon. Videre har kun 20 % gitt tilstrekkelige opplysninger om
kostnader knyttet til oppnéelse eller oppfyllelse av kundekontrakter. Vi finner ogsé en relativt
stor variabilitet 1 rapporteringen til selskapene 1 utvalget. Basert pa disse funnene gis det ikke
tilstrekkelig med noteinformasjon om inntektsforing 1 eiendomsutviklingsbransjen etter IFRS
15. Ytterligere tilsyn og fokus fra regulatoriske myndigheter, samt gkt grad av opplaering vil

kunne bidra til 4 eke graden av tilstrekkelig etterlevelse.



Abstract
IFRS 15 was implemented from the accounting year 2018, and the standard regulate the

accounting of revenues from contracts with customers (IFRS 15.C1). The real estate
development industry is one of the industries the new standard impacts the most, the reason
being that the customer contracts usually is complex and lasts over several years. The thesis
focuses on the industry’s provided disclosures, to conclude whether the given disclosures are

sufficient compared to the requirements in the standard.

To evaluate if the given disclosures are sufficient for the users of the accounts, we have
analyzed companies in Scandinavia. These companies report after IFRS, and their operating
income consists of more than 50 % related to property development activities. The given
criteria left us with a population of 15 companies, which therefore became the sample in the
thesis. We have analyzed the annual reports of the 15 companies and observed which revenue
disclosures the companies present. Then we compare the given information with the assessment
criteria. These criteria are prepared by using the disclosure-criteria from IFRS 15, the standards
basis of conclusion and interpretations from: IASB, various financial supervisions, and the Big
Four accounting firms. The purpose of the assessment criteria is to clarify what the disclosures

must contain to be reported sufficient.

Our results show that the revenue disclosures after IFRS 15 that is given in practice within the
industry are sufficient to a certain extent to satisfy the accounting users need for information,
however the reporting still have deficiencies on some of the points. This especially concerns
the statements for the significant judgements regarding the revenue recognition and assets
recognized from contract assets. Only 47 % provide sufficient information regarding their
allocation of transaction price to performance obligations from contracts with customers. For
the aggregated amount of the transaction price allocated to the performance obligations that are
unsatisfied, 53 % provide sufficient information. Further, there are only 20 % that have
provided sufficient information regarding costs to obtain or fulfil a contract with a customer.
We find relatively large variability in the companies reporting. Based on the findings, our total
assessment is that the real-estate development industry does not provide sufficient with
information regarding their revenue-disclosures after IFRS 15. Further supervisions and focus
from the regulatory authorities, as well as an increased degree of knowledge will help to

increase the degree of adequate compliance.



Forord
Denne utredningen er skrevet som en del av masterstudiet i regnskap og revisjon ved Norges
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Gjennom skriveprosessen har vi tilegnet oss kunnskap om IFRS 15, og eiendomsutviklings-
bransjen som sddan. Kunnskapen anser vi som nyttig, for vi skal tre inn i arbeidslivet som
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1. Innledning

1.1 Introduksjon

Inntekter er elementert for nesten alle selskaper. For de fleste selskaper genereres inntekter
gjennom transaksjoner av varer eller tjenester med eksterne kunder (Kvifte, 2012). Til grunn
for slike inntekter ligger det en kontrakt med kunden, og for selskaper som benytter
International Financial Reporting Standards (heretter IFRS), skal inntektene regnskapsfores i
henhold til IFRS 15, «Inntekter fra kontrakter med kunder» (IFRS 15.6). IFRS 15 ble
implementert fra og med regnskapsaret 2018 (IFRS 15.C1). Inntektens viktighet for selskapet
smitter over pd regnskapsbrukere som har interesser i selskapet. Disse har imidlertid ofte
selskapets regnskapsrapportering som eneste informasjonskilde om selskapets gkonomiske
stilling og resultat. Dette gjor inntektsposten i regnskapet spesielt viktig for forstdelsen til

regnskapsbrukerne (Finanstilsynet, 2019, s. 3). IFRS 15 er derfor en s@rdeles viktig standard.

Skal TFRS 15 gi verdi til regnskapsbrukerne, er de helt avhengig av & forstd forutsetningene,
omstendighetene og vurderingene som ligger bak tallene som presenteres. Noteopplysningene
som folger standarden er derfor sentrale, og dette er et omrade hvor IFRS 15 stiller storre krav
enn tidligere standarder (Rosenblad, 2014, s. 1). Det er dermed interessant 4 se n&ermere pa de
nye notekravene. Noteopplysningskravene har spesifikt angitt et formél om at det skal gis
tilstrekkelig informasjon til at brukerne av regnskapet skal forstd arten, storrelsen, tidspunktet
og usikkerheten knyttet til inntekter og kontantstremmer fra kundekontrakter (IFRS 15.110).
Finanstilsynet (2019) utferte en kontroll av noteopplysninger etter IFRS 15 for forste aret med

standarden. Funnene viste forbedringspotensialet hos samtlige foretak som ble undersgkt (s. 3).

Eiendomsutviklingsbransjen er blant bransjene hvor det knytter seg serlig store utfordringer
til inntektsforingen, og hvor det ma gjores skjonnsmessige vurderinger rundt inntektsferingen
etter IFRS 15 (Deloitte, 2014). Dette fordi bransjen ofte har kundekontrakter som oppfylles
over mange ar, og 1 mange tilfeller vil selskapene kunne inntektsfore over tid som folge av at
de bygger pa kundens tomt eller bygger en eiendel uten alternativ anvendelse (IFRS
15.BC150). En inntektsforing over tid i samrdd med formalet i IFRS 15 gjor at man ma
utarbeide estimater pa et prosjekts ferdigstillelsesgrad, noe som krever utstrakt bruk av skjenn.

Eiendomsutviklingsbransjen er dermed en bransje hvor noteopplysninger om inntekter er



serlig viktige, og det er avgjerende at selskapene folger notekravene som gis 1 standarden.
Standardens viktighet for bransjen understrekes i forarbeidene, hvor et eget delkapittel drofter

inntektsforingen for oppfering av eiendom (IFRS 15.BC149-152).

Det er skrevet mangfoldige masteroppgaver om IFRS 15. Blant annet tar Nilsen og Dastel
(2017) for seg implementeringen av standarden i bransjen for eiendomsutvikling (s. 75). Videre
tar masteroppgaven til Eriksen (2020) for seg vurderinger av hvorvidt standarden gir okt
regnskapskvalitet i forhold til NRS 2 innen bygg- og anleggsbransjen i Norge. Belsom og Berhe
(2021) tilfoyer et mer kvantitativt perspektiv pd IFRS 15, hvor de ser pa verdirelevansen av
standarden. Masteren av Grevdal og Storey (2016) fokuserer pd hvilken grad IFRS 15 ville
pavirke regnskapsprodusenter og -brukere, og tar blant annet for seg boligbyggerbransjen.
Ingen av oppgavene har imidlertid hatt hovedfokus pa noteopplysningene og
eiendomsutviklingsbransjen. Det er ogsa foretatt forskning av blant annet ulike finanstilsyn, de

fire store revisjonsselskapene og akademia. Dette er ytterligere redegjort for i kapittel 3.

1.2  Problemstilling

Med bakgrunn i introduksjonen presenterer vi folgende problemstilling som skal undersekes 1

denne oppgaven:

Gis det tilstrekkelig noteinformasjon om inntektsforing i eiendomsutviklingsbransjen etter

IFRS 15?

1.3 Avgrensning

Oppgaven avgrenses til 4 ta for seg regnskapsspraket IFRS. Praktiseringen etter GRS og andre
standarder behandles derfor ikke. Det finnes krav til inntektsforing i flere IFRS-standarder,
men vi ser bare pd IFRS 15, og avgrenser oss dermed til inntekter fra kontrakter med kunder.
Videre ser vi primert pa noteopplysningene i standarden. I utgangspunktet kunne man valgt
hvilke som helst selskaper med IFRS som regnskapssprak, men vi har valgt & innskrenke oss
til & se pd hvordan selskaper som driver med eiendomsutvikling redegjer for sin inntektsforing

1 notene.

Problemstillingen er besvart ved hjelp av en dokumentanalyse, hvor vi har sett pd

noteopplysningene som gis i praksis fra et utvalg pad 15 selskaper som driver med

2



eiendomsutvikling som sin hovedvirksomhet. Noteopplysningene er hentet fra selskapenes
arsrapporter, og vi benytter derfor bare sekundardata 1 oppgaven. Metoden utdypes 1 kapittel
4. For a oppna et tilstrekkelig antall selskaper har vi geografisk valgt a inkludere selskaper med
hovedkontor i Skandinavia. Vi har valgt de selskapene som forer etter IFRS, og som har over
50 % av sine driftsinntekter knyttet til eiendomsutvikling. Selskapene ble rangert etter andelen
driftsinntekter som knyttes til eiendomsutviklingsaktiviteter. De 15 selskapene med heyest
andel utgjor utvalget. Valget er tatt fordi dette gjor at inntektene knyttet til eiendomsutvikling
fir en vesentlighetsgrad som gjor at de vil matte rapporteres tilstrekkelig etter IFRS 15 i
arsrapporten. Oppgaven tar bare for seg arsrapportene gitt for regnskapsaret 2021, og vi

avgrenser oss derfor til ett regnskapsar.

1.4 Struktur

Oppgavens kapittel 1 gir en presentasjon av bakgrunnen for oppgaven og problemstillingen
som skal undersegkes. For & gi substans til funnene vare, vil vi i kapittel 2 gjore rede for
inntektsforingsreglene i [FRS 15 og tidligere standarder. I kapittel 3 vil vi se pé tidligere studier
og tilsyn av IFRS 15 og standardens notekrav. I kapittel 4 forklarer vi metoden benyttet for &
besvare oppgavens problemstilling. I kapittel 5 presenterer vi data, med en beskrivelse av
selskapene benyttet 1 oppgaven og opplysninger om datainnsamlingen som er gjort. Deretter
vil vi i kapittel 6 ta for oss resultatene av véar analyse. Her vil vi presentere hvilken
noteinformasjon som blir gitt i praksis. I kapittel 7 dreftes s& disse funnene og om disse
noteopplysningene er tilstrekkelig for 4 tilfredsstille notekravene i IFRS 15. Avslutningsvis
fremsetter vi 1 kapittel 8 en konklusjon, kritikk av noteopplysningskravene til IFRS 15 og
forslag til forbedringer. Vi redegjor ogsd for svakheter ved oppgaven var og kommer med

forslag til videre forskning innen fagfeltet.



2. Inntektsforingsreglene under IFRS

I dette kapittelet tar vi forst en rask presentasjon av International Accounting Standards Board
(IASB) og det konseptuelle rammeverket. Dette for & gi leseren oversikten over hvordan IFRS
er utarbeidet og fungerer. Videre foretar vi en kort forklaring av tidligere inntektsforing
standarder, for den naverende inntektsforing standarden blir presentert. Ettersom
problemstillingen knytter seg til regnskapsdret 2021, vil kapittelet om den ndvarende

standarden vere mest vektlagt.

2.1 TASB og det konseptuelle rammeverket

IASB er et ideelt standardsettende organ som utarbeider IFRS-standardene (IFRS Foundation,
u.d.-d). IASB utvikler og setter regnskapsstandardene, som regulerer hvordan virksomheter

skal utarbeide regnskapet sitt (IFRS Foundation, u.4.-d).

Begrepet «konseptuelt rammeverk» kommer opprinnelig fra Financial Accounting Standards
Board (FASB), som definerer det konseptuelle rammeverket som «et helhetlig system
konsistente regnskapsstandarder og underliggende forutsetninger som kan lede til konsistente
regnskapsstandarder, og som avgrenser og beskriver regnskapsfering og arsregnskap» (Kvifte
& Johnsen, 2008, s. 12). Det konseptuelle rammeverket angir de grunnleggende konseptene for
finansiell rapportering, som skal hjelpe IASB med & utvikle regnskapsstandardene. Dette bidrar
til & sikre at standardene blir konsistente, som igjen serger for nyttig informasjon til investorer,
langivere og andre kreditorer (IFRS Foundation, 2022). Det konseptuelle rammeverket veileder
ogsa selskaper med utvikling av regnskapsprinsipper, dersom ingen av IFRS-standardene
gjelder for en bestemt transaksjon. Videre hjelper ogsa det konseptuelle rammeverket med

tolkning og forstaelse av standardene (IFRS Foundation, 2022).

2.2 Hvorfor trenger vi en egen standard for inntektsfering?

For & svare pd dette spersmalet mé vi forst definere hva en inntekt er. Etter det konseptuelle
rammeverket til IASB er inntekter definert som «egkning av eiendeler, eller reduksjon av
forpliktelser, som medferer at egenkapitalen eker, med unntak av ekning som felge av innskutt
egenkapital» (CF 4.68, var oversettelse). At inntekt er en endring i1 balansesterrelser folger av
at IFRS er en balanseorientert standard (dib, 2022). Etter god regnskapsskikk (GRS) synes ikke
inntekt a vere klart definert. Det synes likevel klart etter skatteloven at det ma dreie seg om

rett til en skonomisk fordel eller en form for avkastning (Skatteloven, 1999, §§ 5-10, 5-20).



Hovedutfordringen ved regnskapsforing av inntekter er & bestemme ndr man skal innregne
inntekten (Godwin, 2016). Prinsipielt sett vil nok de aller fleste vare enige om at inntekter skal
innregnes nar selskapet har rett til & motta vederlag for solgt vare eller levert tjeneste, noe som
ogsa er formulert som et grunnleggende regnskapsprinsipp etter god norsk regnskapsskikk
(GRS) (NRS, 2018). I mange tilfeller og for mange selskaper vil det derfor sjelden vare noen
prinsipiell tvil rundt spersmalet om en inntekt som skal innregnes. Ved handling i den lokale
dagligvarebutikken synes det uproblematisk at butikken kan innregne inntekt i det du betaler
for varene i kassen og dermed kan ta dem med deg hjem. For andre inntekter vil det reise seg
storre prinsipielle utfordringer. Dette kommer fra usikkerhet rundt inntekten, for eksempel
vedrerende leveringstidspunkt, sterrelsen pa vederlaget eller om kontrakten med kunden
inneholder klausuler eller andre elementer som bidrar til usikkerhet rundt nér og hvor mye som

skal inntektsfores.

A ha kjennskap til inntektsforingen er viktig for regnskapsbrukernes muligheter til & danne seg
et bilde og kunne vurdere et selskaps finansielle stilling og ekonomiske resultater (IFRS
Foundation, 2014). Inntektsposten i1 regnskapet pdvirker en rekke av de mest brukte

nekkeltallene og er ofte brukt som et mal pé et selskaps vekst (Kernez, 2021).

Hadde man ikke hatt en standard for inntektsforing, kunne man dermed risikert at man i sterre
grad ville fatt ulike praktiseringer for tilsvarende inntekter, 1 de tilfellene hvor det kan reises
sporsmal rundt tidspunkt og sterrelse for inntektsforing. Dette kunne fort til at

regnskapsbrukerne fikk et feilaktig beslutningsgrunnlag.

2.3 Tidligere inntektsforingsstandarder

2.3.1 IAS 11

I 1978 erstattet IAS 11 «Anleggskontrakter» den tidligere IAS 11-standarden
«Regnskapsforing av anleggskontrakter». Standarden hadde som formdl & presisere den
regnskapsmessige behandlingen av driftsinntekter og utgifter 1 forbindelse med
anleggskontrakter (IFRS Foundation, u.4.-a). I visse situasjoner var det nedvendig & benytte
standarden pa de separate identifiserbare komponentene i en enkelt kontrakt eller en gruppe

kontrakter, men kravene i1 standarden ble normalt sett benyttet separat pd hver enkelt



anleggskontrakt (IAS 11.7). En anleggskontrakt ble definert i standarden som «en kontrakt som
serlig fremforhandlet for tilvirkning av en eiendel eller en kombinasjon av eiendeler som er
tett innbyrdes forbundet eller innbyrdes avhengige néar det gjelder utforming, teknologi og
funksjon eller endelig hensikt eller bruk» (IAS 11.3).

Inntektene fra kontraktene skulle méles til virkelig verdi av det mottatte vederlaget (IAS 11.12).
Kontraktsinntekter tilknyttet anleggskontrakten skulle innregnes som driftsinntekter nar
utfallet av anleggskontrakten kunne estimeres pé en palitelig méte. Dette skulle skje i takt med
kontraktsvirksomhetens fullferingsgrad ved slutten av rapporteringsperioden. Imidlertid skulle

et forventet underskudd innregnes som en kostnad umiddelbart (IAS 11.22).

Noteopplysninger

Foretak skulle gi opplysninger om omfanget av kontraktsinntekter innregnet som
driftsinntekter. Videre skulle foretaket opplyse om de benyttede metodene for fastsettelse av
de innregnede kontraktsinntektene, samt de benyttede metodene til fastsettelse av

fullferingsgraden for lepende kontrakter (IAS 11.39).

For lopende kontrakter skulle ogsd foretaket opplyse om det samlede omfanget av pélepte
utgifter og innregnede overskudd til dato. Dette er uten det eventuelle innregnede
underskuddet. Foretaket skulle videre opplyse om omfanget av mottatt forskudd, samt
tilbakeholdte belap (IAS 11.40). Tilbakeholdt belep er belep som er fakturert for utfert arbeid
pa en kontrakt, men som ikke blir betalt for vilkar oppgitt i kontrakten for betaling er oppfylt,
eller for feil er rettet opp (IAS 11.41). Foretaket var ogsa pliktig til & opplyse om bruttobelop
skyldig fra kunder for kontraktsarbeid, bade som en eiendel, og bruttobelop til kunder som en

forpliktelse (IAS 11.42).

232 TAS 18

IAS 18 Diriftsinntekter, erstattet den tidligere standarden IAS 18: «Innregning av
driftsinntekter» fra 1982 (IAS 18.2). Standarden hadde som formél & forklare den
regnskapsmessige behandlingen av driftsinntektene som oppstar ved spesifikke transaksjoner
og hendelser (dib, u.a.-a). Driftsinntekt ble forklart som en inntekt som oppstar i relasjon med
den ordin@re virksomheten til foretaket. Dette gjaldt ikke ved ekt egenkapital som kom fra

innskudd fra eiere (IAS 18.7).



Standarden skulle benyttes ved regnskapsforing av driftsinntekter som oppstar av (1) varesalg,
(2) tjenesteyting, og (3) andres bruk av foretakets eiendeler som gir renteinntekt, royalties og
utbytte (IAS 18.1). Standarden dekket ikke kontrakter som er direkte knyttet til
anleggskontrakter, ettersom dette behandles i samsvar med kravene i IAS 11 (IAS 18.4). Videre
omhandlet ikke standarden driftsinntekter som dekkes av andre standarder, for eksempel
leieavtaler som er dekket av IAS 17 (IAS 18.6). Standarden kunne derfor betegnes som en
«paraply-standard» ettersom standarden tok for seg inntektsforing av driftsinntekter som ikke

dekkes av andre standarder.

Driftsinntekter skal males til virkelig verdi av vederlaget som foretaket mottar eller har til gode
(IAS 18.9). Innregningskriteriene i standarden, ble vanligvis benyttet pa hver enkelt
transaksjon, likevel kunne det veare situasjoner som tilsa at det er nedvendig & anvende
innregningskriteriene pé enkelte identifiserbare bestanddeler for & gjenspeile innholdet i
transaksjonen, eller dersom den ekonomiske forstaelsen ikke ville vaere tilstrekkelig uten & se

transaksjonene 1 sammenheng (IAS 18.13).

Driftsinntekter skulle innregnes nir de kumulative vilkdrene er oppfylt. Driftsinntekter ved
varesalg, og driftsinntekter ved tjenesteyting hadde ulike kumulative vilkér. Det var mange like
vilkar for innregning av tjenesteyting og varesalg. Likevel skilte de to innregningene seg fra
hverandre ved at vilkarene for innregning ved varesalg hadde fokus pd kontroll og risiko

overforing, noe som ikke var vilkar i1 innregning ved tjenesteyting.

Den siste kategorien som IAS 18 dekker var regnskapsfoering av driftsinntekter som oppsto av
andres bruk av foretakets eiendeler som gir renteinntekt, royalties og utbytte (IAS 18.1). Disse
skulle innregnes dersom det er sannsynlig at de skonomiske fordelene ville tilflyte selskapet,
og inntektsbelopet kunne males pa en palitelig méte (IAS 18.29). Videre krevde ogsa
standarden at driftsinntekter ble innregnet pa felgende mate: (a) rente skulle innregnes ved
hjelp av en effektiv rente-metode, som fastsatt i IAS 39 nr. 9 (IAS 18.30), (b) royalties skulle
innregnes lopende 1 samsvar med innholdet i den gitte avtalen, og (c) utbytte skulle innregnes

nar aksjonarenes rett til & motta betaling var etablert (IAS 18.30).



Noteopplysninger

Selskaper skulle opplyse om hvilke regnskapsprinsipper som ble benyttet for innregning av
driftsinntekter. Dette inkluderte ogsa metodene som ble benyttet for & fastsla fullferingsgraden
ved tjenesteyting. Videre pliktet selskaper & opplyse om det innregnede belepet for hver
betydelige inntektskategori 1 lopet av perioden, noe som innebar driftsinntekter fra alle de
ovennevnte kategoriene: varesalg, tjenesteyting, rente, royalties og utbytte. Det siste et foretak
pliktet & opplyse om er inntektsbelopet som oppstér av bytte av varer og tjenester innenfor hver
betydelige inntektskategori (IAS 18.35). Det kunne ogsd oppstd betingede forpliktelser og
betingede eiendeler av blant annet garantiutgifter, krav, dagbeter eller mulige tap, og disse

skulle foretaket gi opplysninger om i samsvar med IAS 37 (IAS 18.36).

2.3.3 IFRIC 15

IFRIC 15 var en tolkningsstandard, som gav veiledning i vurderingen om inntekt skulle
innregnes etter IAS 11 eller IAS 18 (IFRS Foundation, u.a.-b). Denne tolkningen omhandlet
avtaler om bygging av fast eiendom. Levering av andre varer eller yting av andre tjenester
kunne ogsd omfatte slike avtaler, 1 tillegg til bygging av fast eiendom (IFRIC 15.5). IFRIC 15
omhandlet altsd to problemstillinger: den forste omhandlet hvorvidt avtalen herte innenfor
virkeomradet til IAS 11 eller IAS 18, og den andre problemstillingen vedrerte spersmalet om

nér driftsinntekter fra bygging av fast eiendom burde innregnes (IFRIC 15.6).

IAS 11 skulle benyttes nar avtalen oppfyller definisjonen av en anleggskontrakt. Dersom IAS
11 fikk anvendelse, omfattet ogsé anleggskontrakten eventuelle komponenter som gjaldt yting
av tjenester som er direkte tilknyttet anleggskontrakten. I folge IFRIC 15 foreld det en
anleggskontrakt dersom kjoper hadde rett til & spesifisere de viktigste bygningsmessige
elementene ved eiendommens utforming for og/eller under selve byggingen (IFRIC 15.11).
Dersom kjeper kun hadde begrenset mulighet til denne pavirkningen, befant avtalen seg om

salg av varer innenfor virkeomrédet til IAS 18 (IFRIC 15.12).

Dersom avtalen herte inn under virkeomradet til IAS 11, og kunne maéles pélitelig, skulle
foretaket innregne driftsinntekter 1 samsvar med fullferingsgraden etter IAS 11 (IFRIC 15.13).
Dersom avtalen ikke herte inn under definisjonen «anleggskontrakt», ville avtalen befinne seg
innenfor virkeomréddet til IAS 18, og foretaket matte fastsette om det gjaldt avtale om

tjenesteyting eller varesalg (IFRIC 15.14).



Noteopplysninger

Nér et foretak benyttet innregning av driftsinntekter ved lepende avregning som oppfyller
kravene i IAS 18 (som forklart under delkapittel 2.3.2 over), skulle det opplyses om hvordan
foretaket fastsetter hvilke avtaler som lepende oppfyller alle kriteriene under arbeidets
fremdrift, belapet for driftsinntekter som oppstér i perioden og hvilke metoder som ble benyttet
for 4 fastsette fullferingsgraden for lgpende avtaler (IFRIC 15.20). Foretaket var ogsa pliktig
til & opplyse om det samlede belgpet av palepte utgifter og innregnede overskudd til dato, og

omfanget av mottatte forskudd (IFRIC 15.21).

24 IFRS 15

2.4.1 Innledning

IFRS 15 tradte 1 kraft 1. januar 2018, og standarden tar for seg en inntektsforingsmodell som
skal gjelde pé tvers av virksomheter og bransjer, samt geografiske regioner (Bernhoft et al.,
2018, s. 339). «Standarden er basert pa et grunnprinsipp om at selskaper skal innregne inntekter
slik at det forventede vederlaget inntektsfores etter et monster som reflekterer overferingen av
varer eller tjenester til kunden» (Bernhoft et al., 2018, s. 339). Dette kommer frem i de fem
stegene 1 modellen. Standarden er prinsippbasert, men inneholder likevel eksempler.
Eksemplene er enkle og stiliserte, noe som gjor at det kreves stor grad av skjennsutevelse.
Dette gjelder spesielt de forste arene, for det har etablert seg en praksis (Bernhoft et al., 2018,
s. 339).

Standarden IFRS 15 gjelder for kontrakter mellom selskap og kunde om leveranse av varer
eller tjenester. For at standarden skal gjelde er det ogsa et krav om at denne leveransen skal
skje som et ledd 1 selskapets ordinzre virksomhet, for at standarden skal gjelde. Videre finnes

det ogsa kontrakter med kunder som er unntatt [FRS 15 (Bernhoft et al., 2018, s. 340).

Dette kapittelet vil g& gjennom de viktigste prinsippene og reglene som gjennom IFRS 15
regulerer hvordan selskaper som anvender IFRS skal regnskapsfore sine inntekter fra kunder.
Selv om oppgavens hovedfokus er pa noteopplysningene, inkluderer dette kapittelet ogsa resten
av standarden. Dette pd bakgrunn av at vi mener at en grunnleggende forstaelse for hvordan

standarden behandler ulike inntekter er nedvendig for & forstd bade notekravene og hvordan



man skal tolke informasjonen som gis i notene. Noteopplysningene gir sveart begrenset
informasjon dersom man ikke vet hvilke prinsipper og regler som forsekes forklart. Dette
ettersom man ikke vil kunne si noe om forutsetningene som ligger til grunn for den
regnskapsmessige behandlingen. Dette er sarlig relevant fordi standarden introduserer en del
nye regnskapsfaglige begreper som regnskapsbrukere vil matte sette seg inn i, hvor
kontraktskostnader og kontraktseiendeler- og forpliktelser er blant de mest sentrale.
Noteopplysningene vil imidlertid vies mest fokus og her gér vi ogsd dypere i forklaringene. Vi
vil 1 gjennomgangen sette sokelys pa de delene av standarden som er mest relevant for

eiendomsutviklingsbransjen.

2.4.2 Bakgrunn for ny standard og kritikk mot tidligere standarder

Utspringet til den nye IFRS 15-standarden er det som ble karakterisert som mangler og
inkonsistens i de standardene og tolkningene IFRS 15 erstatter. Dette er forst og fremst IAS
18, IAS 11 og IFRIC 15, som allerede er gjennomgétt over, men ogsa IFRIC 13 og 18, og SIC
31 (Bernhoft et. al, 2018, s. 339). IFRIC 13 tok for seg regnskapsferingen av
kundelojalitetsprogrammer, IFRIC 18 anga tolkninger i forbindelse med overferinger av

eiendeler fra kunder, og SIC 31 tolket méling av reklametjenester i byttehandler.

I forarbeidene til standarden redegjorde IASB for hvorfor de utstedte en ny
inntektsforingsstandard. De peker selv pa bade stor forskjell mellom IFRS og US GAAP og pé
manglende veiledning, noe som gjorde de tidligere standardene vanskelige 4 ta i bruk, spesielt
for komplekse transaksjoner (IFRS 15.BC2, 15.BC481). I forarbeidene til IFRS 15 kommer
det frem at regulatorer og regnskapsbrukerne fant de tidligere opplysningskravene
utilstrekkelige og at det manglet sammenheng med opplysningene om andre poster i
regnskapet. Disse manglene gjorde det vanskelig & forstd selskapets inntekter, samt de
vurderingene og estimatene som var blitt gjort ved innregning av inntektene (IFRS 15.BC327).
IASB sier ogsd at tidligere standarder resulterte i stor variasjon i praktiseringen for
eiendomsutviklingsbransjen, fordi det var vanskelig 4 fastsla nar overforing av kontroll over

tid skjedde med de tidligere kriteriene (IFRS 15.BC149).

En ny standard ble derfor utarbeidet i samarbeid med US GAAP, hvor hensikten var a fjerne
inkonsistens, gi et mer robust rammeverk som er mer sammenlignbart og gi mer nyttig

informasjon til regnskapsbrukerne gjennom bedre notekrav, samtidig som reguleringen av

10



inntektsforingen ble redusert (IFRS 15.BC3). IASB forklarer i sine forarbeider til [FRS 15 at
det totale volumet av opplysninger har ekt sammenlignet med tidligere standarder, de
poengterer likevel at denne gkningen i opplysninger er nedvendig for & forbedre nytten av den

finansielle rapporteringen (IFRS 15.BC329).

2.4.3 Formal

IFRS 15 soker & etablere prinsipper for hvordan foretak skal rapportere inntekter som folger av
en kontrakt med en kunde (IFRS 15.1). Rapporteringen skal gi nyttige opplysninger

om driftsinntekter og kontantstremmers art, belop, tidspunkt og usikkerhet. Allerede her
avgrenses standarden mot andre inntekter, i form av at det bare er inntekter fra kontrakter med
kunder som gjores gjeldende. Avgrensningen gjor at man ekskluderer typiske inntektsposter
som renteinntekter, verdiendringer og resultatandeler fra tilknyttede selskaper og joint

ventures.

IFRS 15.3-4 angir hvordan dette formalet skal nds. Sentralt er prinsippet om at driftsinntektene
skal innregnes pd en mate som beskriver overforingen av avtalte varer eller tjenester til kunder
som tilsvarer det forventede vederlaget for disse. De praktiske losningene for dette prinsippet
er 1 stor grad det som utgjer standarden, og som det redegjores for i punkt 2.4.5.1 under. Videre
skal foretak vere konsekvent i sin hindtering av kundekontrakter som innehar noenlunde de

samme egenskapene og som inngés under like omstendigheter.

Dersom flere kundekontrakter har egenskaper som ligner, kan man velge & behandle
kontraktene som en portefolje, gitt at det forventes at virkningen péd finansregnskapet ikke

avviker fra en individuell behandling (IFRS 15.4).

2.4.4 Virkeomrade

Standardens avgrensing av virkeomrade finnes 1 punkt 5 til 8. Det presiseres her nok en gang
at det ma vare snakk om kontrakt med en kunde, og en kunde defineres som «en part som har
inngatt kontrakt med et foretak om a fi varer eller tjenester som er et produkt av foretakets
ordinere virksombhet, i bytte mot vederlag» (IFRS 15.6). Det finnes imidlertid fire unntak hvor
IFRS 15 ikke skal gjelde for kundekontrakter. Dette er leieavtaler etter IFRS 16,
forsikringskontrakter etter IFRS 4, finansielle instrumenter som gar under virkeomradet til

IFRS 9, 10, 11 eller IAS 27 og 28, i tillegg til ikke-monetaere transaksjoner som har til hensikt
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a lette salg til kunder for selskaper innen samme bransje. Dersom en kontrakt med kunde faller
delvis under IFRS 15 og delvis under noen av disse nevnte unntakene, skal foretaket forst
anvende unntaksstandardenes krav til adskillelses- og mélekrav, for det eventuelt bruker IFRS

15.

2.4.5 Standardens regler og prinsipper

Dette delkapittelet vil ta for seg standardenes grunnleggende regler og prinsipper slik de er
fastsatt per 1 dag. Sentralt stir prinsippene for innregning og maling, som 1 praksis inngar 1
femstegsmodellen. Andre viktige regler knytter seg til kontraktsutgifter og en eventuell

balanseforing av disse.

2.4.5.1 Femstegsmodellen

Hovedprinsippet 1 IFRS 15 er som nevnt at man skal inntektsfore det forventede vederlaget
«etter et monster som reflekterer overferingen av varer eller tjenester til kundeny (dib, u.4.-b).
Verktayet som er gitt for & felge dette prinsippet er en modell som bestar av fem steg, populart
kalt femstegsmodellen. Steg 1 er identifisering av kundekontrakt, steg 2 er identifisering av
leveringsforpliktelser, steg 3 er fastsettelse av transaksjonsprisen, steg 4 er allokering av
transaksjonsprisen til separate leveringsforpliktelser og steg 5 er inntektsfering ved oppfyllelse
av leveringsforpliktelser. Denne modellen er imidlertid bare en konsekvens av de prinsippene
og fasene man finner av inntektsforingen 1 kapitlene Innregning og Madling 1 standarden.
Standarden er ikke bygget opp rundt modellen. Steg 1, 2 og 5 er delkapitler i

innregningskapittelet, mens steg 3 og 4 er delkapitler 1 mélingskapittelet.

Steg 1 - Identifisering av kundekontrakt

IFRS 15 punkt 9-16 tar for seg hvordan foretak skal identifisere kundekontrakter som faller
innenfor virkeomradet som redegjort for under punkt 2.4.4. For at foretaket i det hele tatt skal
kunne regnskapsfore kontrakten mé en rekke kriterier vaere oppfylt. For det forste mé begge
kontraktspartene ha godkjent kontrakten og bundet seg til & oppfylle sine forpliktelser i
kontrakten (IFRS 15.9a). Dersom partene kan gé fra kontrakten uten at de angitte forpliktelsene
er oppfylt, uten & métte kompensere til kontraktsmedparten, har man ikke forpliktet seg til &
oppfylle disse, og man har dermed ingen kontrakt med kunden. IFRS 15.12 angir to krav som
ma vare oppfylt for en kontrakt anses uoppfylt: ingen varer eller tjenester er overfort og ingen
vederlag er mottatt eller selskapet er ikke berettiget til & motta vederlag. For det andre mé

foretaket vaere i stand til & identifisere hver parts rettigheter med hensyn til de varene eller
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tjenestene som skal overferes (IFRS 15.9b). Det tredje kriteriet er at det er mulig for foretaket
a identifisere de betalingsvilkarene som er avtalt for varene eller tjenestene kontrakten gjores
gjeldende for (IFRS 15.9¢). Dette innebarer at kontrakten i grove trekk mé angi hva som skal
betales, hvordan det skal betales og nér det skal betales. Videre er det fjerde kriteriet at det
ligger forretningsmessig innhold bak kontrakten (IFRS 15.9d). I begrepet forretningsmessig
innhold ligger det at kontrakten forventes 4 pdvirke de fremtidige kontantstremmenes risiko,
tidfesting og sterrelse ved gjennomfering av kontraktens innhold. Det femte og siste kriteriet
sier at det mé vaere sannsynlig at foretaket faktisk vil motta det vederlaget de er berettiget til i
bytte mot de varer eller tjenester som skal overferes til kunden (IFRS 15.9¢). Foretaket ma
dermed gjore en vurdering av om kunden har (ekonomisk) evne og intensjon om & betale

vederlaget nar det forfaller (Bernhoft et. al, 2018, s. 343).

Figur 2.1: Figuren viser de fem kriteriene som mé vare oppfylt for man kan innregne en

kontrakt med kunde 1 henhold til IFRS 15.9. Alle vilkarene ma veere tilfredsstilt.

Dersom alle fem kriteriene som illustreres 1 Figur 2.1 er oppfylt, skal foretaket innregne avtalen
som en kontrakt med kunde. En revurdering av kriteriene trenger ikke & gjores «med mindre
det foreligger en betydelig endring i fakta og omstendigheter» (IFRS 15.13).

Dersom kriteriene ikke er oppfylt, skal det gjores en leopende vurdering om de eventuelt

oppfylles senere (IFRS 15.14). Ved mottak av vederlag uten at det foreligger kundekontrakt,
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skal vederlaget innregnes som driftsinntekter forst nar vederlaget er ikke-refunderbart og
foretaket er fristilt fra sine forpliktelser, som skjer dersom forpliktelsen er oppfylt eller
kontrakten er sagt opp (IFRS 15.15). Mottar foretaket vederlag uten at foretaket er fristilt
forpliktelsene som angitt i kontrakten, skal dette vederlaget aktiveres som en forpliktelse frem
til foretaket er fristilt sine forpliktelser eller de fem kriteriene for innregning er oppfylt. Dette
ettersom vederlaget enten vil representere en plikt til & levere varer eller tjenester, eller en plikt
til & refundere vederlaget (IFRS 15.16). Vederlaget méles derfor til eksakt det belop som mottas

fra kunden.

Kontraktens varighet er som regel angitt i kontrakten, men denne kan ogsa inneholde elementer
som gjer at varigheten kan variere eller ikke vaere tidsbegrenset. I vurderingen av kontraktens
varighet skal standarden anvendes for den perioden hvor kontraktspartene har en avtale som

skaper juridisk bindende og hdndhevbare rettigheter og plikter (IFRS 15.10-11).

Dersom to eller flere kontrakter er inngétt samtidig eller nesten samtidig med samme kjoper,
skal disse regnskapsfores som én enkelt kontrakt om ett av folgende kriterier oppfylt: de er
fremforhandlet som en pakke med det samme kommersielle formalet, vederlaget 1 den ene
kontrakten avhenger av prisen eller leveransene i de(n) andre, eller varene i kontraktene utgjor
en enkelt leveringsforpliktelse (IFRS 15.17). Det holder dermed ikke at de er inngatt pa samme
tidspunkt. Dette kan for eksempel vere pakkekjop, hvor man far rabatt pa en vare fordi man
kjoper en andre vare, som kan oppfylle bade vilkar én og to. Det er imidlertid &pnet for at
foretak frivillig kan velge & kombinere flere kontrakter i én portefolje, dersom foretaket
forventer at det regnskapsmessige utfallet ikke vil avvike vesentlig fra det utfallet man ville
hatt dersom dem forte de individuelt. Dette kan ha medfoert endring i praksis for noen selskaper
sammenlignet med IAS 11, hvor vurderingskriteriet var om kontraktene ble oppfylt samtidig

eller i sekvens (Bernhoft, et. al, 2018, s. 345).

Kontraktsendringer forekommer nar kontraktspartene endrer kontraktens virkeomrade og/eller
pris, og de begge er enige om endringer (IFRS 15.18). I visse tilfeller skal en kontraktsendring
regnskapsfores som en egen kontrakt. Dette gjores dersom kontraktens sterrelse oker og
okningen 1 kontraktspris tilsvarer frittstdende salgspriser for de varene eller tjenestene som
utgjor endringen (IFRS 15.20). Dersom en kontraktsendring ikke er en egen kontrakt i samsvar
med kravene som angitt over, gis det tre valg: dersom de gjenvarende leveringsforpliktelsene

i kontrakten anses & vaere av «sarskilt karakter» 1 forhold til den delen av leveringsforpliktelsen
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som ble oppfylt for kontraktsendringen, er kontraktsendringen & anse som en oppsigelse av den
opprinnelige kontrakten og samtidig en inngédelse av en ny kontrakt (IFRS 15.21). Den blir
ogsé regnskapsfert som en oppsigelse og deretter en ny kontrakt. Dersom de gjenstaende
leveringsforpliktelsene ikke er av «serskilt karakter», skal foretaket behandle
kontraktsendringen som en del av den eksisterende kontrakten. Den siste metoden legger opp
til stor grad av skjenn, og gjelder dersom de gjenverende leveringsforpliktelsene bide er av
«sarskilt karakter» og ikke er av «sarskilt karakter». Endringen skal ved bruk av denne
metoden behandles pa en méte som samsvarer med malene i [FRS 15.21. Dette illustreres i
Figur 2.2. Hvilken metode som benyttes, beror pd en skjennsmessig vurdering av hva som

anses mest relevant.

Figur 2.2: Beslutningstre som viser hvordan man skal hindtere en kontraktsendring gitt de
ulike kriteriene. De morke boksene angir de fire mulige utfallene en kontraktsendring kan fé

for den regnskapsmessige behandlingen.

Steg 2 - Identifisering av (separate) leveringsforpliktelser

Etter at man i steg 1 har avklart at foretaket er en part i en kundekontrakt, md foretaket sa

avklare hvilke plikter denne kontrakten innebaerer. Dette er neste ledd for a etterleve formalet
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til IFRS 15 om at det forventede vederlaget skal inntektsfores pd en méte som reflekterer
overferingen av varer eller tjenester til kunden. Inndeling 1 leveringsforpliktelser er et verktay

som bidrar til & identifisere ndr overforing til kunden skjer.

Pliktene i kundekontrakten vil vere et lofte om overforing av varer eller tjenester til kunde,
mot vederlag, som da utgjer foretakets rettigheter. Et slikt lofte identifiseres som en
leveringsforpliktelse dersom plikten til & overfore varer eller tjenester er av «serskilt karakter»
(IFRS 15.22a) eller en serie av varer eller tjenester av sarskilt karakter som i alt vesentlig er
de samme, og varene eller tjenestene i1 serien har samme menster for overfering til kunden
(IFRS 15.22b).

Sentralt i identifiseringen er dermed en vurdering av om loftet er av serskilt karakter. Det stilles
to kumulative vilkar for om en vare eller tjeneste er av serskilt karakter. For det forste ma
kunden kunne oppna en fordel av varen eller tjenesten, enten pa egen hand eller sammen med
andre ressurser som er lett tilgjengelige (IFRS 15.27a). Det sentrale i denne vurderingen er om
kunden klarer & generere skonomiske fordeler av varen(e) eller tjenesten(e) (IFRS 15.28). For
det andre ma det aktuelle loftet i kontrakten kunne identifiseres atskilt fra andre lofter i
kontrakten (IFRS 15.27b). Dette kriteriet har til hensikt & skille varer eller tjenester som
overfores separat, fra varer og tjenester som bare er innsatsfaktorer i en storre, samlet leveranse
eller som utgjer en enhet (IFRS 15.29). Foretaket skal kombinere varer eller tjenester helt til
man kommer til et niva hvor denne sammensetningen gjor at de involverte varene og tjenestene
er av sa&rskilt karakter (IFRS 15.30). Dette er en vurdering hvor man kan trekke paralleller til
den mer kjente fastsettingen av kontantstremgenererende enheter for nedskrivningsformal etter

IAS 36.

Sentralt i vurderingen av om en serie av varer eller tjenester er av sarskilt karakter er
speorsmalet om de har «samme menster for overforing». Dette vil vere tilfellet dersom alle
varene eller tjenestene i den aktuelle serien kan inntektsfores over tid, og disse benytter samme
malemetode for progresjon i leveringsforpliktelsen (IFRS 15.23). Dette redegjores nermere for
under. Er disse kravene oppfylt, kan man dermed benytte en portefoljebetraktning pé to eller

flere leveringsforpliktelser.

Videre er det presisert at foretatte aktiviteter for & oppfylle en kontrakt ikke er en

leveringsforpliktelse, dersom det ikke overfores noen varer eller tjenester til kunden (IFRS
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15.25). Dette innebarer for eksempel at administrative kostnader knyttet til

kontraktsinngéelsen ikke kan anses som en leveringsforpliktelse.

Steg 3 - Fastsettelse av transaksjonsprisen

Nar man har identifisert en kundekontrakt og de leveringsforpliktelsene den inneholder, er det
tid for a fastsette transaksjonsprisen for kontrakten. Transaksjonsprisen er det vederlaget
foretaket forventer & motta i en kundekontrakt, og denne bestemmes ut fra kontraktsvilkdrene
og vanlig forretningspraksis (IFRS 15.47). Belop som mottas gjennom kontrakten pa vegne av
andre enn foretaket selv, skal ikke inngd 1 transaksjonsprisen. Dette kan typisk gjelde
merverdiavgift og lignende omsetningsbaserte avgifter. Transaksjonsprisen kan inkludere bade
faste og variable belap, og foretaket skal vurdere virkningene av

e variable vederlag, inkludert eventuelle begrensninger i estimatet av slike vederlag

e om det er et vesentlig finansieringselement i1 kontrakten (tidsverdien av penger)

e om den innehar ikke-monetaere vederlag

e vederlag som skal betales til en kunde, for eksempel om det gis rabatter eller kuponger

(IFRS 15.48).

Variable vederlag

Et vederlag er variabelt dersom det varierer i sterrelse, for eksempel pad grunn av rabatter,
prisavslag, tilbakebetalinger, bonuser eller lignende (IFRS 15.51). Dette kan skje dersom
vederlaget er betinget av en fremtidig hendelse, for eksempel at kunden oppnér rabatt om de
kjoper mer enn et gitt antall i lopet av et ar. Utover de tilfellene som er spesifikt angitt i
kontrakten, foreligger det et variabelt vederlag ved to gitte situasjoner. For det forste vil det
foreligge et variabelt vederlag dersom kunden har en berettiget forventning om at et vederlag
som er lavere enn det som angis i kontrakten vil aksepteres. Den andre situasjonen er nar fakta
og forhold peker i retning av at foretaket har til hensikt & tilby en lavere pris enn den angitt i
kontrakten (IFRS 15.52). Foretaket ma med andre ord estimere belopet som det forventer &
motta ut fra de omstendighetene som foreligger rundt kontrakten. Denne estimeringen skal
enten gjores ved forventet verdi eller det mest sannsynlige belopet (IFRS 15.53). Den metoden
som gir best uttrykk for det ventede vederlaget skal brukes. Forventet verdi-metoden vil vare
best 1 tilfeller ved mange utfall. Ved fa utfall kommer metoden med det mest sannsynlige
belopet til sin rett. Metoden som velges skal brukes konsekvent gjennom hele kontraktstiden,
og den estimerte transaksjonsprisen skal ajourfores ved hver balansedag for & gjenspeile de

rddende omstendighetene (IFR 15.59).
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Skal foretaket kunne inkludere et variabelt vederlag i1 transaksjonsprisen, ma det veaere svert
sannsynlig at det ikke vil forekomme en betydelig reversering av estimert inntekt 1 fremtiden,
altsé en begrensing i estimatet (IFRS 15.56). Dette sikrer at inntekt ikke innregnes for det er
tilstrekkelig sikkert at vederlaget vil tilfalle foretaket. I vurderingen av «sveert sikkert» skal
bade omfang og sannsynlighet av en eventuell reversering vurderes (IFRS 15.57). Ogsa her
legges det opp til en skjennsmessig vurdering som mé foretas av selskapet, ettersom «svaert

sikkerty» er en udefinert storrelse i IFRS-sammenheng.

Vesentlig finansieringselement

Et vesentlig finansieringselement foreligger dersom virkningene av vederlagets tidsverdi gir en
av kontraktspartene en betydelig finansieringsfordel (IFRS 15.60). Effekten av
finansieringselementet skal behandles som renteinntekter- eller kostnader. I vurderingen av
vesentlighet skal det legges til grunn samme rente som ville blitt brukt i en separat
finansieringsavtale med kunden, og skal reflektere kredittverdigheten til kunden (IFRS 15.64).
En viktig unntaksregel er at det ikke er krav om justering av finansieringselementet i kontrakter
hvor perioden mellom overfering og betaling utgjer mindre enn ett ar (IFRS 15.63). 1
resultatregnskapet skal effektene av eventuelle finansieringselement presenteres atskilt fra

driftsinntekter fra kontrakter med kunder (IFRS 16.65).

Ikke-monetcere vederlag

Ikke-monetere vederlag er vederlag som ytes i andre former enn kontanter (IFRS 15.66). I
kontrakter hvor slike vederlag inngar, skal disse méles til virkelig verdi. Om en kunde bidrar
til oppfyllelse av kontrakten, skal foretaket regnskapsfore de varene eller tjenestene kunden

bidrar med i den grad de oppnar kontroll over disse (IFRS 15.69).

Vederlag som skal betales til en kunde
Vederlag som gar fra foretak til kunde kan vaere kontantbeleop, men ogsé poster som kan brukes
av kunde til 4 motregne sin gjeld overfor foretaket (IFRS 15.70). Slike vederlag skal redusere

transaksjonsprisen.

Steg 4 - Allokering av transaksjonsprisen pa separate leveringsforpliktelser

Etter & ha identifisert og fastsatt transaksjonsprisen i steg 3, skal denne na fordeles pa hver
leveringsforpliktelse med det belopet som gjenspeiler vederlaget foretaket forventer a vere

berettiget til, for oppfyllelse av leveringsforpliktelsen (IFRS 15.73). Fordelingen skal skje pa
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grunnlag av de frittstdende salgsprisene til varene og tjenestene som inngar i
leveringsforpliktelsen (IFRS 15.74). Dersom det er gitt rabatt, som vil vere tilfellet om
summen av de frittstdende salgsprisene for en pakke av varer eller tjenester overstiger det
avtalte vederlaget, skal denne fordeles forholdsmessig pa alle kontraktens

leveringsforpliktelser (IFRS 15.81).

Den frittstdende salgsprisen er den prisen selskapet ville solgt en vare eller tjeneste for separat
pa tidspunktet for kontraktsinngaelsen, best dokumentert ved observerbare priser ved separate
transaksjoner for de samme varene eller tjenestene (IFRS 15.77).  mange tilfeller vil imidlertid
ikke en frittstdende salgspris kunne observeres, og foretaket mé ta i bruk den beste tilgjengelige
informasjonen og utarbeide estimater pa den frittstdende salgsprisen (IFRS 15.78). Fordelingen
skal fortsatt ha til hensikt & reflektere vederlaget foretaket forventer for hver
leveringsforpliktelse. IFRS 15.79 diskuterer tre mulige metoder for estimering av frittstdende
salgspriser:
a. «Metoden med justerte markedsvurderinger» - man fastsetter prisen med bakgrunn i en
vurdering av hva en kunde i det markedet man selger varen i er villig til & betale.
b. «Metoden med forventet kostnader pluss en margin» - salgsprisen settes til de
kostnadene man forventer & padra seg, tillagt en «passende» margin.
c. «Restverdimetoden» - salgsprisen er lik transaksjonspris minus observerbare
frittstdende salgspriser pa de andre varene eller tjenestene i den samme kontrakten.
Ogsé en kombinasjon av disse metodene kan vare nedvendig for & fordele transaksjonsprisen

til leveringsforpliktelsene i kontrakten.

Steg 5 - Inntektsforing ved oppfyllelse av leveringsforpliktelser

Det siste steget tar for seg selve inntektsforingen av de identifiserte leveringsforpliktelsene.
Dersom femstegsmodellen oppfyller sitt formédl, vil inntekten periodiseres pd en méte som
reflekterer overforingen av varene eller tjenestene til kunden. Helt konkret vil dette si at
foretaket skal innregne driftsinntekter idet leveringsforpliktelsene som tilfredsstiller kravene i
steg 2 blir overfort til kunden, til en verdi som tilsvarer den transaksjonsprisen som er
identifisert og allokert i1 steg 3 og 4 (IFRS 15.46). En eiendel overfores nar kunden fér kontroll
over den (IFRS 15.31). Det reiser seg dermed spersmal om ndr kunden anses & fa kontroll over
eiendelen. Eiendelsbegrepet introduseres for forste gang her, og er definert i IFRS 15.33 som

de varer og tjenester som mottas og brukes av kunden. Dette er et punkt man ikke finner i
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tidligere standarder, hvor fokuset 14 pad overforing av risiko og potensiale for gevinst og tap

(Bernhoft et. al., 2018, s. 368).

Kontrollbegrepet

Kontrollbegrepet er altsé helt sentralt for nar selskapene kan inntektsfore. Det er to kriterier
som skal vere oppfylt for & ha kontroll. For det forste skal selskapet ha mulighet til & styre
bruken av eiendelen (IFRS 15.33). Dette inneberer at man har mulighet til & hindre andre fra
den samme bruken. For det andre mé& man har mulighet til 4 fa «s& godt som alle gjenvaerende
fordeler ved eiendelen» (IFRS 15.33). Med fordeler menes her mulige inngdende
kontantstremmer eller besparelser ved utgdende kontantstreommer. Ogsa her innebarer dette at
selskapet har mulighet til & hindre andre fra & motta disse fordelene. I vurderingen ma det
hensynstas om det foreligger noen avtaler om gjenkjep, som for eksempel kan gjere at man
ikke har mulighet til & hindre andre fra bruken av eiendelen. Kontrollbegrepet legger opp til at

kontrolloverforingen kan skje bade over tid og pé et gitt tidspunkt (IFRS 15.32).

Inntektsforing over tid

Ettersom en eiendel kan mottas og brukes over tid, kan ogsa overferingen av kontroll skje over
tid, og som en konsekvens vil selskapene oppfylle leveringsforpliktelsen over tid. For at et
foretak skal kunne innregne driftsinntekter over tid, stilles det tre kriterier, der minst et av de

ma vare oppfylt (IFRS 15.35). Disse tre kriteriene illustreres i Figur 2.3 nedenfor.

(a) Kunden forbruker varen
eller tjenesten samtidig som

den blir levert
Inntekt

(b) Foretaket skaper en eiendel innregnes

som kunden kontrollerer over
tid
(c) Foretaket skaper en eiendel
uten alternativ bruk og har en

handhevbar rett til betaling

Figur 2.3: De gronne boksene angir de tre situasjonene hvor foretak gis anledning til &

inntektsfore over tid 1 samsvar med IFRS 15.35.
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Den forste situasjonen er dersom kunden mottar og forbruker fordelene lopende idet foretaket
oppfyller sin forpliktelse. Dette vil ofte vere tilfellet for rene tjenesteleveranser. Den andre
situasjonen er tilfeller hvor foretaket skaper eller forbedrer en eiendel som kunden kontrollerer
underveis 1 oppfyllelsen av leveranseforpliktelsen. Dette vil typisk veaere tilfellet i
anleggskontrakter som utferes pé kundens tomt. Den tredje situasjonen en leveringsforpliktelse
kan anses oppfylt over tid er dersom foretaket skaper en eiendel som ikke har alternativ bruk
og foretaket har en handhevbar rett til betaling for ytelser levert til dato. En hdndhevbar rett er
avgjorende fordi det overfoerer den ekonomiske risikoen til kunden. IASB sier spesifikt i

forarbeidene at IFRS 15.35¢ kan vare aktuelt for oppfering av eiendom (IFRS 15.BC149).

Den siste situasjonen apner i stor grad for en skjennsmessig vurdering av hva som anses & ikke
ha alternativ bruk. IFRS 15.36 sier at en eiendel ikke har alternativ bruk dersom foretaket er
forhindret fra & kunne styre eiendelen til andre bruk mens den skapes eller forbedres, eller det
1 praksis har begrensede muligheter til & endre bruksomridet etter ferdigstillelse. Heller ikke
handhevbar rett har vist seg & vere enkel i praksis (Bernhoft et. al, 2018, s. 369). Dette dreier
mot en juridisk problemstilling, hvor det kreves at foretaket til enhver tid har rett til et belop
som minst tilsvarer de ytelsene som er utfort til dato ved en eventuell oppsigelse av kontrakten
(IFRS 15.37). 1 vurderingen skal alle kontraktsvilkdrene, men ogsa relevant lovgivning,

hensyntas.

Leveringsforpliktelser som oppfyller de ovennevnte kriteriene, og dermed anses og oppfylles
over tid, skal legge til grunn en méling av progresjonen for inntektsforingen (IFRS 15.39).
Standardens veiledning angir metoder for hvordan progresjonen av slike leveringsforpliktelser
skal méles. IFRS 15.B14 gir to mulige metodeinndelinger: utdata- og inndatametoder. Den
metode som velges skal benyttes konsekvent under lignende omstendigheter og lignende
leveringsforpliktelser, og mélingen skal gjennomferes ved hver rapporteringsperiode (IFRS
15.40). For at et selskap 1 det hele tatt kan innregne driftsinntekter knyttet til en
leveringsforpliktelse som oppfylles over tid, er det et krav at foretaket kan méle progresjonen
1 «rimelig grad» (IFRS 15.44). For & kunne méle progresjon i1 rimelig grad mé foretaket basere

beregningen pé pélitelige opplysninger.

Ved utdatametoder benytter foretaket direkte malinger av verdien av de varene eller tjenestene
som er overfort til dato, pa kundens hind (IFRS 15.B15). Denne verdien settes s i forhold til

det som er avtalt i kontrakten. Eksempler pd en utdatametode kan vare resultatmal som er nadd,
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tid som har gatt og leverte enheter. Ved valg av metode skal det tas hensyn til hva som gir et

troverdig bilde av progresjonen frem til leveranseforpliktelsen er overfort.

Ved inndatametoder benyttes foretakets egen innsats eller innsatsfaktorer som er satt til livs for
a oppfylle leveringsforpliktelsen (IFRS 15.B18). Denne verdien settes sa i forhold til de
samlede innsatsfaktorene som trengs for a oppfylle leveringsforpliktelsen. Dette kan for
eksempel vere utforte arbeidstimer, medgatt tid eller palopte kostnader.
Inntektsforing pa et gitt tidspunkt
Alle leveringsforpliktelser som ikke tilfredsstiller kravene til & oppfylles over tid, vil bli oppfylt
pa et gitt tidspunkt. Tidspunktet for oppfyllelse av leveringsforpliktelsen, er nar en kunde
oppnar kontroll over den avtalte eiendelen og foretaket samtidig oppfyller sin
leveringsforpliktelse i trdd med kontrollbegrepet, som redegjort for over. IFRS 15.38 lister sa
opp en rekke indikatorer som kan indikere overfersel av kontroll:

e Foretaket har gjeldende rett til betaling for eiendelen

e Kunden har eiendomsrett til eiendelen

e Foretaket har overfort den fysiske besittelsen av eiendelen

e Kunden har de vesentlige risikoene og fordelene knyttet til eiendomsretten til eiendelen

e Kunden har akseptert eiendelen

2.4.5.2 Kontraktsutgifter

Marginale utgifter knyttet til oppndelse av en kontrakt

Marginale utgifter er de kostnader som knytter seg til oppnéelse av en kundekontrakt, og som
ikke ville vert padratt uten kontrakten (IFRS 15.92). Disse skal innregnes som en eiendel
dersom foretaket forventer at de gjenvinnes (IFRS 15.91). Dersom kostnaden uansett ville
oppstéitt, uavhengig av om kontrakten oppnas eller ikke, eller eiendelen har en

avskrivningsperiode pa under ett ar, skal de kostnadsferes nir de oppstéar (IFRS 15.93-94).

Utgifter knyttet til oppfyllelse av en kontrakt

I utgangspunktet skal slike utgifter regnskapsfores i trad med andre standarder, for eksempel
IAS 2, TAS 16 eller IAS 38 (IFRS 15.96). Utgiftene som ikke omfattes av andre standarder skal
innregnes dersom de er direkte knyttet til en identifiserbar kontrakt, frembringer eller forbedrer
ressurser 1 foretaket som har til hensikt & oppfylle en leveringsforpliktelse i kontrakten i
fremtiden og det er forventet at utgiftene gjenvinnes (IFRS 15.95). Alle utgifter som ikke
oppfyller disse kriteriene, skal kostnadsferes nar de paleper (IFRS 15.98). Eksempler pa
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utgifter som er knyttet til oppfyllelse av en kontrakt kan vere direkte lonnsutgifter eller direkte
varer (IFRS 15.97).

Kontraktsutgifter som innregnes som utgifter knyttet til oppnaelse eller oppfyllelse av en
kontrakt skal amortiseres pa et systematisk grunnlag som tilsvarer graden av overforing av de
omfattede varene eller tjenestene. Denne balansestorrelsen skal nedskrives dersom det
resterende vederlaget minus de resterende utgiftene som ikke kostnadsfores er storre enn den
balanseforte storrelsen (IFRS 15.101). Som for eiendeler som omfattes av IAS 36, foreligger
det imidlertid en mulighet til & reversere nedskrivningen, dersom omstendighetene skulle endre

seg (IFRS 15.104).

2.4.5.3 Presentasjon

Her finner vi et av de sentrale momentene i IFRS 15, nemlig kontraktseiendeler- og
forpliktelser. En slik eiendel eller forpliktelse oppstar ndr en av kontraktspartene har oppfylt
sin forpliktelse (IFRS 15.106). Om det blir en eiendel eller forpliktelse, avhenger av forholdet
mellom foretakets ytelse og kundens betaling. Dersom et selskap oppfyller én
leveringsforpliktelse ved levering av varer, men ikke fér betalt for alle leveringsforpliktelsene
1 kontrakten er oppfylt, vil selskapet ikke ha en ubetinget rett pd betaling. Det vil likevel ha en
rett til & motta et vederlag fra kunden og har folgelig en kontraktseiendel. En ubetinget rett til
betaling foreligger nar det bare er tid som hindrer betaling (IFRS 15.108). Dersom kunden
oppfyller sitt lofte 1 kontrakten for selskapet oppfyller sin ytelse, vil selskapet fortsatt ha en
forpliktelse til & levere varene, og de har dermed en kontraktsforpliktelse. Dette gjores gjerne

ved at kunden betaler pa forhind.

Begrepene kontraktseiendel- og forpliktelse er ikke obligatorisk & bruke, men det skal gis
tilstrekkelige opplysninger til at regnskapsbrukere kan skille mellom fordringer og
kontraktseiendeler (IFRS 15.109). IASB angir i forarbeidene at begrepene ikke er obligatorisk
a bruke fordi det tidligere har vert benyttet andre begreper i visse bransjer, og disse kan gi noe
tilleggsinformasjon (IFRS 15.BC321). Skillet mellom kontraktseiendel og fordring er viktig
fordi det sier noe om risikoen ndr det kommer til selskapets rettigheter 1 kontrakten (IFRS
15.BC323). Beslutningen om nar en leveringsforpliktelse er en kontraktseiendel,
kontraktsforpliktelse, fordring eller ikke skal innregnes enda, fremkommer 1 Figur 2.4. IASB
presiserer at fakturering ofte, men ikke nedvendigvis, er ensbetydende med ubetinget rett til

betaling (IFRS 15.BC325).
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Figur 2.4: Beslutningstre som viser kriteriene for nar en leveringsforpliktelse er en

kontraktseiendel, kontraktsforpliktelse, kundefordring eller ikke skal regnskapsfores enda.

2.4.5.4 Krav til noteinformasjon

I dette avsnittet vil vi gjore et dypdykk i notekravene som gis i IFRS 15. Notekravene er gitt
fra punkt 110 til 129 i standarden, i tillegg til veiledning gitt i standardens vedlegg B, punkt.
87-89. Denne veiledningen tar for seg disaggregering av inntekt etter IFRS 15.114.
Gjennomgangen folger standardens oppbygging for kravene som gjelder noteinformasjon.
Kapittelet er derfor delt opp i delkapitlene: «kundekontrakter», som omfatter IFRS 15.113-122,
«vesentlige skjonnsmessige vurderinger», som tar for seg IFRS 15.123-126 og «eiendeler
innregnet fra kostnadene til & oppnd eller oppfylle en kundekontrakt», som omfatter IFRS

15.127-129.

IFRS 15.110 forklarer at «mélet med opplysningskravene er at et foretak skal gi tilstrekkelige
opplysninger til at brukerne av finansregnskapet forstar arten av, sterrelsen pé, tidspunktene
for og usikkerheten ved driftsinntekter og kontantstremmer som oppstar av kontrakter med
kunder». Standarden krever at selskapene selv bestemmer hvilket detaljnivd som er nedvendig
for 4 gi den tilstrekkelige informasjonen, og dermed oppfylle formélet (IFRS 15.111).
Vesentlighet er et viktig begrep ogsa for noteopplysninger, og foretakene forventes ikke &

opplyse om informasjon som ikke anses som vesentlig eller relevant (Bernhoft, 2017, s. 2).
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Videre krever IFRS 15.112 at opplysningskravene i standarden ikke ma oppfylles dersom
selskapene har gitt opplysningene i samsvar med en annen standard (IFRS 15.112).

Kundekontrakter

Foretak skal opplyse om innregnede driftsinntekter fra kontrakter med kunder, atskilt fra andre
inntekter for rapporteringsperioden. Videre skal foretak opplyse om ethvert innregnet tap ved
verdifall pa alle fordringer i trad med IFRS 9 og kontraktseiendeler som oppstér i kontakt med
kunder, ogsa dette atskilt fra tap pa verdifall fra andre kontrakter. Det gjelder imidlertid et
unntak dersom disse belgpene er presentert separat i oppstilling over totalresultatet i samsvar

med andre standarder (IFRS 15.113).

Disaggregering av inntekter

De innregnede driftsinntektene fra kundekontrakter skal disaggregeres i kategorier som
gjenspeiler den pdvirkningen de ekonomiske faktorene har pé sterrelse, art og tidspunkt og
usikkerhet knyttet til inntekter og kontantstremmer. IASB forklarte i sine forarbeider at disse
dissaggregeringene er viktig for & hjelpe brukerne av regnskapet til & forstd sammensetningen
av de innregnede inntektene fra kundekontrakter (IFRS 15.BC335). Nar driftsinntektene skal
disaggregeres, skal veiledningen i B87-89 benyttes (IFRS 15.114). Veiledningen i B87 sier at
disaggregeringen av driftsinntektene skal avhenge av fakta og omstendigheter tilknyttet
kundekontrakten. Noen selskaper vil oppfylle kravet i 114 ved & benytte én inntektstype ved
disaggregering, mens andre selskap vil métte benytte seg av flere. En inntektskategori kan for
eksempel knytte seg til et geografisk omrdde eller type vare eller tjeneste. Nér foretak skal
fastsla typen kategori, vil veiledningen 1 B88 gjelde. Foretaket mé ifolge veiledningen vurdere
hvordan presentasjon av inntektene blir opplyst om for andre formél. Med dette menes
opplysninger og informasjon som er presentert i tillegg til finansregnskapet, som arsrapporter,
resultatrapporter eller investorpresentasjoner. Videre vil ogsa de opplysningene som gverste
beslutningstaker regelmessig gjennomgar i sin vurdering av driftssegmenters finansielle

inntjening vere gjeldende, samt opplysninger som likner de overnevnte (IFRS 15.B88).

Selskaper skal opplyse om forholdet mellom de oppdelte driftsinntektene fra nr. 114 og
opplysninger om de oppgitte driftsinntektene som gis for hvert enkelt rapporteringspliktig
segment, dersom IFRS 8 er benyttet. Differansen mellom kategoriene etter IFRS 15 og IFRS 8
oppstér fordi de to standardene har ulike krav til oppdeling, da segmenter skal deles opp etter
hvordan selskapet driftes (IFRS 8.5). En forklaring av forholdet ma derfor gis for at

regnskapsbrukerne skal ha tilstrekkelig informasjon til & forstd forholdet mellom
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opplysningene fra disaggregeringen av driftsinntektene etter IFRS 15 og segmentinndelingen

etter IFRS 8 (IFRS 15.115).

IASB skriver i sine forarbeider at et foretak ikke trenger & gi opplysninger om disaggregerte
inntekter dersom informasjonen i segmentinndelingen oppfyller kravene som er spesifisert i
IFRS 15.114 og inndelingene av segmenter baserer seg pa innregning- og méalekravene 1 IFRS
15. De poengterer likevel at segmentinndelingene ikke alltid gir regnskapsbrukerne
tilstrekkelig med informasjon for 4 forstd sammensetningen av inntekter som er innregnet i

perioden (IFRS 15.BC340).

Kontraktsbalanser

Dersom fordringer, kontraktseiendeler og -forpliktelser fra kundekontrakter ikke er presentert
eller opplyst om separat pa en annen mate, skal foretaket opplyse om dpnings- og sluttsaldoen
for disse. Dersom selskapet har driftsinntekter som var inkludert i dpningsbalansen for
kontraktsforpliktelser, men som er blitt innregnet i lopet av perioden, er selskapet ogsé pliktig
til & opplyse om dette (IFRS 15.116b). Dette gjelder ogsa for innregnede driftsinntekter i
rapporteringsperioden fra oppfylte, eller delvis oppfylte leveringsforpliktelser fra tidligere
perioder. Dette kan for eksempel gjelde endringer i transaksjonsprisen (IFRS 15.116¢). IASB
poengterer i1 sine forarbeid at denne opplysningen ikke forventes dersom belopene er

uvesentlige, 1 samsvar med generelle vesentlighetskrav (IFRS 15.BC347).

Selskaper er ogsa pliktig til &4 forklare sammenhengen mellom tidspunkt for oppfyllelse av
deres leveringsforpliktelser, det normale tidspunktet for betaling, samt hvordan disse faktorene
pavirker saldoene for kontraktseiendelen og kontraktsforpliktelsen (IFRS 15.117). Dette er
videre forklart under «leveringsforpliktelser» nedenfor. En forklaring skal ogsd gis ved
vesentlige endringer 1 saldoene for kontraktseiendelen og kontraktsforpliktelsen 1
rapporteringsperioden. Forklaringen skal bestd av bade kvalitative og kvantitative opplysninger

(IFRS 15.118).

Leveringsforpliktelser

Nar det gjelder steg 2 1 femstegsmodellen, skal det gis opplysninger om flere momenter ved
leveringsforpliktelser (IFRS 15.119). Standarden angir en ikke-uttemmende liste pd fem
punkter det skal opplyses om. Det forste er en beskrivelse av nar selskapet vanligvis oppfyller

sine leveringsforpliktelser. Det andre sier at de vesentlige betalingsvilkarene skal redegjores
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for. Disse vilkarene kan for eksempel vare nér betaling skal skje, om det foreligger variable
vederlag eller om det foreligger et finansieringselement i kontrakten (IFRS 15. 119b). Videre
skal det gis opplysninger om arten av varer eller tjenester som er avtalt i kundekontraktene,
med vekt pa de leveringsforpliktelsene hvor foretaket skal serge for at en tredjepart overforer
disse varene eller tjenestene. Dette er tilfeller hvor foretaket opptrer som en agent, og egentlig
bare formidler andres varer eller tjenester (IFRS 15.119¢). En grundig veiledning til
vurderingen av om et foretak opptrer som prinsipal eller agent finnes i IFRS 15.B34. Et fjerde
krav til opplysning er at selskapet skal gi en beskrivelse av forpliktelser ved tilbakebetaling,
tilbakelevering eller forpliktelser som likner (IFRS 15.119d). Avslutningsvis skal det for punkt
119e gis en beskrivelse av typer garantier og tilknyttede forpliktelser.

Transaksjonspris som er allokert til gjenveerende leveringsforpliktelser

Nér det kommer til de gjenstdende leveringsforpliktelsene, sd skal foretak opplyse om
transaksjonsprisen pa uoppfylte (eller delvis uoppfylte) leveringsforpliktelser pa slutten av hver
periode. Videre mé foretak gi en redegjorelse for nér det forventes at dette belapet blir innregnet
som en driftsinntekt, dette kan gjeres ved hjelp av kvalitative opplysninger eller kvantitative
opplysninger (IFRS 15.120). IASB presiserer i sine forarbeider til standarden at begrunnelsen
for at det ikke eksplisitt kreves kvantitative opplysninger var basert pa en kost-nytte-vurdering
(IFRS 15.BC357). Opplysningskravene 1 punkt 120 kan selskapene 1 praksis slippe, dersom ett
av to folgende vilkar er oppfylt: (a) kontrakten til leveringsforpliktelsen har en opprinnelig
forventet lopetid pé ett &r eller mindre, eller (b) selskapet innregner driftsinntekter fra
oppfyllelsen av leveringsforpliktelsen i trdd med B16 (IFRS 15.121). I folge B16 kan belagpet
som selskapet har rett til & fakturere, i praksis innregnes som driftsinntekt dersom foretaket har
rett til vederlag fra en kunde, som direkte tilsvarer verdien av ytelsen kunden har mottatt (IFRS
15.B16). Dersom dette praktiske unntaket er benyttet, ma selskapet gi en kvalitativ beskrivelse
av anvendelsen (IFRS 15.122).

Vesentlige skjgnnsmessige vurderinger

Foretak skal gi opplysninger om vurderinger og endringer av vurderingene som gjores, 0g som
1 vesentlig grad pévirker driftsinntekter fra kundekontrakter, nar det kommer til fastsettelse av
storrelse og tidspunkt. Dette inkluderer spesielt en redegjorelse for (a) leveringsforpliktelsenes
tidspunkt for oppfyllelse, og (b) transaksjonsprisen og de belopene som er fordelt pa
leveringsforpliktelsene (IFRS 15.123). Dette er videre utdypet nedenfor.
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Fastsettelse av tidfestingen for oppfyllelse av leveringsforpliktelse

Nar det gjelder leveringsforpliktelser som oppfylles over tid, skal selskapene opplyse om
metodene som er anvendt for & innregne driftsinntekter, samt gi en forklaring pd hvorfor
metodene gjenspeiler overforingen av varer og tjenester pa en troverdig méte (IFRS 15.124).
Nar det dreier seg om leveringsforpliktelser som oppfylles pé et bestemt tidspunkt, skal foretak
gi opplysninger om viktige vurderinger som er foretatt ved bedemmelsen for nir kunden

oppnar kontroll over avtalte varer eller tjenester (IFRS 15.125).

Fastsettelse av transaksjonsprisen og belopene allokert til leveringsforpliktelsene

Ved fastsettelse av transaksjonspris og de allokerte belopene til leveringsforpliktelsene, skal
foretak opplyse om metoder, inndata og forutsetninger som er benyttet ved fastsettelse av
transaksjonsprisen. Dette vil blant annet gjelde estimering av variabelt vederlag, vederlagets
justering for virkning av tidsverdien av penger og méling av vederlag som ikke er kontant.
Selskaper skal ogsd opplyse om andre metoder, inndata og forutsetninger som er benyttet ved
fastsettelse av transaksjonsprisen (IFRS 15.126a). Videre skal selskaper for det forste opplyse
om metoder, inndata og forutsetninger benyttet ved vurdering av om et estimat av variabelt
vederlag er begrenset og for det andre om fordeling av transaksjonsprisen, dersom dette er
relevant. Det kan vere blant annet estimering av den frittstdende salgsprisen for varer og
tjienester som er avtalt, eller fordeling av rabatter og variable vederlag pa bestemte deler av
kontrakten (IFRS 15.126b-c). Avslutningsvis skal det opplyses om de metodene som eventuelt
er anvendt ved méiling av forpliktelser ved tilbakelevering, tilbakebetaling og andre slike

forpliktelser (IFRS 15.126d).

Eiendeler innregnet fra kostnadene til 4 tilegne seg eller oppfylle en kundekontrakt.

Ved fastsettelse av belapet for utgifter palopt for & oppna eller oppfylle en kundekontrakt, skal
foretakene opplyse om de vurderingene som er gjort. Dette skal gjores i samsvar med nr. 91 og
95, som tidligere redegjort for. Videre skal ogsd metoden benyttet ved fastsettelse av
avskrivning av balanseforte sterrelser opplyses om for hver rapporteringsperiode (IFRS
15.127). Angéende eiendelene som er innregnet fra disse palepte utgiftene, krever standarden
at sluttsaldoene for hver hovedkategori av eiendeler blir opplyst om. Videre stiller standarden
krav om at foretakene opplyser om avskrivninger og eventuelle tap ved verdifall som i lepet av

rapporteringsperioden er innregnet (IFRS 15.128).
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Redegjere for praktiske unntaksregler

Som nevnt apner standarden for enkelte, praktiske unntaksregler i nr. 63 og 94. Dersom disse

blir benyttet, krever standarden at foretakene opplyser om dette.

2.5 Lovgivning

I visse tilfeller vil landenes lovgivning vere forende for hvordan selskapene skal anvende
IFRS. For eksempel angir IFRS 15.37 at selskapet skal ta hensyn til all lovgivning i vurderingen

av om de har en handhevbar rett til betaling ved vurdering av IFR 15.35c.

For de norske selskapene krever norsk lovgivning at overtakelse av boliger skjer ved
overtakelsesforretning (Bustadoppferingslova, 1997, § 14 ferste ledd). Videre sier lovens tredje
ledd bokstav d at det forst er ved en slik overtakelsesforretning at entreprener far krav pa
sluttoppgjer (Bustadoppferingslova, 1997, § 14 tredje ledd bokstav d). For svenske selskaper
gjelder det tilsvarende regler (Konsumenttjanstlagen, 1985, § 41 annet ledd). Dette er dermed
et tilfelle hvor nasjonal lovgivning kan trumfe hensikten med IFRS om en sammenlignbar

regnskapsforing pa tvers av landegrensene (Europalov, 2011).

Videre skal det i [FRS 15.119e opplyses om garantier. Her vil ogsa lovverket i de respektive
landene veare relevant, fordi de oppstiller krav om at boligutviklere skal stille garanti for
nybygg i et visst antall ar etter overlevering. I Norge er det krav om garantistillelse for
eventuelle reklamasjoner 1 5 ar og i Sverige gjelder det en lovpalagt garantiperiode pa 10 ér
(Bustadoppferingslova, 1997, § 12 tredje ledd; Jordabalken, 1970, kap. 4 § 19 bokstav b).
Danmark har en annen modell ved at det ma tegnes en byggeskadeforsikring av byggherre, og
garantistillelsen gjores dermed av en ekstern tredjepart (Byggeloven, 1998, § 25 A).

Forsikringsperioden varer her i 10 ar.

2.6  Tilstrekkelig informasjon

Vi skal 1 oppgaven vurdere om det gis tilstrekkelig noteinformasjon. En forstéelse for begrepet
tilstrekkelig er dermed helt grunnleggende for analysens utgangspunkt. Forst ma vi stadfeste
hvem noteopplysningene skal vare tilstrekkelig for. Deretter ma vi se pd Ava som anses

tilstrekkelig for disse brukerne.
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2.6.1 Regnskapsbrukerne og deres informasjonsbehov

Det finnes mange potensielle regnskapsbrukere, for eksempel analytikere, aksjonerer,
kreditorer, leveranderer, kunder, offentlige myndigheter og eksterne organisasjoner.

Primerbrukerne av et regnskap utarbeidet etter IFRS er imidlertid angitt av det konseptuelle
rammeverket punkt 1.5 til & veere eksisterende og potensielle investorer, langivere og andre

kreditorer.

Aksjonerer har gjerne til hensikt & maksimere sin avkastning pa investert egenkapital, i trad
med Milton Friedmans teorier fra 1970. Nyere studier peker imidlertid i retning av at ogsa
andre elementer, som klima og milje, etikk og likestilling blir stadig viktigere ogsa for
aksjonzrene (Kvaley, 2019). Dette gjor at de kan ha et behov for informasjon som kan
kontrollere at dette gjores i trdd med egne forventninger til hvordan ledelsen styrer selskapet.

Sentralt etter Friedmans syn er derfor informasjon om inntektenes storrelse og tidfesting, mens
serlig arten av inntektene vil vaere viktig for 4 kunne ta stilling til inntektens etiske og

miljemessig side.

Langivere og andre kreditorer har, i motsetning til aksjonarene, som regel en fast, mulig
avkastning (CFI, 2022). De vil imidlertid benytte regnskapet til & minimere risikoen for tap pé
utestdende belap, ved & kontrollere at foretaket holder seg innenfor de forutsetningene som ble
anslatt eller avtalt for l&neavtalen (O’Donnell et. al., 2020). Ved & ha en grad av kontroll pa
foretakets ekonomiske situasjon og stilling, vil kreditorene kunne iverksette tiltak for a
begrense eventuelle tap. Dette gjelder bade historisk og etter at l&nekontrakten er inngatt.
Historisk darlige skonomiske resultater gjor at kreditor sikrer seg ved & innkalkulere en hoyere
kredittrisiko. For etterfolgende perioder sikrer de seg ved & kontrollere at resultatene stemmer
overens med det som ble lagt til grunn for laneavtalen (O’Donnell et. al., 2020).. Eksempel pa
dette kan vare covenantskrav som kontinuerlig blir fulgt opp og tiltak iverksatt ved brudd.
Informasjonsbehovet deres vil derfor utgjere de opplysningene de trenger for & kunne gjore

disse vurderingene med tilstrekkelig grad av sikkerhet.

2.6.2 Tilstrekkelighet

Etter det konseptuelle rammeverket til IFRS er formdlet med den finansielle rapporteringen at
de nevnte brukerne skal fa informasjon som er nyttig i beslutningstakingen knyttet til deres

bruk av (ekonomiske) ressurser til den rapporterende virksomheten (CF 1.2). Det er med andre
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ord ikke avgrenset eksplisitt hvor mye informasjon som skal gis 1 det konseptuelle
rammeverket, bare at den skal vaere nyttig. Tilstrekkelig noteinformasjon ma dermed vare den
informasjonen som gjor regnskapsbrukerne i stand til & fatte sine beslutninger pa et korrekt
grunnlag, og at beslutningen ikke ville vaert annerledes dersom det var gitt mer eller annerledes

informasjon.

Med et perspektiv fra standardens side er det strengt tatt ikke regnskapsbrukerne som
bestemmer hva som anses tilstrekkelig, men heller IASB som fastsetter kravene til
noteinformasjon 1 sin utarbeidelse av standarden. Likevel ma det presiseres at samtlige
regnskapsbrukere kan komme med sine innspill gjennom heringsrunder under utarbeidelse av
standardene (IFRS Foundation, u.a.-c). IASB nevner regnskapsbrukernes gnsker og behov flere
steder i1 forarbeidene til IFRS 15, for eksempel skriver de at notekrav om kontraktsbalanser er
inkludert fordi det ble etterspurt av regnskapsbrukere (IFRS 15.BC.341). Som felge av dette
legger vi i denne oppgaven til grunn en tolkning som sier at kravene til noteinformasjon i IFRS
15 implisitt angir hva som er tilstrekkelig informasjon for regnskapsbrukerne. Felger
selskapene standardens rapporteringskrav, anser vi dem dermed til & gi tilstrekkelig med

noteopplysninger.

Vi legger altsa til grunn at de noteopplysningene som kreves etter IFRS 15 er tilstrekkelige for
regnskapsbrukerne. En konsekvens av dette er at vi anser en fullverdig etterlevelse av
notekravene i standarden & vere tilfredsstillende for & gi tilstrekkelige opplysninger om
selskapets inntekter. Det kan imidlertid diskuteres om disse notekravene faktisk tilfredsstiller
regnskapsbrukernes informasjonsbehov, for eksempel fordi det ligger en kost/nytte-vurdering
til grunn for notekravene (IFRS 15.BC357). En slik diskusjon vil gi utover oppgavens hensikt,

og problemstillingen dreftes derfor ikke videre.
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3. Tidligere forskning

Vi har funnet begrenset med tidligere forskning vedrerende om notekravene i IFRS-
standardene etterleves i tilstrekkelig grad, noe som ogsé bekreftes av studiene til Boujelben og
Kobbi-Fakhtfakh (2020). Disse studiene vil bli forklart i kapittelet. Noen tidligere studier finnes
det imidlertid. I det felgende vil vi kort trekke frem de mest sentrale publikasjonene som har

sett pa noteopplysninger som er gitt etter IFRS-standarder.

Ahmed et al. (2013) gjorde en metastudie hvor de s& pa implementasjonseffektene av hele
IFRS. Konklusjonen deres var at kvaliteten péd regnskapene ble bedre, noe som igjen har fort
til mer effektive kapitalmarkeder. Tsalavoutas og Evans (2010) studerte noteopplysningene til
238 greske bersnoterte selskaper, og fant at grad av etterlevelse pavirket verdi og inntjening
for aksjonazrene, og at regnskapskvaliteten okte betraktelig under IFRS, spesielt for selskaper
som ikke hadde revisor fra de fire store revisjonsselskapene. Videre publiserte Tsalavoutas
(2011) en undersekelse av noteopplysningene til greske selskaper for regnskapsaret 2005, som
var forste dret med IFRS. Han fikk bekreftet en hypotese om relativt lav grad av etterlevelse
og en hey variasjon blant selskapene 1 utvalget like etter implementering. Parallellene kan
trekkes til implementering av nye standarder, og etterlevelsen av nye notekrav, som tilfellet vil

veere for IFRS 15.

Det er imidlertid ogsd gjort undersekelser pa standard-niva. I 2012 undersekte Glaum et al.
etterlevelsen av IFRS 3 og IAS 36 for 17 europeiske land, hvor de s& pa faktorer som kunne
forklare forskjellen i rapportering pa selskaps- og landsniva. Noen av faktorene de fant, var
grad av erfaring med IFRS og sterrelse pd goodwill og revisjonsselskap pa selskapsniva.
Forskjeller mellom ulike land kunne blant annet forklares med sterrelsen pa aksjemarkedet og
makten til tilsynsmyndighetene i1 landet. Verriest et al. (2011) sa pd betydningen en sterk
eierstyring hadde for de valgene som ble tatt ved implementeringen av IFRS 1 2005, spesielt
med hensyn til IAS 39. De fant at en «bedre» eierstyring gjorde at selskapene gav mer

noteinformasjon og gjorde mindre opportunistiske vurderinger etter IAS 39.
Noe forskning er ogsd gjort pa noteopplysningene knyttet til IFRS 15, og denne vil bli

grundigere redegjort for under. Generelt er inntrykket at det er et stort fokus og mye

publikasjoner i &rene fra vedtak og frem til like etter standarden ble implementert. Dette gjelder
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spesielt for de store kompetansehusene innen regnskapsfaget, hvor det er publisert en rekke

artikler om implementering og konsekvenser av IFRS 15.

Videre i1 dette kapittelet vil vi presentere tidligere forskning innen IFRS 15, og ulike
kontrollorgans observasjoner i deres kontroll av selskaper. Kontrollene har fokus pa om
selskapene de undersgker oppfyller notekravene til standarden, og vi vil presentere de viktigste
funnene som blir gjort i disse kontrollene. Vi vil ogsé redegjore for flere relevante studier gjort
av akademia og de fire store revisjonsselskapene. Den tidligere forskningen det vises til er

knyttet til ulike bransjer, samt ulike geografiske omréder.

3.1 Finanstilsynet i Norge

Finanstilsynet 1 Norge har gjennomfert flere kontroller av noteopplysninger og presentasjon
etter [IFRS 15. De har sett pa avlagte arsregnskap pr 31.12.2018 av noterte foretak. Dette har
blitt gjennomfert med formal om & observere om foretakene overholder kravene til
noteopplysninger og presentasjon i IFRS 15 (Finanstilsynet, 2019, s. 3). Observasjonene
Finanstilsynet har funnet er blant annet at enkelte beskrivelser foretakene gir av
regnskapsprinsippene ikke gir nok informasjon til at regnskapsbrukeren kan forstd hvordan
driftsinntekter fra kontrakter med kunder blir innregnet og mélt (Finanstilsynet, 2019, s. 4).
Finanstilsynet har ogsa merket seg at regnskapsprinsippene ikke wvar tilstrekkelig
foretaksspesifikke (Finanstilsynet, 2019, s. 4). Dette strider med standardens krav om at
regnskapsbrukerne skal {4 informasjon slik at de forstar arten av, sterrelsen pd, tidspunktene
for og usikkerheten ved driftsinntekter og kontantstremmer som oppstar av kontrakter med

kunder (IFRS 15.110).

Videre observeres det at opplysninger om driftsinntekter fra kontrakt med kunder i noen
tilfeller var ustrukturerte, noe som gjorde forstaelsen vanskeligere (Finanstilsynet, 2019, s. 5).
Finanstilsynet kom med en anbefaling om 4 strukturere dette bedre, ettersom standarden krever
detaljerte og omfattende noteopplysninger. Det vil vare enklere & forstd opplysningene dersom

opplysningene gis for hver enkelt leveringsforpliktelse.

Enkelte selskaper bruker fremdeles uttrykk fra tidligere standarder (Finanstilsynet, 2019, s. 5).
For eksempel benyttes «virkelig verdi» nar det er snakk om fordeling av transaksjonsprisen.

Denne bruken av terminologi oppfordrer Finanstilsynet selskapene til & forbedre, slik at
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kommunikasjonen og presentasjonen blir tydeligere og sikrere. For uklart eller vagt sprak kan

bli ansett som forsek pd & tildekke informasjon.

I dette delkapittelet vil vi videre forklare observasjonene Finanstilsynet gjorde gjennom
kontrollen. Kapitlene er derfor delt inn to 1 hovedtemaer som fremkommer av notekravene 1
IFRS 15, disse er 1) kundekontrakter og 2) vesentlig skjonnsmessige vurderinger. Dette for &

gi leseren en bedre oversikt i teksten.

3.1.1 Kundekontrakter

Observasjonene Finanstilsynet (2019) gjorde nar det kommer til disaggregering av
driftsinntekter, var at «litt over halvparten» av selskapene presenterte en oppdeling i henhold
til kravene 1 IFRS 15.114 (s. 12). Standardens punkt 115 krever at foretakene gir tilstrekkelig
informasjon til at brukerne kan forsta forholdet mellom de oppdelte driftsinntektene og
driftsinntektene som gis for hvert enkelt segment. Her konstaterte Finanstilsynet (2019) at
halvparten av foretakene ikke gav tilstrekkelige opplysninger (s. 12). Det var flere tilfellet hvor
foretakene forklarte forholdet mellom de oppdelte driftsinntektene for type vare eller tjeneste
og segmentene, men unnlot & gi forklaring vedrerende forholdet mellom de oppdelte
driftsinntektene for geografiske omréder og hvert segment (Finanstilsynet, 2019, s. 12).
Finanstilsynet papeker at de i1 praksis har observert bruken av matriser for a4 gi disse
opplysningene, noe de anser som en god tilnerming for & gi regnskapsbrukerne tilstrekkelig

med informasjon (Finanstilsynet, 2019, s. 12).

3.1.1.1 Kontraktsbalanser

Finanstilsynet forventer at selskapene forbedrer sine noteopplysninger om fordringer,
kontraktseiendeler- og forpliktelser (Finanstilsynet, 2019, s. 10). De poengterer ogsé at selv om
standarden ikke eksplisitt krever bruken av begrepene «kontraktseiendel» og
«kontraktsforpliktelse» er det viktig at brukerne kan forstd hvilke linjer 1 balanseoppstillingen
som omhandler fordringer, kontraktseiendeler og kontraktsforpliktelsene (Finanstilsynet, 2019,

5. 10).

Foretakene skal opplyse om vesentlige endringer i1 saldoene for kontraktseiendelen og
kontraktsforpliktelsen, dette var det enkelte foretak som ikke gav noteopplysninger om
(Finanstilsynet, 2019, s. 10). Det var ogsa foretak som kun oppga standardiserte beskrivelser

pa sine vesentlige endringer. Finanstilsynet mener endringene lettere kan forstds dersom
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foretakene oppstiller en tabell som avstemmer utgaende og inngaende balanse, i1 tillegg til

forklaringer pa avstemmingspostene (Finanstilsynet, 2019, s. 10).

Vedrerende kontraktseiendeler merker Finanstilsynet seg at flere foretak informerer om at
kontraktseiendeler blir overfert til fordringer ved fakturering (Finanstilsynet, 2019, s. 10).
Finanstilsynet stiller spersmél ved om fakturering gjor at retten til vederlag blir ubetinget.
Finanstilsynet mener foretakene ber gi en bedre forklaring pa hvorfor belepene gir en betinget
rett til vederlag. Det er viktig at brukerne forstar denne sammenhengen (Finanstilsynet, 2019,

s. 10).

Videre stiller standardens punkt 116b krav om at selskapene skal opplyse om driftsinntekter
som er blitt innregnet i perioden, men som i starten av perioden var inkludert som en
kontraktsforpliktelse (IFRS 15.116b). Det var enkelte selskaper som ikke hadde opplyst om
dette. Videre var det ingen av foretakene i kontrollen til Finanstilsynet som opplyste om
driftsinntekter innregnet 1 regnskapséret fra tidligere ars oppfylte leveringsforpliktelser. Dette
poengterer Finanstilsynet at kan vere uvesentlig for flere selskap, men at de anser det relevant

for noen av foretakene (Finanstilsynet, 2019, s. 11).

3.1.1.2 Leveringsforpliktelser

Finanstilsynet observerer at {4 foretak opplyser om alt IFRS 15.119 krever. Det er blant annet
mangler pa foretaksspesifikke noteopplysninger om arten av avtalte varer eller tjenester, og det
var ogsé flere som oppga mangelfulle beskrivelser av dette. Det er ogsé flere foretak som ikke
gir tilstrekkelig med informasjon for at brukerne kan forsta de ulike leveringsforpliktelsene et
selskap har, eller om kontraktene deres inneholder flere leveringsforpliktelser (Finanstilsynet,

2019, s. 6).

Finanstilsynet (2019) har ogsa gjort observasjoner nir det kommer til oppfyllelse av
leveringsforpliktelser. Standarden krever at selskaper skal gjore seg opp en mening om
leveringsforpliktelsen skal oppfylles over tid eller pa et bestemt tidspunkt, og denne
avgjorelsen skal foretakene ta ved kontraktsinngdelsen (IFRS 15.32). Videre er foretakene
pliktig til & opplyse om nér de vanligvis oppfyller sine leveringsforpliktelser (IFRS 15.119a).
Dette oppfylte de fleste av selskapene, men enkelte opplyste ikke om Avorfor de kunne
innregne driftsinntekter fra kunder over tid (Finanstilsynet, 2019, s. 9). Det var ogsé enkelte

foretak som ikke gav disse opplysningene for samtlige leveringsforpliktelser. Finanstilsynet
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presiserer ogsd at det er viktig at foretakene strukturerer opplysningene, slik at
regnskapsbrukerne kan forsta hvordan hver leveringsforpliktelse er oppfylt (Finanstilsynet,

2019, s.9).

3.1.1.3 Transaksjonspris fordelt pa gjenstaende leveringsforpliktelser

Angaende noteopplysninger om transaksjonspris fordelt pa gjenstaende leveringsforpliktelser,
mente Finanstilsynet at fa foretak gav alle opplysningene for & oppfylle kravet 1 IFRS 15.120
(Finanstilsynet, 2019, s. 13). Videre observerte Finanstilsynet at enkelte foretak opplyste om
transaksjonsprisen fordelt pa gjenstdende leveringsforpliktelser, men unnlot & forklare nér
foretaket forventet & innregne belopet som driftsinntekt. De unnlot ogsé & forklare om et
eventuelt vederlag fra kontrakter med kunder ikke inngikk i transaksjonsprisen. Det var ogsé
selskaper som ikke opplyste om transaksjonspris fordelt pa gjenstaende leveringsforpliktelser,
selv om Finanstilsynet ansé det som relevant for selskapets bransje (Finanstilsynet, 2019, s.
13). Finanstilsynet forventer at selskapene forbedrer sine noteopplysninger pa dette omrédet,

ettersom at dette er viktig for forstdelsen til brukerne (Finanstilsynet, 2019, s. 14).

3.1.2 Vesentlige vurderinger ved anvendelse av standarden

Noen fa foretak opplyste ikke om type metode som ble anvendt for & male progresjon for
leveringsforpliktelsene over tid, noe som IFRS 15.124a stiller krav om. Néar det kommer til
IFRS 15.124b, var det kun et par selskaper som oppfylte disse notekravene, nemlig hvorfor den
valgte metoden var benyttet, og hvorfor den gir et troverdig bilde av hvordan varer og tjenester
overfores (Finanstilsynet, 2019, s. 9). Finanstilsynet observerer ogsa at enkelte selskaper
benytter den praktiske lgsningen i IFRS 15.B16 basert pa IFRS 15.124a, men at selskapene
ikke opplyser om at den praktiske losningen er benyttet. Finanstilsynet presiserer at det er viktig
at brukerne kan forstd metoden som er anvendt ved progresjonsmaling, ettersom det kan

pavirke tidspunktet for innregning (Finanstilsynet, 2019, s. 9).

3.1.2.1 Fastsettelse av transaksjonspris

Finanstilsynet har ogsa observert mangler nir det kommer til fastsettelse av transaksjonspris
(Finanstilsynet, 2019, s. 7). De har bemerket at flere foretak gir enkelte opplysninger om
variabelt vederlag i regnskapsprinsippene, men ogsa her er det flere som ikke oppgir
foretaksspesifikke opplysninger. Vedrerende opplysningene som er knyttet til fastsettelse av
variabelt vederlag, har Finanstilsynet gjort en observasjon om at disse ofte blir oppgitt i generell

karakter, som gjor at kravene etter IFRS15.126a og 15.126b 1 flere tilfeller ikke ble oppfylt
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(Finanstilsynet, 2019, s. 7). Noen foretak gav opplysninger om metodene og inndataene som
var blitt benyttet, mens sveaert fa foretak gav opplysninger utover en standardisert beskrivelse
om vurderingen av begrensning av estimater av variable vederlag. Finanstilsynet observerte
ogsa at det var enkelte selskaper som ikke gav opplysninger om nér betaling vanligvis skjer.
Videre var det flere selskaper som ikke opplyste om at de benyttet de praktiske lesningene i
IFRS 15.63 eller 15.94, for Finanstilsynet antar at flere foretak benytter disse, men uten & ha
opplyst om dette i samsvar med kravet etter [FRS 15.129 (Finanstilsynet, 2019, s. 7).

Nér det kommer til fordeling av transaksjonsprisen, har Finanstilsynet bemerket at flere
selskaper ikke omtaler dette, selv om det synes & vare relevant (Finanstilsynet, 2019, s. 8).
Enkelte selskaper har kun gitt en standardisert beskrivelse om hvordan fordelingen var gjort,
men de fleste omtalte ikke fordelingen av variabelt vederlag eller rabatter. Finanstilsynet
opplevde i tillegg at det i flere arsregnskap var vanskelig & forstd hvordan transaksjonsprisen
var fordelt. Finanstilsynet noterte ogsa at det var feerre enn forventet som ansé fordeling som
en viktig vurdering, og bare noen fa gav tilstrekkelig opplysninger i samsvar med IFRS 15.126¢
(Finanstilsynet, 2019, s. 8). Finanstilsynet utforte ogsa en kontroll aret etter, for regnskapséret

2019.

3.1.3 Oppfelgingskontroll av regnskapsaret 2019 og kontroll av Solon Eiendom

Finanstilsynet utforte en kontroll av 10 selskap. Tre av selskapene var ogsd inkludert i
kontrollen av regnskapsaret 2018. I rapporten understreker de igjen at det foreligger et
forbedringspotensial. Observasjonene gjort 1 2019, sammenfaller for det meste med 2018-
kontrollen (Finanstilsynet, 2020b, s. 3). Mangelfull rapportering pa IFRS 15.119 var en av de
viktigste observasjonene som Finanstilsynet fant. Enkelte foretak oppga ikke nok informasjon
til & gi brukeren tilstrekkelig med kunnskap for & forsta leveringsforpliktelsene til foretaket

(Finanstilsynet, 2020b, s. 4).

En annen observasjon, som er sammenfallende med 2018-rapporten, er at foretakene i flere
tilfeller kunne beskrevet regnskapsprinsippene tydeligere. Finanstilsynet har observert at det 1
flere tilfeller ikke er blitt gitt god nok informasjon til at brukere er 1 stand til & forsta hvordan
foretakene har innregnet og mélt inntektene fra kontrakter med kunder (Finanstilsynet, 2020b,

s. 4).
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Vi ser dermed at Finanstilsynets undersekelser viser at det har vert apenbare utfordringer
knyttet til etterlevelsen av de nye og strengere notekravene som folge av at IFRS 15 erstattet
tidligere standarder, og det var et vesentlig forbedringspotensial for flere av notekravene. Vi
understreker ogsa at dette er rapporter fra de to ferste regnskapsarene etter implementering av
standarden og dermed ment til & sette presedens og veilede fremtidige utarbeidelser av
noteopplysninger etter IFRS 15. Rapportene kan dermed sees pa som et verktoy for en bedre

rapportering.

Finanstilsynet har ogsd utfert en kontroll av noteopplysningene om inntektsforing for Solon
Eiendom sitt arsregnskap for 2019. Her pdpekte Finanstilsynet (2020a) at opplysningene som
Solon gav for IFRS 15.127-128 var mangelfulle (s. 11). Finanstilsynet (2020a) stilte likevel
spoarsmal til foretaket om opplysningene var relevante for foretaket, og Solon Eiendom svarer
at de er enige 1 at det foreligger mangler ved selskapets rapportering pa punkt 127-128 (s. 11).
Aret etter, i drsregnskapet for 2020, opplyste Solon Eiendom om et salgshonorar knyttet til
eiendomsmegler, noe selskapet presenterte som marginale utgifter knyttet til oppnaelse av

kontrakt, innregnet som en del av konsernets varelager (Solon Eiendom, 2020, s. 33).

3.2 FRC sin vurdering

Financial Reporting Council (FRC) er et organ som regulerer revisorer, regnskapsferere og
aktuarer i Storbritannia (FRC, u.d). Arbeidet er rettet mot regnskapsbrukerne, og disse skal
kunne stole pa selskapsrapporter og revisjon (FRC, u.d). FRC publiserte i september 2020 en
gjiennomgang av rapportering etter IFRS 15, hvor de identifiserte omrader hvor selskapene
matte forbedre rapporteringen sin. Dette var den tredje gjennomgangen FRC gjor av IFRS 15,
likevel poengterer FRC at flere foretak ikke oppfylte kvalitetsterskelen som forventes av

standarden (Boyack, 2020).

Gjennomgangen av rapporteringen etter IFRS 15 ble gjort ved & se pa 50 selskaper 1 ulike
industrier som var notert pa bersen 1 London som en del av FTSE-indeksen eller AIM-
markedet. FRC pédpeker omrader de forventer vil forbedres. Det inkluderer blant annet at
foretakene ma gi klarere beskrivelser av leveringsforpliktelser og tidspunkter for inntektsforing
(Boyack, 2020). Videre forventer de en forbedring péd foretakenes rapportering av
kontraktsbalanser, bdde i form av & identifisere disse og forklare betydelige bevegelser i

foretakenes kontraktsbalanser. FRC papeker ogséd oppdeling av driftsinntekter som et
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forbedringsomrade fordi de ensker at det i storre grad blir sikret konsistens mellom
inntektsrelatert informasjon i arsrapporten og informasjon i regnskapet. Et siste punkt som FRC
forventes utbedres er typene av eventuelle variable vederlag som eksisterer i kontrakt med
kunder, samt hvordan disse estimeres og begrenses (Boyack, 2020). Vi vil videre presentere
FRC sine fokusomréder litt mer detaljert, og kommentere hvorfor det knytter seg problemer til

disse omradene.

Det forste problemomradet som papekes er usikkerhet i presentasjon av leveringsforpliktelser.
Flere selskaper presenterer ikke ndr leveringsforpliktelsene oppfylles, og dermed vil ikke
regnskapsbrukeren forstd nér driftsinntekten innregnes (FRC, 2020, s. 3). En tredjedel av
utvalget som FRC undersegker opplyser ikke tilstrekkelig om sine leveringsforpliktelser. Videre
var det en femtedel av selskapene som ikke opplyste tilstrekkelig om nér de forventet at
leveringsforpliktelsene ville bli oppfylt, slik som IFRS 15.120 krever (FRC, 2020, s. 5). FRC
har listet opp eksempler pd hva de anser som svake beskrivelser, som dermed ikke oppfyller
notekravene. Et eksempel er: «inntekter fra salg av produkt X og produkt Y innregnes nar
kontroll er overfort til kunden» (FRC, 2020, s. 5, var oversettelse). FRC trekker ogsa frem et
eksempel pa en forklaring de anser som tilstrekkelig: «Inntekt innregnes nar
leveringsforpliktelsene til selskapet er oppfylt, altsd ndr kontroll overferes til kunden. Kunden
oppnar kontroll nér de har fatt levert og har blitt mottatt pa deres premisser eller blitt gjort
tilgjengelig for henting, avhengig av de individuelle kundekontraktene» (FRC, 2020, s. 5, var

oversettelse).

Videre viser FRC til at det ogsa er svakheter knyttet til innregning over tid, ettersom at flere
selskaper ikke opplyser om metoden som benyttes til & beregne belopet som skal innregnes.
Hovedproblemene var at flere selskaper ikke inkluderte tilstrekkelig bransjespesifikk
informasjon for at regnskapsbrukeren forstér hvorfor det er passende med inntektsforing over
tid, 1 motsetning til inntektsforing pa et spesifikt tidspunkt. Flere selskaper oppga kun
informasjon om den benyttede inndata eller -utdata-metoden, men opplyste ikke noe ut over
dette, noe som gjorde at regnskapsbrukerne ikke var i stand til & forstd mensteret ved
inntektsforing, ut over at det inntektsfores over tid (FRC, 2020, s. 6). Det var ogsé noen av
selskapene som gav opplysninger ut over metode, men hvor forklaringen ikke var tydelig nok.
Et eksempel de trekker frem som ikke oppfyller notekravene er: «Inntekt knyttet til
tjenesteytelser er inntektsfort ettersom tjenester utfores i trdd med kontraktsvilkarene» (FRC,

2020, s. 6, var oversettelse). FRC pédpeker tre feil ved dette eksempelet: det forste er at selskapet
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ikke spesifiserer hvilken tjeneste det omhandler, videre er det ikke opplyst om hvilken metode
som brukes for & male fremdrift av de uoppfylte tjenestekontraktene. Et siste problem ved

eksempelet er at selskapet refererer til kontraktsvilkar, uten a forklare disse (FRC, 2020, s. 6).

FRC pépeker ogsa problemer rundt variable vederlag, det var mange av selskapene som ikke
forklarte metoden de hadde benyttet for a estimere det variable vederlaget, til tross for at mange
flere refererte til slike ordninger i arsrapporten, noe som indikerte eksistensen av variabelt
vederlag (FRC, 2020, s. 9). FRC forventer at selskapene opplyser tilstrekkelig om
bedriftsspesifikk informasjon vedrerende hvordan det variable vederlaget oppstir og hvordan

det er estimert og begrenset.

Oppdeling av driftsinntekter er ogsa et problematisk omradde som FRC peker pa. De fleste
selskapene som FRC undersgker deler opp driftsinntektene sine etter geografisk omréade eller
type varer eller tjenester. Et av problemene FRC oppdaget rundt oppdeling av driftsinntekter
var at flere av selskapene inkluderte forklaringer og analyser om driftsinntekter i rsrapporten,
men ikke 1 regnskapet (FRC, 2020, s. 12). Videre var det flere av selskapene som gav uttrykk
for at de skonomiske faktorene ikke var blitt tilstrekkelig vurdert, noe som resulterte i at den
nyttige oppdelingen ikke ble oppdaget. Et eksempel var at et selskap i sin drsrapport diskuterte
den pavirkningen Covid-19 hadde hatt pa selskapets «on-trade salg», men likevel ble ikke

driftsinntektene delt inn 1 «on-trade» og «off-trade»-salg i1 regnskapet (FRC, 2020, s. 12).

Flertallet av selskapene oppga tilstrekkelig med informasjon vedrerende kontraktsbalanser, og
det var ogsé blitt oppgitt gode forklaringer for endringer i kontraktsbalansene gjennom aret.
Imidlertid var det flere selskaper som oppga kontraktsbalansene enten 1 balansen eller notene,
men som ikke gav ytterligere informasjon om arten av disse saldoene, og heller ikke presenterte
de i resultatet (FRC, 2020, s. 13). Et selskap skrev folgende om sine kontraktsbalanser: «ingen
inntekt som ble innregnet i lopet av aret var inkludert som en kontraktsforpliktelse 1 starten av
periodeny. Likevel ble det inkludert en tabell som viste belgp pé utsatt inntekt pa gjeldende ér
og tidligere ar. FRC pépeker i denne sammenheng pé at problemet med denne uttalelsen er at
det ikke er noen forklaring pa hva den utsatte inntekten relaterer seg til, og hvorfor det ikke

utgjor en kontraktsforpliktelse (FRC, 2020, s. 13).
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3.3 Finanstilsynet i Danmark

Finanstilsynet i Danmark har foretatt en gjennomgang av arsrapporten for 2018/2019 for
Harboe Bryggeri AS. I gjennomgangen uttrykkes det at Finanstilsynet (2021) fant oppdelingen
av driftsinntekter etter IFRS 15.114 som ikke tilstrekkelig. Dette ettersom selskapet redegjorde
for to forskjellige produktomrader i sin arsrapport, men ikke opplyste om de tilsvarende

opplysningene i notene. Dette strider mot veiledningen i B89 (Finanstilsynet, 2021).

Det er ogsé blitt foretatt en gjennomgang av SimCorp A/S for arsrapporten 2020. Her fant
finanstilsynet at  sammenhengen mellom de oppdelte driftsinntektene  og
segmentrapporteringen ikke var tilstrekkelig opplyst (Finanstilsynet, 2022). SimCorp AS
utrykker at standarden ikke spesifikt krever at det gis belopsmessige storrelser, men at forholdet
kan forklares pa andre méter. Dette er det danske finanstilsynet enig i, men papeker likevel at
selskapet ikke oppfyller kravet etter IFRS 15.115. Dette ettersom SimCorp AS verken gir
belapsmessige storrelser for & beskrive sammenhengen eller forklarer ssmmenhengen pa andre
mater. Det danske finanstilsynet forventer at selskapet i fremtiden opplyser om denne

sammenhengen bedre, 1 trdd med IFRS 15.115 (Finanstilsynet, 2022).

Selv om Finanstilsynet og FRC ikke tok for seg noen av selskapene som er en del av vart utvalg,
var trenden tydelig gijennom de ulike kontrollene. Flere av notekravene var ikke tilstrekkelig
oppfylt, og flere av problemomradene ser vi gjentar seg i de ulike kontrollene. Dette til tross

for at kontrollene er utfert i ulike land og bransjer.

3.4 De fire store revisjonsselskapene

De store kompetansehusene innen regnskapsfaget var tidlig ute med publikasjoner om IFRS 15
(Deloitte, 2014; PwC, 2016; EY, 2016; KPMG 2016). Gjennomgangstemaet for disse artiklene
var de forventede effektene standardene ville ha, veiledning til selskapene for implementasjon

og behandling av standardens krav og utfordringer knyttet til standarden.

KPMG (2019) fulgte opp med analyser av effektene etter standarden ble gjort gjeldende (s. 2).
For regnskapséret 2018 sa de pa 69 arsregnskaper fra nederlandske bersnoterte selskaper. De
fant at for 87 % av selskapene ble det rapportert at IFRS 15 ikke ville utgjere noen vesentlig
forskjell fra tidligere. De resterende 13 % knyttet seg til selskaper innen telekom, teknologi og
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anleggsbransjen. Den storste forskjellen fra tidligere ble rapportert av selskapene til & vaere

tidfestingen av inntekter.

Angaende noteopplysningene gjorde KPMG (2019) serlig tre interessante funn (s. 5). For det
forste fant de at 78 % delte driftsinntektene etter geografi, 51 % etter type vare eller tjeneste og
51 % delte etter de samme driftssegmentene som kreves 1 [FRS 8. For det andre opplyste 65 %
av selskapene om hvorvidt de inntektsforte over tid eller pd et gitt tidspunkt. Det siste punktet
de trakk frem var at det var begrenset rapportering knyttet til andre krav. Dette gjelder for
eksempel transaksjonsprisen som er allokert til gjenverende leveringsforpliktelser,
saldobalansene til kontraktseiendeler- og forpliktelser, og tilstrekkelig detaljerte redegjorelser
knyttet til tidfestingen og belapet av gjenverende leveringsforpliktelser.

3.5 Akademia

Det finnes ogsa enkelte studier utfort av akademia som spesifikt tar for seg noteopplysningene
til IFRS 15. Omfanget er imidlertid svert begrenset, men vi har funnet to studier som kan anses
relevante. Disse undersgker noteopplysningene gitt etter IFRS 15 for selskaper 1 henholdsvis

Bangladesh og Europa.

I Bangladesh gjorde to Ph.d.-studenter fra universitetet i Dhaka en studie pa etterlevelse av
notekravene etter [FRS 15 for 88 selskaper som er notert pa Dhaka Stock Exchange (Karim og
Riya, 2022, s. 301). Selskapene i1 utvalget var fordelt pa 14 bransjer, og de s& pé
noteopplysningene for bade 2019 og 2020. Metodikken deres gikk ut pa at de utarbeidet en
sjekkliste, med et sjekkpunkt for hvert notekrav i1 standarden, totalt 40 stykker. Deretter
innhentet de informasjon for hvert punkt fra arsrapportene, som ble sjekket opp mot disse
punktene. Punktene ble delt i totalt tre kategorier: kundekontrakter, vesentlige vurderinger og
endringer 1 vurderinger. Funnene de gjorde pekte blant annet pd at det gis tilstrekkelige
opplysninger for de fleste selskaper pa flere punkter, men at det for andre punkt 1 standarden
var svaert mangelfulle opplysninger & oppdrive. IT-bransjen kom darligst ut, med bare 28 %
etterlevelse av notekravene, mens best ut var telekommunikasjonsbransjen med en etterlevelse
pa 76 %. Dette er serlig interessant ettersom bade teknologi- og telekommunikasjonsbransjen,
sammen med eiendomsutviklingsbransjen, er blant bransjene som blir ansett til & vaere mest

berort av IFRS 15 (dib, u.d.-b). I snitt 1a etterlevelsen pd rundt 50 %. Funnene deres er
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oppsummert i Tabell 3.1 under. Konklusjonen deres var at det totalt sett ikke var gjennomfert

tilstrekkelig etterlevelse blant selskapene 1 utvalget (Karim og Riya, 2022, s. 309).
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IFRS 15-

Nr. PunktilIFRS 15 2019 2020
referanse
Driftsinntekter fra kundekontrakter 113a 77,11 % 96,30 %
Tap ved verdifall pa kundefordringer og kontraktseiendeler 113b 51,06 % 67,74 %
2 Driftsinntekter oppdelt i kategorier 114 75,61 % 94,34 %
3 Forklarer forskjellen mellom segment og driftsinntekter 115 21,88 % 0,00 %
Apnings- og slpttsaldo for fordringer, kontraktseiendeler og 116a 78.05 % 92.59 %
kontraktsforpliktelser
Innregnede driftsinntekter fra apningssaldo til kontraktsforpliktelse 116b 72,50 % 88,24 %
Driftsinntekter fra leveringsforpliktelser oppfylt i tidligere perioder 116¢ 19,75 % 15,38 %
Samr.nenhengejn mellom tidspunkt for betaling og oppfyllelse av 117 11.84 % 11,76 %
leveringsforpliktelser
Vesentlige endringer i kontraktssaldoene 118 71,95 % 84,91 %
...som folge av virksomhetssammenslutninger 118a 31,94 % 27,07 %
...som folge av justeringer av driftsinntekter 118b 13,16 % 18,37 %
6 ...som folge av verdifall pa en kontraktseiendel 118¢ 34,62 % 47,06 %
...som folge av endring i tidsrammen for en rett til betaling blir ubetinget 118d 67,50 % 86,27 %
--som folge av endring i tidsrammen for oppfyllelse av 1186 66.24 % 77.55 %
leveringsforpliktelsen
Beskriver nar leveringsforpliktelsene vanligvis oppfylles 119a 4,00 % 0,00 %
Beskriver vesentlige betalingsvilkér 119 7,14 % 6,25 %
Beskriver arten av varer og tjenester 119¢ 5,26 % 0,00 %
Besk_rlver forpliktelser ved tilbakelevering, tilbakebetaling eller lignende 119d 14.29 % 10.20 %
forpliktelser
Beskriver typer av garantier og tilknyttede forpliktelser 119e 3,33% 0,00 %
Belopet pa gjenstaende uopptylte leveringsforpliktelser 120a 46,67 % 33,33 %
Nar belepet i punkt 17 forventes innregnet 120b 51,11 % 52,63 %
...forklart kvantitativt 120b(i) 50,00 % 55,00 %
...forklart kvalitativt 120b(ii) 24,00 % 24,00 %
Kontrakten har lepetid pa mindre enn ett ar 121a 71,83 % 92,16 %
Kontrakten innebeerer rett til lopende fakturering 121b 71,43 % 92,00 %
Vurderinger som pévirker sterrelsen pa og tidspunktene til driftsinntektene 123 78,31 % 94,44 %
10 Serlig redegjort for tidspunktet for oppfyllelse av leveringsforpliktelse 123a 78,31 % 94,44 %
Saerhg redeg]qrt for transaksjonsprisen og belep fordelt pa 123b 7831 % 94,44 %
leveringsforpliktelsen
Opplysninger om driftsinntekter innregnet over tid 124 79,52 % 96,30 %
11 Metodene som er anvendt for & innregne driftsinntekter over tid 124a 79,52 % 96,30 %
Hvorfor metodene i nr. 22 gir et troverdig bilde 124b 74,70 % 92,59 %
12 Viktige vurderinger for nér kunde oppnér kontroll ved leveringsforpliktelser 125 2771 % 27.78 %
som oppfylles over tid
Metoder? 1nndz.1ta og forutsetninger anvendt ved fastsettelse av 126a 3.90 % 5.88 %
transaksjonspris
13 Metodgr, inndata og forutsetninger anvendt ved vurdering av om et estimat 126b 0.00 % 0.00 %
av variabelt vederlag er begrenset
Metoder, inndata og forutsetninger anvendt ved fordeling av transaksjonspris 126¢ 14,10 % 5,77 %
Vurderinger gjort ved fastsettelse av utgifter knyttet til oppnaelse eller 127a 6747 % 79.63 %
14  oppfyllelse av kundekontrakter
Metoden for avskrivning av balanseforte kontraktskosntader 127b 17,95 % 20,75 %
Sluttsaldoene for balanseforte kontraktskostnader 128a 7,23 % 14,81 %
Avskrivning og tap ved verdifall av balansefort kontraktskostnader 128b 36,36 % 45,28 %

Tabell 3.1: Resultatene til Karim og Riya (2022) fra deres studie av etterlevelsen av

notekravene til IFRS 15 blant 88 selskaper notert pa Dhaka Stock Exchange (s. 310).
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En annen lignende studie ble utfert ved Research Unit of Economic and Financial Analysis and
Modeling ved Sfax University 1 Tunisia (Boujelben & Kobbi-Fakhfakh, 2020). De valgte ut 22
arsrapporter fra 9 land for regnskapsaret 2018 for selskaper innen telekom- eller
anleggsbransjen. Ogsé de lagde en liste basert pa kravene standarden stiller. De kom imidlertid
frem til 33 punkter med krav fra standarden, som de sd& har delt i tre kategorier:
«kundekontrakter», «vesentlige skjonnsmessige vurderinger» og «kontraktskostnader». Basert
pa disse punktene gir de poeng etter hvorvidt selskapene etterlever hvert punkt, og ogsa de kan
dermed presentere resultatet som en prosentvis etterlevelse per utvalgte vurderingskriterium i

standarden. For kategorien kundekontrakter oppsummerer Tabell 3.2 resultatene de kom frem

til (Boujelben & Kobbi-Fakhfakh, 2020, s. 12).
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Telecom Construction
Nr. PunktiIFRS 15 - Kundekontrakter IFRS 15- sector sector

referanse N (%) N (%)

Panel A: Kontrakter med kunder
Inntekter innregnet fra kontrakter med kunder er

! presentert separat fra andre inntekter §113 1100 1100

2 Tap innregnet fra verdifall av kontraktseiendeler 10 90,91 6 54,54
Inndeling av driftsinntekter 7 63,6 7 63,63
Kategori av driftsinntekter som er benyttet:
— Type vare eller tjeneste 3 27,27

3 — Tidspunkt for overfering av varene eller tjenestene §114-115 1 9,09 2 18,18
— Matrisepresentasjon 3 27,27
— Kontraktslengde (korttids- og langtidskontrakter) 1 9,09
— Markeds- eller kundekategori 4 36,36

Panel B: Kontraktsbalanser

Apnings- og sluttsaldo til kontraktseiendeler- og

4 forpliktelser 10 90,91 7 63,63
Forklaring av sammenhengen mellom tidspunktet for
oppfyllelse av leveringsforpliktelsen og tidspunkt for

> betaling, og hvordan disse faktorene pavirker 16118 10 90,91 ? 81,81
kontraktsbalansene

6  Forklaring av vesentlige endringer i kontraktsbalansene 7 70 4 36,36

7  Beskrivelse av leveringsforpliktelser 11 100 11 100

Transaksjonsprisen som er allokert til uoppfylte

8 leveringsforpliktelser ved periodens slutt o 8% 8 72,713
Kvantitativ eller kvalitativ forklaring pa nér §119-122

9  leveringsforpliktelsene som nevnt i nr. 8 forventes a 7 71,78 6 54,54
innregnes

10 Praktiske unntak om uoppfylte leveringsforpliktelser ved 4 4444 0 0

periodens slutt

Tabell 3.2: Resultatene til Boujelben og Kobbi-Fakhfakh (2020) innen kategorien
kundekontrakter (s. 12).

Nér det gjelder noteopplysninger gitt for «vesentlige skjonnsmessige vurderinger» ved
anvendelse av IFRS 15, oppsummerer Tabell 3.3 funnene deres (Boujelben & Kobbi-Fakhfakh,
2020, s. 16).
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Nr.

Punkt i IFRS 15 - IFRS 15-
Vesentlige skjennsmessige vurderinger referanse

Panel A: Fastsettelse av tidspunkt for oppfyllelse av leveringsforpliktelser

Telecom

N

sector
(%)

Construction

N

sector
(%)

pa et bestemt tidspunkt

Vurderingene gjort ved fastsettelse og fordeling av

1 Tidspunktet for innregning av leveringsforpliktelser 11 100 11 100
Leveringsforpliktelser oppfylles bare pé et bestemt
2 . - - 1 9,09
tidspunkt §123
a
3 Leveringsforpliktelser oppfylles bare over tid - - 4 36,36
4 Ifeverlngsforphktellser oppfylles bade pa et bestemt 11100 6 54.55
tidspunkt og over tid
Metoden som blir brukt for & innregne driftsinntekter
5 . - - 8 80
over tid
: ; ; ; §124
Forklaring av hvorfor metoden i nr. 5 gir et troverdig
6 . . ; 11 100 9 90
bilde av overforingen av varer og tjenester
7 Forklaring p& hvorfor en leveringsforpliktelse oppfylles §125 11 100 7 100

8 transaksjonsprisen til leveringsforpliktelser §123b 100 0 81,81
o todns, o g rscinges nen vl R
10 Variabelt vederlag 3 2727 4 36,36
11 Finanseringselement §126 8 72,72 1 9,09
12 Praktisk unntak fra finansieringselement 3 375 - -

13 Rabatter 6 54,55 1 9,09
14  Kontraktsendringer 3 2727 5 45,45

Tabell 3.3: Resultatene til Boujelben og Kobbi-Fakhfakh (2020) innen kategorien «vesentlige

skjennsmessige vurderinger» (s. 16).

Avslutningsvis har de gitt resultater for eiendeler innregnet fra kontraktskostnader, hvor vi 1

Tabell 3.4 ser stor forskjell pa etterlevelsen i1 de to sektorene (Boujelben & Kobbi-Fakhfakh,
2020, s. 18).
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Telecom Construction

IFRS 15-

Punkt i IFRS 15 - Kontraktskostnader referanse sector sector
N (%) (%)

1 Kostnader til oppnéelse av kundekontrakter 10 90,91 3 27.27

2 Kostnader til oppfyllelse av kundekontrakter §127 6 54,55 - -
Avskrivningsmetode for eiendeler fra

3 kontraktskostnader 10 90,91 ! 9.09

4 Belopet som avskrives 4 40 - -

5 Sluttsaldo fra eiendeler fra kontraktskostnader, §128 - o
inndelt i kategorier

6 Praktisk unntak om marginale utgifter knyttet til §129 3 80 o

oppndelse av en kundekontrakt

Tabell 3.4: Resultatene til Boujelben og Kobbi-Fakhfakh (2020) innen kategorien eiendeler
som er innregner fra kostnader knyttet til oppnaelse eller oppfyllelse av kundekontrakter (s.

18).

Totalt sett konkluderte studien med at det ikke ble gitt tilstrekkelige noteopplysninger etter
IFRS 15. Dette er i samsvar med de andre kildene nevnt over. Til tross for inntektens viktighet
og posisjon 1 regnskapet, er det gjort lite forskning utgjort av akademia innen IFRS. Bare én
studie har sett pa flere land innen EU, og ingen studier vi har funnet har fokusert spesifikt pa

eiendomsutviklingsbransjen.
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4. Metode

Dette kapittelet vil redegjore for den metoden vi benytter til & svare pd oppgavens
problemstilling. Vilhelm Aubert definerer metode som «en fremgangsmate, et middel til & lose
problemer og komme frem til ny kunnskap. Et hvilket som helst middel som tjener dette
formélet, herer med i arsenalet av metoder» (1985, s. 196). Med en slik definisjon vil alle de
handlinger vi har utfert i arbeidet utgjere metoden for oppgaven. Kapittelet er strukturert slik
at vi forst gjennomgér de teoretiske prinsippene som ligger til grunn for metoden 1 oppgaven,
for vi redegjor for hvordan vi har lest oppgaven basert pé disse prinsippene. Vi vil ogsd komme
med vurderingskriterier for hva vi anser som tilstrekkelig opplyst om for hvert punkt i IFRS

15, samt at vi drefter kvaliteten pa studien var.

4.1 Valg av forskningsdesign

Forskningsdesign er en beskrivelse av hvordan hele analysen skal struktureres for & lase den
relevante problemstillingen (Silkoset et al., 2021, s. 68). Valget av design tas pa bakgrunn av
hvilke ambisjon som vektlegges, og hva vi vet om et omrade. Det er vanlig & skille mellom tre
ulike typer design. Det forste designet er eksplorerende design, hvor begrepet utforskende er
sentralt. Hensikten med dette designet er & utforske et tema man normalt ikke har noen
oppfatning av hvilke sammenhenger som vil foreligge. Ved anvendelse av denne typen design
er det vanlig & starte med & undersoke om det tidligere er skrevet noe om temaet, samt om det
foreligger sekundardata. (Silkoset et al., 2021, s. 69). Sekundardata er informasjon som er
samlet inn andre, for et annet formal, og er dermed informasjon som allerede eksisterer
(Hansen, 2015). Den andre typen design er deskriptivt design, som er et beskrivende design.
Det er vanlig 4 anvende denne typen ndr du allerede besitter en grunnleggende forstaelse av
problemet som skal utforskes (Silkoset et al., 2021, s. 72). Dette kan innebere en beskrivelse
av en enkelt variabel, eller en ssmmenheng mellom flere variabler. Den siste typen for design
er kausalt design. Dette handler om & underseke mulige &rsaksforklaringer, 1 form av

eksperiment.

Ved valg av design md man vurdere erfaring pd omradet, kjennskap til studier som identifiserer
relevante variabler, og ambisjonsniva. For & besvare problemstillingen i oppgaven vér, har vi
behov for dybdekunnskap om bade eiendomsutviklingsbransjen og IFRS 15-standarden. Vi vil
giennom oppgaven forsgke a4 analysere hvorvidt noteopplysningene som foretakene

presenterer, gir tilstrekkelig med informasjon til brukerne av regnskapet. Tidligere forskning

49



pa dette vil bli brukt som bidrag til forstdelsen og tolkningen vi gjor av standarden gjennom
oppgaven. Tolkningen av standarden og de vurderingskriteriene vi legger til grunn vil bli
presentert i kapittel 4.3. Var hovedkilde til informasjon for & besvare problemstillingen vil vaere
arsrapportene som foretakene presenterer. Ettersom at vi derfor har et behov for 4 tilegne oss
informasjon gjennom forskningsprosessen ved hjelp av sekunderdata, vil dette medfere at et

eksplorerende design vil vere passende for oppgaven.

4.1.1 Kwvalitativ metode

Dataene som benyttes til & svare pa et forskningsspersmél kan karakteriseres som kvantitativ
eller kvalitativ. Hvilken tilneerming som benyttes vil avhenge av problemstilling og type
spersmal man ensker & belyse (Jacobsen, 2015, s. 125). Kvalitativ data knytter seg til data som
samles inn i form av ord (Jacobsen, 2015, s. 145). Den kvantitative tilneermingen handler om
at man samler inn informasjon om virkeligheten i form av tall. En forutsetning er at det ma
foreligge oversiktlige variabler og verdier som kan tilordnes til tallverdi (Jacobsen, 2015, s.

127).

Vi har valgt en kvalitativ orientert metode fordi vi mener denne egner seg best til & besvare
oppgavens problemstilling. Dette begrunnes med at kravene til noteinformasjonen om
inntektsforing i stor grad baserer seg pa redegjorelser om hvordan selskapet innregner inntekter
og hdndterer ulike aspekter ved inntektsforingen av kontrakter med kunder. Dermed inneholder

metoden 1 stor grad kvalitative trekk, supplert med noen kvantitative sterrelser.

Oppgaven er lest ved bruk av dokumentanalyse. Dokumentanalyse er en kvalitativ
forskningsmetode hvor man systematisk analyserer historiske og skriftlige kilder for & besvare
en problemstilling (Dalland, 2012, s. 140; Bowen, 2009). En dokumentanalyse er dermed en
type kvalitativ innsamling og analyse av data, hvor man benytter seg av sekundaerdata
(Jacobsen, 2015, s. 145). Sekund®rdata ligger i kjernen av oppgaven var, ved at vi som tidligere
nevnt analyserer arsrapportene til de utvalgte selskapene vare og tidligere analyser gjort pé
omradet, herunder undersgkelser gjort av Finanstilsynet 1 Norge og Danmark, FRC, de fire
store revisjonsselskapene, samt akademia. For & besvare problemstillingen samler vi inn og
benytter sekundardata i form av dokumenter, noe som taler for at oppgaven er lost ved bruk

av dokumentanalyse.
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4.2 Datainnsamling

Vi har valgt eiendomsutviklingsselskaper i Skandinavia som rapporterer etter IFRS.

Eiendomsutviklingsselskaper har vi definert som selskaper hvor mer enn 50 % av
driftsinntektene kan knyttes til eiendomsutviklingsaktiviteter. Bakgrunnen for avgrensingen til
denne type selskaper er redegjort for i delkapittel 5.1. Vi mener at 15 selskaper er tilstrekkelig
for & gi en indikasjon pa om noteopplysningene etter IFRS gir tilstrekkelig informasjon til
regnskapsbrukerne innen denne bransjen. Dette begrunnes med at utvalget utgjor hele
populasjonen som tilfredsstiller kriteriene vi har satt til datagrunnlaget. Videre at man har
oppnadd «metningy i form av at et ekstra selskap antageligvis ikke ville gitt noe serlig dypere

innsikt i problemstillingen.

Det mé& ogsa nevnes at andelen omsetning fra eiendomsutvikling er basert pd en delvis
skjennsmessig vurdering, ettersom inndelingen er basert pa beskrivelser gitt i arsrapporten til
selskapene, beskrivelser som i stor grad varierer fra selskap til selskap. Realiteten kan dermed
veere at aktiviteter og omsetning som vi har inkludert i vér liste avviker en del fra hverandre.
Utvalget er dermed ikke like homogent som enskelig. Det ma ogsa presiseres at selv om vi
omtaler analysens regnskapsenheter som selskaper og foretak, er det 1 realiteten konsernets

arsrapport som vil bli analysert.

Datamaterialet vi har brukt er valgt systematisk, og vi har plukket ut selskapene for vi studerte
noteopplysningene deres nermere. Dette for & unnga 4 bryte med normen om tilfeldig utvelging
(Dalland, 2013, s. 116). Det er likevel snakk om et strategisk utvalg fordi vi har valgt de
selskapene som har sterst andel driftsinntekter fra eiendomsutvikling. Til grunn for dette valget
ligger en presumpsjon om at disse selskapene er de som har den mest omfattende
rapporteringen pd punktet. Tilfeldighetene forte imidlertid til at disse kravene gjorde at vi har
med hele populasjonen av selskaper i Skandinavia som har eiendomsutvikling som sin
hovedaktivitet og rapporterer etter IFRS. Det presiseres at metoden gjor det utfordrende a

generalisere til andre og lignende populasjoner.

Selskapene ble identifisert ved bruk av internettsek. I denne prosessen benyttet vi oss av en
hierarkisk metode, hvor vi forst tok for oss de mest pélitelige kildene for angivelse av
eiendomsutviklingsselskaper. For de selskapene som er bersnoterte har vi benyttet oss av

sektorinndeling for bersen 1 de tre respektive landene. Selskapene som ikke er bersnotert er
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funnet gjennom nyhetsartikler, annonser og lignende nettsgk. Metoden gir ikke 100 % garanti

for at hele den reelle populasjonen faktisk er funnet.

Vi har s hentet ut godkjente arsrapporter for siste tilgjengelig regnskapsar. For de fleste betyr
dette regnskapsaret som ble avsluttet 31.12 2021, men ALM Equity har avvikende regnskapsar
med balansedag 31.01. Arsrapportene er blitt innhentet fra selskapenes nettside. Informasjonen
som er hentet inn er dermed sekundardata. Selskapenes arsrapporter er brukt som datagrunnlag
fordi det er her de noteopplysningene som omfattes i problemstillingen gis. De omfattende
notekravene gjor at informasjonen er spredt utover hele arsrapporten, men sentrale noter er

prinsippnoten, inntektsnote og note om kontraktseiendeler og -forpliktelser.

4.3 Vurderingskriterier for tilstrekkelig rapportering

Dette delkapittelet vil redegjore for de vurderingskriteriene vi har lagt til grunn for 4 anse
rapporteringen til selskapene for & vere tilstrekkelig. Disse vurderingskriteriene vil komme
frem av Tabell 4.1, 4.2 og 4.3 nedenfor. Videre illustreres enkelte av kriteriene i Figur 4.1 og
4.2, herunder punkt IFRS 15.117 og IFRS 15.120-122. Noen av punktene i standarden er
«enkle» nok til at vi kan legge til grunn generelle vurderingskriterier. Andre er mer komplekse.
Grovt sett kommer forskjellen mellom disse kategoriene fra at de punktene vi anser som
«enkle» kan karakteriseres som enten/eller-krav: enten er det rapportert eller sa er det ikke
rapportert. For de mer krevende punktene er det mulig med et storre spekter i1 rapporteringen,
ved at man 1 ulik grad kan opplyse om det standarden krever. Dette kan eksemplifiseres med
flere punkt i standarden som sier «Opplyse om de vurderingene ...» (for eksempel punkt 123
og 125). Hva som anses tilstrekkelig opplyst, vil her bero pa en vurdering av de elementene
som skal vurderes. Knytter disse seg til en mer ukomplisert del av selskapet, vil det naturligvis
vaere mindre behov for grundige redegjorelser for regnskapsbrukerne enn om motsatt er
tilfellet. Hva som anses tilstrekkelig vil dermed i sterre grad kunne variere fra selskap til
selskap. Disse punktene er derfor viet storst plass i1 dette kapittelet. Generelt legger vi til grunn
at dersom man oppfyller standardens notekrav, s& har selskapet opplyst tilstrekkelig, som
allerede redegjort for i delkapittel 2.5.1. Vi ender opp med 32 punkter som vi vurderer. Hvert
vurderingskriterium og tolkningen av det er redegjort for i tabellene 4.1, 4.2, 4.3 og 4.4 under.
Dette er ogsa 1 trdd med metodikken til Boujelben og Kobbi-Fakhfakh (2020, s. 7) og Karim
og Riya (2022, s. 305).
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Vurderingskriteriene er utarbeidet for & presentere var tolkning av IFRS 15, og hva som kreves
av selskapene for & kunne presisere at de har opplyst tilstrekkelig. Vi har valgt en modell hvor
vi vurderer kriteriene svart/hvitt, noe som vil si at det gis 1 poeng for tilstrekkelig etterlevelse
og 0 poeng om det ikke er gitt tilstrekkelig informasjon i henhold til kravene i tabellene under.

Dersom punktet ikke anses relevant for det aktuelle selskapet, tas det ut av utvalget for punktet.

P& de punktene vi opplever at IFRS 15 og dets veiledninger apner for tolkninger, har vi sgkt
stotte 1 andre kilder ved utarbeidelsen av vurderingskriteriene under, for eksempel har vi
benyttet oss av forarbeidene til IFRS 15, tolkninger fra ulike finanstilsyn, IFRS Foundation, og
tolkninger gitt i de fire store revisjonsselskapene sine tidligere nevnte veiledninger (Deloitte,
2014; PwC, 2016; EY, 2016; KPMG 2016 & 2019; Finanstilsynet, 2019, 2020; FRC, 2019;
IFRS Foundation, 2016)). Spesielt stor vekt er tillagt forarbeidene og de momenter som
regulatoriske myndigheter mener burde foreligge for at et selskap rapporterer tilstrekkelig etter
notekravene 1 IFRS 15, gitt deres status som tilsynsorgan og presedensskaper. Ettersom enkelte
punkter av standardens notekrav apner for tolkninger, mener vi det er viktig & redegjore for

vare tolkninger av punktene, for & sikre reliabiliteten i oppgaven.

Kriterier for tilstrekkelig rapportering

Kundekontrakter (del 1)

113a * Det er spesifisert en (eller flere) linje(r) separat i oppstilling over totalresultatet som stammer fra

kontrakter med kunder.

I spesifisert ligger det at linjens benevnelse gjor at regnskapsbrukeren skjonner at det er snakk om
driftsinntekt fra kundekontrakter, eller linjens karakter er forklart i note. Kravet om spesifikasjon
stilles implisitt i standardens tekst, ved at det blir umulig & skille inntekter fra kontrakter med
kunder uten & vite hvilken linje det er snakk om. Betegnelsene tolkes vidt, og for eksempel

«Revenuey, «Salgsinntekter» og «Nettoomsetning» anses tilstrekkelig.

113b * Det er opplyst om tap pé fordringer eller kontraktseiendeler.

Gis det slike opplysninger er det forst tilstrekkelig opplyst om i det regnskapsbrukerne forstér
sterrelsen pa tapet. Dette kan enten gjeores ved en kvalitativ redegjorelse eller kvantitativt, men det
er presentert atskilt fra andre tap ved verdifall. Er det ikke gitt noen opplysninger anses postene

vurdert uvesentlig.
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114

» Det er presentert en oppdeling av driftsinntektene innregnet fra kontrakt med kunder som

gjenspeiler hvordan inntektene pavirkes av de gkonomiske faktorene.

Benytter veiledning i 87-89 for & vurdere oppdelingen. Dersom selskapene deler opp
driftsinntektene pa en forstielig mate, hvor det ikke fremkommer mangler, er det tilstrekkelig.
Presenterer selskapene i sin arsrapport driftsinntektene i en annen oppdeling, som ikke gjenspeiles
i notene, er det ikke tilstrekkelig. Gunstig antall oppdelinger vil vaere individuelt for hvert enkelt

selskap.

115

* Det er opplyst om sammenhengen mellom de oppdelte driftsinntektene og de

rapporteringspliktige segmentene.

At det skal opplyses om sammenhengen, innebarer at regnskapsbrukeren forstar forholdet mellom
oppdelte driftsinntekter og segmenter. Dette kan gjores ved en kvalitativ redegjorelse, eller
kvantitativ. Viktig at sammenhengen skal forklares mellom alle kategoriene for oppdelte
driftsinntekter. Er det ikke gitt slike forklaringer for alle kategoriene, anses derfor kravet som ikke

tilstrekkelig opplyst.

116a

* Det er presentert inngdende og utgdende Dbalanse for «kontraktseiendeler,

«kontraktsforpliktelser» og «fordringer».

Gis det slike opplysninger, er det tilstrekkelig opplyst om kravet i 116a.

Dersom annen terminologi benyttes, ma regnskapsbrukeren kunne forstd hvilke linjer i
balanseoppstillingen som representerer kontraktseiendeler, fordringer og kontraktsforpliktelser fra
kontrakter med kunder. Opplyses dette pa en slik mate at brukeren er i stand til & forsté dette, anses

det tilstrekkelig.

116b

* Det er opplyst om driftsinntekter som har blitt innregnet i rapporteringsperioden, som ble

presentert som kontraktsforpliktelser i starten av perioden.

Gis det slike opplysninger, er det forst tilstrekkelig opplyst om idet regnskapsbrukerne forstar
storrelsen pa disse driftsinntektene. Dette kan enten gjeres ved en kvalitativ redegjorelse eller

kvantitativt. Er det ikke gitt noen opplysninger anses postene vurdert uvesentlig.

116¢

* Det er opplyst om innregnede driftsinntekter i perioden fra oppfylte eller delvis oppfylte

leveringsforpliktelser fra tidligere perioder.

Gis det slike opplysninger, er det forst tilstrekkelig opplyst, dersom regnskapsbrukeren forstar
belopet av innregnet driftsinntekter som kommer fra tidligere perioders oppfylte

leveringsforpliktelser. Er det ikke gitt noen opplysninger, anses postene vurdert uvesentlig.
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117 Beslutningstreet i figur 4.1 illustrerer hvordan vi har vurdert dette punktet.

Tabell 4.1: Vurderingskriterier for tilstrekkelig rapportering av kundekontrakter, som omfatter

IFRS 15.113-15.117.

Figur 4.1: Vurderingstre for vurdering av hvorvidt det er opplyst tilstrekkelig om
sammenhengen mellom tidspunktet for oppfyllelse av selskapets leveringsforpliktelse og
tidspunktet for betaling. Skal det veaere tilstrekkelig opplyst om 1 henhold til standardens krav,
ma det ogsd gis forklaring pa hvordan disse to faktorene pavirker saldosterrelsene til

kontraktseiendeler og kontraktsforpliktelser.
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Kriterier for tilstrekkelig rapportering

Kundekontrakter (del 2)

* Det er opplyst om vesentlige endringer i saldoene for kontraktseiendeler og

kontraktsforpliktelser.

Dersom selskapene har slike vesentlige endringer i sine kontraktseiendeler eller forpliktelser,
forventes det at selskapet opplyser om dette. For at det skal anses som tilstrekkelig opplyst om,
ma selskapet gir bade kvalitative og kvantitative forklaringer, slik at regnskapsbrukeren kan

forstd endringene og endringenes storrelse.

Dette punktet anses uvesentlig for selskaper som ikke har kontraktseiendeler -eller

kontraktsforpliktelser. Videre er det ogsa uvesentlig dersom det ikke er endringer i balansene.

119

* Selskapet opplyser om sine leveringsforpliktelser.

Minstekravet for at dette punktet skal vaere oppfylt, er at 119a-e er oppfylt dersom det er relevant.
Dette folger av at standarden angir at 119a-¢ ma vere beskrevet. Disse punktene er imidlertid

ikke uttemmende, og andre opplysninger kan ogsa vare relevant for dette punktet.

119a

* Selskapet beskriver nar leveringsforpliktelsene vanligvis oppfylles.

Dersom selskapet gir tilstrekkelig med informasjon slik at regnskapsbrukeren forstar nar
leveringsforpliktelsene oppfylles. Dette skjer vanligvis nar kontroll gar over til kunden. Det er
forst nar foretakene forklarer nar kontrollen overfares, samt oppgir selskapsspesifikk informasjon

at punktet anses som tilstrekkelig oppfylt.

119b

* Selskapet beskriver de vesentlige betalingsvilkarene.

For at dette punktet skal anses som tilstrekkelig oppfylt, ma foretakene gi opplysninger om
selskapsspesifikke vilkar knyttet til betaling. Dette vil blant annet kunne inkludere opplysninger
om forskuddsbetalinger, kredittid, prosessen gjennom meglerkonto, eller eventuelle variable

vederlag.

119¢

* Selskapet beskriver arten av kundekontraktens varer eller tjenester

Arten innebarer en beskrivelse av hvilken tjeneste eller hva slags vare som normalt leveres
gjennom kundekontrakten. Har selskapet flere virksomhetsomradet, ma det gis opplysninger for

alle vesentlige.

119d

* Selskapet beskriver de forpliktelsene som oppstar ved tilbakebetaling eller tilbakelevering.
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Skal dette punktet veere oppfylt, mé det gis en beskrivelse av de ressursene selskapet risikerer &

miste dersom den avtalte varen eller tjenesten i kontrakten med kunden leveres tilbake.

119e * Selskapet beskriver de garantiene de utsteder.

Dette medforer at det mé gis opplysninger om de garantiene som gis i forbindelse med
kundekontrakten, og som potensielt kan medfere en flyt av ressurser ut fra selskapet ved en senere
anledning. Skal det vere tilstrekkelig opplyst om ma det spesifiseres antall 4r og potensiell

sterrelse for garantien.

120-122 | * Figur 4.2 illustrerer hvordan dette punktet vurderes.

Tabell 4.2: Vurderingskriterier for tilstrekkelig rapportering av kundekontrakter, som omfatter

IFRS 15.118-15.122.
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Figur 4.2: Vurderingstre for hvorvidt selskapene har oppfylt kravene til rapportering i IFRS
15.120. Dersom selskapet bruker unntaket 1 121, skal det opplyse om dette 1 henhold til 122,
og er sa gjort, vil det veere gitt tilstrekkelig med opplysninger. Dersom unntaket ikke anvendes,
mé selskapet bdde gi opplysninger om den transaksjonsprisen som er fordelt pa uoppfylte
leveringsforpliktelser og nar selskapet forventer & innregne denne som inntekt. Er dette gjort,

vurderer vi at selskapet har opplyst tilstrekkelig.

Kriterier for tilstrekkelig rapportering

Viktige vurderinger ved anvendelsen av denne standard

123 * Det er opplyst om de vurderingene som i vesentlig grad pévirker sterrelsen pa og tidfestingen

av driftsinntektene
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Punkt 123 forutsetter at 124-126 er opplyst om. Dersom dette er tilfellet, ma det gjores en
vurdering pa om det er andre vurderinger som ogsa pavirker sterrelsen og tidfestingen til
driftsinntektene. Er det dette utfort, er punktet forst tilstrekkelig opplyst om nar disse

vurderingene ogsa redegjores for.

124a

» Selskapet opplyser om metodene de benytter for & innregne driftsinntekter, for sine

leveringsforpliktelser som oppfylles over tid.

For at foretakene skal oppfylle tilstrekkelighetskravet, ma de opplyse om metodene, men ogsa
hvorfor inntektene kan innregnes over tid, samt de viktige vurderingene som forte til denne
konklusjonen, jf. IFRS 15.35. Foretakene mé videre oppgi bransjespesifikk informasjon, slik at
brukeren forstar hvorfor det er passende med inntektsforing over tid. Regnskapsbrukeren ma ogsé
kunne forstad mensteret ved inntektsforing, ut over at det inntektsferes over tid. Derfor vil det ikke

veaere tilstrekkelig & opplyse om at de anvender en inndata eller -utdata-metode.

124b

* Selskapet gir en forklaring pa hvorfor metodene gir et troverdig bilde av overferingen av varer

eller tjenester.

Anses oppfylt i det selskapet har gitt en konkret begrunnelse.

125

* Foretaket skal opplyse om vesentlige vurderinger gjort ved vurderingen av nar en kunde oppnér
kontroll over varer eller tjenester, for sine leveringsforpliktelser som oppfylles pa et bestemt

tidspunkt.

For at det skal vere tilstrekkelig opplyst, mé foretaket opplyse om hvilket tidspunkt som benyttes
og en begrunnelse for hvorfor dette tidspunktet er riktig etter standardens regler. Videre ma
foretakene opplyse om vurderingene som resulterte i at leveringsforpliktelsene innregnes pa et

bestemt tidspunkt.

126a

* Selskapet opplyser om metoder, inndata og forutsetninger ved fastsettelse av transaksjonspris.

Dette vurderes gjort dersom foretaket gir opplysninger om estimering av for eksempel variable
vederlag, justering av vederlaget og maling av ikke-kontante vederlag, dersom dette er relevant

for foretaket.

126b

« Selskapet opplyser om metoder, inndata og forutsetninger ved vurdering av om et estimat av

variabelt vederlag er begrenset.

Dersom variabelt vederlag er relevant, mé foretakene forklare hvordan de i praksis vurderer og
estimerer grenseverdien for de variable vederlagene. Tilstrekkelige forklaringer vil inneholde

historiske erfaringer eller anslatte markedsforhold. Videre mé foretakene opplyse om de
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vurderingene de gjor ved estimering av om et variabelt vederlag er begrenset.

126¢

* Selskapet opplyser om metoder, inndata og forutsetninger ved fordeling av transaksjonsprisen.

For at tilstrekkelighetskravet vért skal oppfylles her, ma foretakene opplyse om fordelinger av
eventuelle rabatter og variable vederlag pd bestemte deler av kontrakten, eller estimering av
frittstdende salgspriser for avtalte varer eller tjenester, samt metoden som benyttes dersom

observerbare priser ikke er tilgjengelig.

126d

* Selskapet opplyser om metoder, inndata og forutsetninger som er hensyntatt ved maling av

forpliktelser ved tilbakelevering og tilbakebetaling.

Dette inneberer at det redegjores for hvordan slike forpliktelser handteres i selskapet.

Tabell 4.3: Vurderingskriterier for tilstrekkelig rapportering av viktige vurderinger ved
anvendelsen av IFRS 15.123-15.126.

127a (i)

Kriterier for tilstrekkelig rapportering

Eiendeler som er innregnet fra utgifter knyttet til oppnéelse eller oppfyllelse av
en kontrakt med en kunde

* Selskapet redegjor for vurderinger som er gjort for & fastsette storrelsen pa balanseforte utgifter

i forbindelse med oppnéelse av en kundekontrakt.

A «opplyse om vurderinger» favner bredt, og i vir vurdering av om punktet er tilfredsstilt har vi
ogsé hatt et bredt perspektiv. Skal opplysningene vare tilstrekkelige ma de veere spesifikke og

faktisk gjelde de vurderingene som er gjort, og ikke bare vare generelle betraktninger.

127a (i)

« Selskapet opplyser om vurderinger som er gjort for a fastsette storrelsen pa balanseforte utgifter

i forbindelse med oppfyllelse av en kundekontrakt.

A «opplyse om vurderinger» favner bredt, og i vir vurdering av om punktet er tilfredsstilt har vi
ogsa hatt et bredt perspektiv. Skal opplysningene vere tilstrekkelige ma de vare spesifikke og

faktisk gjelde de vurderingene som er gjort, og ikke bare vare generelle betraktninger.

127b

* Det opplyses om den metoden som fastsetter avskrivningene for eiendelene over, bade for

oppnéelse og oppfyllelse.

Dette kravet anses oppfylt dersom det er angitt en avskrivningsmetode, eventuelt en oversikt

over avskrivningene bade for balanseforte kostnader knyttet til oppnéelse og oppfyllelse.
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128a « Selskapet oppgir sluttsaldo for utgifter knyttet til oppnéelse og oppfyllelse av en kontrakt

Det mé veere opplyst minst én belopsmessig sterrelse for hver av balansepostene.

128b  Selskapet gir belopsmessige eller kvalitative opplysninger om avskrivning av eiendelene

innregnet fra 128a.

Dette vurderes gjort nar selskapet opplyser om hvor mye som er avskrevet fra slike eiendeler,
eventuelt gir en forklaring som gjor det mulig & selv regne seg frem eller pa annen méte forsta

cirka hvilken sterrelse som er avskrevet i regnskapsaret.

129 * Selskapet opplyser om at det bruker unntaket.

Det ma fremgé av opplysningene at det er snakk om unntak fra reglene i standardens punkt 63

eller punkt 94.

Tabell 4.4: Vurderingskriterier for eiendeler som er innregnet fra utgifter knyttet til oppnaelse

eller oppfyllelse av en kontrakt med en kunde, som omfatter IFRS 15.127-15.129.

4.4 Kvaliteten pa forskning og mulige feilkilder

For & evaluere om en undersokelse er godt gjennomfert, er begrepene validitet og reliabilitet
sentrale (Silkoset et al., 2021, s. 88). Disse blir ofte benyttet nar man skal ta stilling til kvaliteten
til ett eller flere fenomener. Reliabiliteten dreier seg om konsistensen pa det vi méler, mens
validiteten omhandler hvor godt vi méiler, det vi faktisk ensker & méale. Selv om det foreligger
hoy reliabilitet for malet, tilsier ikke det at validiteten er hoy (Silkoset et al., 2021, s. 88). Vi

vil videre vurdere kvaliteten pa vér forskning gjennom de to begrepene.

Reliabilitet handler om hvorvidt undersegkelsen er pilitelig (Bukve, 2016, s. 104). For at en
undersokelse skal kunne defineres som pélitelig, mé& den kunne gjennomfoeres pa nytt av andre,
og fa samme resultat (Bukve, 2016, s. 104). Ettersom vi benytter godkjente, reviderte
arsrapporter nar vi gjennomferer analysen, kan det tale for at datagrunnlaget er palitelig, og
dermed tilfredsstille kravet om reliabilitet. Faktorer som kan pdvirke reliabiliteten til
undersokelsen er slurv i nedtegning og analyse av data. Det kan imidlertid argumenteres for at
vi ikke vil ha slurv i nedtegning, ettersom vi har tilgang pé alle rapporter og hvert ord 1
rapportene som blir presentert. Ungyaktighet ved analyse av data kan vare en faktor som

pavirker reliabiliteten, ettersom mye av analysen blir basert pd var tolkning av IFRS 15, og det
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blir til en viss grad benyttet skjonnsmessige vurderinger. Vi bater pa dette ved 4 kryssjekke oss
imellom. Men vi har ogsé gjort et poeng ut av & avklare tolkninger for analysen, slik at begge
besitter samme forstaelse, og kryssjekkeeffekten vil dermed i noe grad vaere svekket.
Vurderingskriteriene som er presentert i kapittel 4.3 vil ogsa eke til péliteligheten i oppgaven,
dersom undersgkelsen skulle vart gjennomfert pd nytt av noen andre, ma de samme
vurderingskriteriene bli benyttet for & oppna samme resultat. Dermed bidrar de med a oppfylle

kravet slik Bukve (2016) stiller for at en undersegkelse kan defineres som pélitelig (s. 104).

Validitet er ogsa viktig for en god analyse. Vi gjennomferer en dokumentanalyse, og vil dermed
vurdere den eksterne validiteten. Validitet handler om relevansen til den innsamlede dataen,
samt hvorvidt den maler den dataen som er ensket & male (Bukve, 2016, s. 104). Ettersom
problemstillingen aktivt henvender seg direkte til dataen som benyttes, nemlig
noteopplysningene som de utvalgte selskapene rapporterer, vil kravet til relevans anses a vaere
oppfylt. Videre er det ikke noen tvil knyttet til hvilket selskap arsrapportene tilherer, samt er
disse reviderte og godkjente, og gyldighet vil derfor ogsé vare oppfylt. Datagrunnlaget anses
dermed & oppfylle kravene til validitet.

Analysens utgangspunkt er delkapittel 2.5 om tilstrekkelighet, som igjen tar utgangspunkt i
IFRS 15 sine krav til noteopplysninger. Vi ser altsd pa om rapporteringen folger kravene gitt i
standarden i tilstrekkelig grad. Informasjonen vi har hentet ut fra arsrapportene til selskapene
ble forst og fremst sammenlignet med kravene i standarden, men vi har ogsa sammenlignet de
med hverandre for & se om det er etablert en konsensus i1 praktiseringen av IFRS 15 i

eiendomsutviklingsbransjen nd som den har vert implementert i fire regnskapsar.

Vi har gjennomfert dokumentanalysen ved at vi tok utgangspunkt i standardens krav til
noteopplysninger (IFRS 15.111-129), for sd & hente inn den relevante rapporteringen fra
arsrapportene til hvert selskap for hvert av de vurderingskriteriene vi har valgt ut fra
standarden. Standarden redegjores nermere for i delkapittel 2.4, med en mer dyptgdende
gjennomgang av notekravene 1 kapittel 2.4.5.4. For den forste halvparten av selskapene
innhentet vi rapporteringen forst i fellesskap for & sikre en konsekvent behandling for hvert av
selskapene, samt at vi enes om en tolkning av notekravene. Vi foretok sa en andre runde med
gjennomgang, hvor vi gjennomgikk hvert selskap hver for seg, noe som sikrer den nevnte
kryssjekk-effekten. Etter at vi hadde innhentet den aktuelle noteinformasjonen fra hvert

selskap, ble denne vurdert opp mot de kravene som felger av standarden. Deretter
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sammenlignet vi selskapene med hverandre og vurderte funnene mot de resultatene tidligere

studier har kommet frem til.

4.5 Metode oppsummert

Studien var er lost ved bruk av en dokumentanalyse, som er en kvalitativ forskningsmetode.
Videre har vi benyttet et eksplorativt forskningsdesign, som benytter sekunderdata.
Begrunnelsen for at vi har anvendt en kvalitativ tilneerming er at vi mener denne tilnermingen
egner seg best til & besvare problemstillingen 1 oppgaven. En av utfordringene knyttet til
oppgaven er ungyaktighet ved analyse av dataene, ettersom analysen i hovedsak blir basert pa

var tolkning av standarden, noe som vil pavirke oppgavens reliabilitet.
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5. Data

I dette kapittelet vil vi redegjore for prosessen med innhenting og avgrensning av selskaper til
utvalget og videre presentere hvor vi har hentet data fra. Avslutningsvis i kapittelet vil vi gi en
beskrivelse av de valgte selskapene, for & gi et overblikk over selskapene, noe vi anser som

nedvendig for forstaelsen av den senere analysen i oppgaven.

5.1 Beskrivelse av selskapene

Datainnsamlingen er foretatt ved hjelp av en kvalitativ tilneerming. Den tar utgangspunkt i at
vi har samlet inn informasjon fra de utvalgte selskapene sine arsrapporter. Hvilke selskaper vi
har valgt 1 oppgaven, samt hvorfor vi har valgt disse blir videre presentert. Det vil ogsé bli gitt

en beskrivelse av forskjellen mellom eiendomsutviklingsselskaper og eiendomsselskaper.

5.1.1 Selskapene vi har valgt

Vi har valgt 15 selskaper innenfor eiendomsutviklingsbransjen som rapporterer etter IFRS.
Utgangspunktet i oppgaven er at vi innhenter informasjon fra arsrapportene til de valgte
selskapene. Vi har valgt selskapene med en forutsetning om at selskapene har en inntektsforing
innen eiendomsutvikling av en vesentlighetsgrad som gjer at det m4 rapporteres og redegjores
for denne inntektsforingen etter IFRS 15. Selskapene er valgt ut etter andelen av
driftsinntektene som knytter seg til eiendomsutviklingsaktiviteter, og er selskaper med
hovedkontor 1 Skandinavia. Driftsinntekter er valgt foran omsetning fordi noen selskaper
rapporterer store inntekter fra verdiendringer pa investeringseiendommer, noe som ikke vil
vare relevante inntekter for denne oppgaven, da de ikke stammer fra kundekontrakter. Det har

selvsagt ogsa vert et kriterium at selskapene benytter IFRS 1 sin rapportering.

For selskapene vi har valgt ut setter vi som et krav at de har virksomhet som kan defineres som
eiendomsutvikling. Minst 50 % av omsetningen ma vare knyttet til dette segmentet. Denne
terskelen har vi satt for & veere sikre pd at segmentet blir tilstrekkelig prioritert til at
noteinformasjonen som gis om inntektsferingen innen dette segmentet er utarbeidet pa en
grundig og gjennomtenkt méte. Kjerneselskapet for oppgavens formél er dermed selskaper med
forretningsmodell lik Selvaag og OBOS, som utvikler boliger for salg og overlevering med en

gang de er ferdigstilt.
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Mange eiendomsselskaper har en betydelig inntekt knyttet til leieinntekter fra sin
eiendomsportefolje og forvalting av denne, men disse inntektene vil ikke ha samme
utfordringene som ved eiendomsutvikling og heller ikke de samme skjonnsmessige
vurderingene. Dette gjor at en del selskaper man i utgangspunktet kunne tenke seg herer
hjemme blant de vi har tatt utgangspunkt i for denne oppgaven, ikke er inkludert. Som
eksempel nevnes to av de mest kjente eiendomsselskapene i Norge: Olav Thon

Eiendomsselskap ASA og Heimstaden AB.

Figur 5.1 under viser hvilke selskaper som er valgt, og driftsinntektene for regnskapsaret 2021,

samt hvilket land hovedkontoret befinner seg i.
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Figur 5.1: Driftsinntekter for de 15 utvalgte selskapene angitt i MNOK. Som vi ser, er det store
variasjoner 1 storrelsen pa selskapene, fra 100 MNOK til over 15 000 MNOK. Til venstre er de
tre selskapene med hovedkontor 1 Danmark, lilla farge er de to med hovedkontor 1 Norge og de

ti morkegronne er selskaper hjemmeheorende 1 Sverige

5.1.2 Hva er eiendomsutviklingsbransjen?

Vi har, som tidligere nevnt, 1 denne oppgaven valgt & ha fokus pd eiendomsutvikling. Med dette
mener vi selskaper som utvikler eiendommer med hensikt om & overlate bygg og/eller
eierskapet til eilendommen til andre ved ferdigstillelse. Dette gjores primaert 1 «egenregi», som
vil si at eiendomsutviklingsselskapet styrer hele prosessen péa egen tomt (OBOS, 2022, s. 87).

Et typisk prosjekt er oppfering av boligblokker eller naringseiendom, hvor
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eiendomsutviklingsselskapet styrer prosessen fra kjop av tomt, prosjektering, regulering,
innleiing av entreprener og salg av ferdig bygg. Subsidizert er det ogsd noen prosjekter som
kan kategoriseres som «fremmedregi», hvor eiendomsutviklingsselskapet star for regi av et

prosjekt pa kundens tomt (OBOS, 2022, s. §87).

Dette til forskjell fra eiendomsselskap, som vi definerer som passive eiere av ferdigstilte
eiendomsportefeljer. Her inngar ogsa en del selskaper som driver med eiendomsutvikling for
egen portefolje, men hvor eiendommen da heller vil gé i balansen enn til salg. For eksempel
bestdr driftsinntektene til eiendomsselskapet Olav Thon Eiendomsselskap primeert av
leieinntekter, men verdiendringer av eiendommene utgjer ogsd en vesentlig del av
driftsinntektene (Bearland, 2022). Slike selskaper er som for nevnt ikke inkludert i denne

oppgaven.

Bygg- og anleggsselskaper definerer vi til & omfatte selskaper hvor primarvirksomheten er
entreprenerarbeid. De samme utfordringene knyttet til inntektsforing vil gjelde for disse
selskapene, for eksempel ved bygging av anlegg pd andres tomter. Her kan det trekkes
paralleller til eiendomsutviklingsprosjekter som utfores i fremmedregi. Noen av utvalgets
selskaper har karakteristikker som kan hevdes & passe bedre inn under denne kategorien,

deriblant ByggPartner.

Det finnes store konsern som driver aktivitet innen alle disse tre virksomhetstypene. Disse
selskapene vil likevel vare interessante, gitt at eiendomsutviklingandelen av driftsinntektene
utgjer en vesentlig andel av omsetningen, slik at konsernet méa redegjore for hvordan de
innregner inntekter innen denne kategorien. Selskaper innen denne kategorien kan for
eksempel vaere AF Gruppen og Skanska. Det er imidlertid ingen av disse konsernene som

tilfredsstiller kriteriene vi har satt.

En viktig forskjell mellom bransjen i1 de nordiske landene, er prisingen av eiendomsselskaper
pa bars. Svenske eiendomsaksjer var i november 2021 verdsatt til en premie pa 85 % i forhold
til substansverdiene (Pangea Property Research, 2021b). I Danmark var det en premie pa 66
%, mens det 1 Norge var en liten rabatt i verdsettelsen. Dette har igjen fort til en rekke nye
eiendomsselskaper pa bers 1 Sverige (Setsaas, 2022). Ser man pi det totale eiendomsmarkedet
som er notert pd hovedlisten i Norden, har Sverige 86 % markedsandel, Norge og Finland 6 %

og Danmark bare 2 % markedsandel (Pangea Property Research, 2021a). Prisingen vil smitte
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over pa eiendomsutviklingsselskapene, og det er derfor forventet at Sverige har flest selskaper
som tilfredsstiller kriteriene vi har satt til selskapene. I Figur 5.2 illustreres det hvor stor andel

av selskapene som er bersnotert i de ulike landene.
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Figur 5.2: Antall selskaper som er bersnotert og ikke i hvert av de respektive landene. I Sverige
er 67 % av selskapene bersnotert, mens tilsvarende tall er 40 % 1 Danmark. I Norge er Selvaag
notert, mens OBOS er medlemseid. Den heye andelen i Sverige skyldes delvis en gunstig
prising for denne typen selskaper de siste arene, som igjen har ledet til en kraftig ekning i antall

bersnoterte selskaper, og dermed 1 bruken av IFRS (Setsaas, 2022).

5.2 Datainnsamling

Vi har hentet ut godkjente arsrapporter for selskapenes siste tilgjengelige regnskapsar. Disse
arsrapportene er hentet fra selskapenes egne nettsider. Ettersom oppgavens formal er &
underseke om det gis tilstrekkelig med noteopplysninger om inntektsforing i
eiendomsutviklingsbransjen etter IFRS 15, kreves det en viss sterrelse pd antallet selskaper vi
inkluderer 1 analysen for & kunne gi et troverdig svar pa problemstillingen. Likevel krever
problemstillingen var at det gjennomfoeres detaljert analyse av hvert av selskapene. For &

tilfredsstille begge disse kravene har vi inkludert 15 selskaper i oppgaven.

5.3 Nzrmere om hvert enkelt selskap

Alle selskapene som er inkludert 1 oppgaven har aktiviteter innenfor
eiendomsutviklingsbransjen. Videre er minst 50 % av driftsinntektene knyttet til

eiendomsutvikling, noe som gjelder for alle de inkluderte selskapene. Vi vil videre gi en
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beskrivelse av selskapene vi har analysert 1 oppgaven var. Dette for & gi leseren en forstielse
av selskapenes likheter og ulikheter, noe vi anser nodvendig for a forsta de valgene selskapene
har tatt (og ikke tatt) i sin regnskapsfering av inntekter fra kontrakter med kunder.
Hovedfokuset vil derfor veere pa det som er mest relevant for denne forstielsen. Selskapene

blir presentert 1 alfabetisk rekkefolge.

Agat Eiendomme

Agat Ejendomme er et dansk eiendomsselskap grunnlagt i 1960, og det har vert bersnotert
siden 1991 pa Kebenhavns Fondsbers (Agat Ejendomme, u.d). I starten 14 fokuset pa
fritidsboliger, for det pa slutten av 80-tallet ogsad startet med oppforing av kommersielle
bygninger som kjopesenter og butikker. Over de neste tre tidrene ekspanderte de bade
geografisk og markedsmessig. 1 2019 vedtok de forelapig siste strategiendring, som innebzrer
a endre profil fra 4 vare et eiendomsutviklingsselskap til & vare et eiendomsselskap med
utviklingsaktiviteter. De vedtok ogsé & fase ut aktivitetene i1 andre land enn Danmark, men har
fortsatt enkelte utenlandske eiendommer i forvaltning. Selskapet har avvikende regnskapsar og
rapporterer fra 01.02 til 31.01. Agat har driftsinntekter pd 181 MNOK, hvorav 106 MNOK
kommer fra eiendomsutvikling (Agat Ejendomme, 2022, s. 55). Selskapet har derfor en andel
pa 58 % av driftsinntektene som stammer fra eiendomsutvikling. Tilnarmet alt av resterende
omsetning knytter seg til utleie av eiendomsportefeljen de besitter. Denne har en bokfert verdi

pa 1 660 MNOK siste balansedag (Agat Ejendomme, 2022, s. 61).

ALM Equity
ALM Equity er et boligutviklingsselskap med hovedkontor i Stockholm, det er listet pa Nasdaq

Nordic. Selskapet ble grunnlagt i 2006 og bersnotert 1 2012. I 2022 ble de en del av Klovern
gjennom en fusjon med Corem Property Group (Alm Equity, u.d). Selskapet sine driftsinntekter
knyttet til eiendomsutvikling er pa 1 493 MNOK av totale driftsinntekter pd 2 043 MNOK
(Alm Equity, 2022, s. 4). De utferer totalentreprise for andre for bade bolig- og
naringseiendommer, men utvikler ogsd eiendommer selv. De utvikler alt fra store
utviklingsprosjekter med flere hundre boliger til enkle eneboliger. ALM har ogsa noe utleie,
primart til bedriftskunder. Alt dette er organisert gjennom en rekke datterselskaper under
holdingselskapet ALM Equity. Virksomheten har tilneermet all virksomhet og alle prosjekter
knyttet til Stor-Stockholm, og har ingen drift utenfor Sverige (Alm Equity, u.a).
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Aros Bostad

Aros Bostad er et svensk selskap som siden 2006 har utviklet eiendommer 1 Stor-Stockholm,
Uppsala og Milardalen. Selskapet ble notert p4 Nasdaq First North Premier Growth Market
16. juni 2021 (Aros Bostad, u.a.). Selskapet har driftsinntekter pd 100 MNOK, og er saledes
det selskapet som har lavest driftsinntekter blant utvalget i oppgaven. Tilnarmet alle
driftsinntektene kommer fra salg av boliger, hovedsakelig til private konsumenter i form av
bruksrett til borettslag (Aros Bostad, 2022, s. 48). Aktivitetene knyttet til eiendomsutvikling er
den utvikling, administrasjon og prosjektering og prosjektledelse av disse borettslagene som
kreves for at de skal bli salgsklar (Aros Bostad, 2022, s. 53). De holder seg bare til utvikling
av boliger og avgrenser seg til storre prosjekter, men de bygger bade rekkehus 1 store omrader

og store leilighetskomplekser (Aros Bostad, u.4).

Besqab

Besqab er et boligutviklingsselskap med hovedkontor i Stockholm, det er listet paA Nasdaq
Nordic. Selskapet ble grunnlagt i 1989, og bersnotert i 2014 (Besqab, u.d). Selskapet hadde
driftsinntekter pad 526 MNOK, hvorav 94 % stammet fra eiendomsutvikling (Besqab, 2022, s.
86). Geografisk avgrenser de seg til omradene rundt Stockholm og Uppsala. Majoriteten av
prosjektene de utvikler er i form av borettslag, men de har ogsé en betydelig andel salg av
selveierleiligheter, samt en mindre andel som knytter seg til utvikling av utleieeiendommer for

egen portefolje. Utleieportefoljen er et nyere fokusomradet som ble startet i 2020 (Besqab, u.4).

Bonava

Bonava er et svensk boligutviklingsselskap som opprinnelig kommer fra NCC-konsernet. Det
ble bersnotert 1 2016 pa Nasdaq Stockholm Large Cap, men deres storste marked er i Tyskland,
med Sverige som nest storste (Bonava, u.d). De har ogsa virksomhet i Finland, Norge, Estland,
Litauen og Latvia. Bonava drev ogsa butikk i Danmark og Russland, men disse ble avviklet
henholdsvis 12021 og 2022. Selskapet sine driftsinntekter var pa 15 096 MNOK 1 regnskapsaret
2021. Av dette belapet kommer 97 % fra eiendomsutvikling (Bonava, 2022, s. 7). Inntektene
deres stammer i1 hovedsak fra tre inntektsstrommer: salg av boliger til konsumenter, salg av
boligprosjekt til investorer, samt noe salg av tomter (Bonava, 2022, s. 71). Salg av boliger til
konsumenter er den klart storste inntektsstrommen, og inneholder bade store
leilighetskompleks og eneboliger (Bonava, 2022, s. 71,76). Dette gjores imidlertid pa ulike
méter 1 de respektive landene. I Sverige og Finland signerer for eksempel Bonava en

entreprisekontrakt med et borettslag/aksjeselskap hvor den private konsumenten kjeper
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bruksrett/aksjer tilsvarende boligen som kjepes. Det er dermed borettslaget/aksjeselskapet som

blir sluttkunden for selskapet (Bonava, 2022, s. 71.76).

ByggPartner
ByggPartner er en svensk byggentreprener med hovedkontor 1 Skolmar. Selskapet ble stiftet i

1992, og er siden 2016 notert pa Nasdaq First North Premier i Stockholm (ByggPartner, u.a).
Driftsinntektene var pa 2 222 MNOK forrige regnskapsar, hvorav 88 % kan knyttes til
eiendomsutvikling (ByggPartner, 2022, s. 6). Ettersom de er et entreprenerselskap, utforer de
selve byggearbeidet av boligene, som da alltid vil skje pa oppdragsgivers tomt. De har dermed

en litt annen forretningsmodell enn resten av utvalget.

CASA

CASA var et av de av de storste boligutviklingsselskapene 1 Danmark og ble stiftet 1 2006. Det
ble kjopt opp av ActivumSG 1. juli 2021, og er dermed ikke pa bers. Fra 1. oktober ble det slatt
sammen i en fusjon med KPC (et annet dansk eiendomsutviklingsselskap som ble kjapt opp av
ActivumSG 1 juni 2022) under det nye navnet Nordstern (CASA, u.d). Tilnermet alle
driftsinntektene til selskapet kommer fra eiendomsutvikling, og belapet var pa 4 047 MNOK
for 2021 (CASA, 2022, s. 8). Inntektsstrommene knytter seg hovedsakelig til utvikling av
prosjekter og bygging boliger og kommersielle bygninger. Byggingen skjer bade for
egenutviklede og pa kontrakt for andre (CASA, 2022, s. 15). De er dermed bade

eiendomsutvikler og entreprener.

Gotenehus Group

Gotenehus Group utvikler og bygger boliger. Dette gjor de primert for salg, men de har ogsa
en mindre portefolje eiendommer som de utvikler og forvalter med tanke pa utleie. Selskapet
ble bersnotert i 2006 (Gotenehus Group, u.d.-a). Selskapet sine driftsinntekter var 1 400
MNOK i forrige regnskapsér, hvorav 99 % av belopet knytter seg til eiendomsutvikling
(Gotenehus Group, 2022, s. 26). Innen boligutvikling stir de for hele prosessen fra
prosjektering til bygging og salg, og de fleste prosjektene knytter seg til eneboliger, rekkehus
og mindre leilighetsbygg som bygges i grupper (Gotenehus, u.d.-a). I visse tilfeller fungerer de
ogsd som ren entreprener for andre byggherrer. Selve boligene baserer seg pa ferdigtegnede
hus som bygges som byggesett. «Kataloghusene» kan ogsa bestilles av kunder for separat
bygging, bade hvor Gotenehus ordner hele prosessen, men og som et rent «varesalg», hvor de

bare leverer byggesettet til kunde (Gotenehus, u.a.-b).
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IM

JM er en av Nordens starste boligutviklere, og de utvikler boliger og boligomrader i Sverige,
Norge og Finland. Det er notert pA NASDAQ Stockholm i segmentet Large Cap (JM, u.4.-b).
Driftsinntektene til selskapet er pa 15 250 MNOK. Av de selskapene som er inkludert i studien
er dette selskapet det med nest storst driftsinntekt, og sa og si alt av driftsinntekter knytter seg
til eilendomsutvikling i en eller annen form JM, 2022, s. 100). De driver virksomheten sentrert
rundt Stockholm, men har ogsa en betydelig omsetning i Sverige for gvrig, samt i Norge og
Finland. Et prosjekt gjennomferes typisk ved at JM inngér kontrakt om en totalentreprise om
oppfering og levering av nekkelferdige boligprosjekter med et borettslag, som da blir kunden.
I dette inngér normalt ogsd levering av tomt (JM, 2022, s. 95). JM utferer dermed

totalentreprise pé sine prosjekter, og det er som regel snakk om sterre prosjekter, enten gjennom

storre leilighetskompleks eller ved eneboliger og rekkehus 1 storre grupper (JM, u.4.-a).

K-Fast Holding

K-Fast Holding ble grunnlagt i 2010, og virksomheten omfatter aktiv eiendomsforvaltning,
prosjektutvikling og bygging i egen regi (K-Fastigheter, u.d). Selskapet ble barsnotert 1 2019,
og hadde i regnskapsaret 2021 driftsinntekter pd 1 210 MNOK. 951 MNOK av disse
driftsinntektene knytter seg til eiendomsutvikling (K-Fastigheter, 2022, s. 63). De bygger og
utvikler sterre leilighetskomplekser, men har ogsd noen mindre rekkehus i portefeljen.
Selskapet er bygd opp med tre segmenter som reflekterer verdikjeden deres:
prosjektutviklingen stir for planlegging, kjop av tomt og eiendommer og byggesoknader, for
prosjektet blir overlatt til byggeavdelingen som stér for selve konstruksjonen, og avslutningsvis
tar forvaltningsavdelingen over bygget og forvalter det. Geografisk holder de seg til Oresund-

regionen (K-Fastigheter, u.4).

MiltonHuse

MiltonHuse er et familieeid byggefirma som tegner og bygger hus. Selskapet ble grunnlagt i
2013, er lokalisert i Danmark. De har ikke operasjoner utover Danmarks landegrenser, men
leverer over hele landet. MiltonHuse ble bersnotert i 2017, men rapporterer for forste gang etter
IFRS 1 2021 (MiltonHuse, u.d). Driftsinntektene er pa 3 071 MNOK, hvorav alt stammer fra
eiendomsutvikling (MiltonHuse, 2022, s. 36). Forretningsmodellen baserer seg pa bygging av

ene- og tomannsboliger som er tilpasset og tegnet for hver enkelt kunde ut fra deres ensker og
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behov. Kundene er stort sett privatpersoner og MiltonHuse handterer hele prosessen fra

tegnebordet til boligen er nekkelferdig (Miltonhuse, 2022, s. 6).

MT Hgjgaard
MT Hgjgaard er et av de ledende bygg- og anleggselskapene i Norden. Konsernet arbeider med

kunder i hele Danmark, samt flere andre land. Selskapet ble grunnlagt i 2001 og har sitt
hovedkvarter i Kebenhavn (MT Hgjgaard, u.a.-a). Selskapet har en driftsinntekt pa 9 995
MNOK, hvorav 99 % kommer fra driftsinntekter knyttet til eiendomsutvikling (MT Hejgaard,
2022, s. 69). Portefoljen deres er imidlertid variert, og de bygger alt fra skoler, kontorer,
datasentre og parkeringshus, til leilighetskomplekser og rekkehus (MT Hejgaard, u.d.- b).
Majoriteten av prosjektene deres knytter seg imidlertid til bygging av boliger. I tillegg til &
vare eiendomsutviklere er de ogsa entreprener og star dermed ogsé for selve byggingen (MT

Hejgaard, 2022, s. 23).

OBOS

OBOS er en av Nordens starste boligbyggere, og selskapet ble etablert 1 1929. Selskapet har
hovedkontor i Norge, og virksomheten strekker seg over hele Norge, samt en omfattende
virksomhet 1 Sverige (OBOS, u.a.-a). Driftsinntektene til konsernet var pa 13 988 MNOK 1
2021, hvorav 83 % knytter seg til eiendomsutvikling (OBOS, 2022, s. 45). OBOS tilbyr ogsé
en rekke tjenester utover selve boligene, og er blant annet eneste selskapet i utvalget som ogsa
tilbyr bank- og finansieringstjenester og eiendomsmegling. De har ogsd en ordning med
medlemskap og utforer administrative tjenester, som for eksempel regnskapsforing og digitale
losninger til borettslag og sameier. Ved salg av sine boliger tilbyr de ogsa flere
transaksjonsmodeller enn de andre selskapene, som for eksempel Bostart og Deleie, som
innebarer reduserte transaksjonspriser og enda mer kompliserte vurderinger knyttet til IFRS

15 (OBOS, u.4.-b).

Selvaag

Selvaag er et norsk eiendomsutviklingsselskap, og virksomheten knytter seg hovedsakelig til
eiendomsinvesteringer, bolig- og byutvikling, samt tilliggende aktiviteter (Selvaag Bolig, u.a).
Driftsinntektene til konsernet var pa 3 308 MNOK for regnskapséret 2021 hvorav 98 % knytter
seg til eiendomsutvikling (Selvaag Bolig, 2022, s. 71). Selvaag hadde 1 2021 bare nevneverdig
drift i Norge, men er i startfasen av et stort prosjekt i Sverige (Selvaag Bolig, 2022, s. 83).
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Wistbygg
Wistbygg er et svensk entreprener- og prosjektutviklingsselskap som ble grunnlagt i 1981 1

Boras. Selskapet ble notert pa Nasdaq Stockholm 13. oktober 2020 (Wéstbygg Group, u.d.-a).
Driftsinntektene til selskapet var i 2021 pa 1 038 MNOK, hvorav 602 MNOK knyttet seg til
eiendomsutvikling. Dermed har selskapet en andel pa 58 % av driftsinntektene som knytter seg
til eiendomsutvikling (Wastbygg Group, 2022, s. 46). De utvikler og bygger boliger,
naringsbygg, samfunnsbygg og industri- og logistikkeiendommer. Storsteparten av
virksomheten opererer bare i Sverige, men datterselskapet som stir for bygging og utvikling
av industri- og logistikkeiendommer opererer ogsé i Danmark, Norge og Finland (Wéstbygg
Group, u.d.-a). Som entreprenerselskap tar de pé seg byggeoppdrag for andre oppdragsgivere,

men de utvikler ogsa eiendommer hvor de selv stér for hele prosessen (Wastbygg, u.a.-b).
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6. Funn

Vi vil i dette kapittelet se n&@rmere pa noteopplysningene i IFRS 15 som de utvalgte selskapene
gir 1 praksis. Strukturen for kapittelet vil gjenspeile strukturen til standarden, og vil derfor ha
kategoriene: «kundekontrakter», «vesentlige skjonnsmessige vurderinger» og «eiendeler
innregnet fra kostnadene til & tilegne seg eller oppfylle en kundekontrakty. (Dette for & gi

leseren best mulig oversikt).

6.1 Kundekontrakter

6.1.1 Disaggregering av inntekter

IFRS 15.113 krever at foretak skal opplyse om belopet for driftsinntekter innregnet fra
kontrakter med kunder separat fra andre inntekter. I utvalget av selskapene vi har undersekt,
har alle selskapene opplyst om dette separat i oppstilling over totalresultatet, og har dermed
oppfylt punktets krav. Disse inntektene skal sa deles opp i kategorier. Alle selskaper gir
oppdelingen i note. Fire av selskapene har valgt a4 kun dele opp driftsinntektene sine etter type
vare eller tjeneste (produktlinje), for eksempel prosjektinntekter, leieinntekter og salg av
tjenesteytelser. Disse er henholdsvis Selvaag, Aros, Besqab og ALM Equity. Fire selskaper
deler opp driftsinntektene sine i bdde geografi og produktlinje. Videre har JM og Wistbygg
delt opp 1 én kategori til: tidspunkt for overfering. Agat har delt opp sine driftsinntekter 1 type
vare eller tjeneste og tidspunkt for overfering. Gotenehus Group benytter kun geografisk
oppdeling, og har delt opp 1 «Sverige» og «Norden». Det er ikke inntekter knyttet til Norden
for 2021, mens 1 2020 utgjorde inntekter for «Norden» 0,03 % av driftsinntektene. De
resterende tre selskapene, MiltonHuse, Bonava og ByggPartner, deler ikke opp driftsinntektene
pa en annen mate enn i1 segmentinndeling, uten at summen av driftsinntektene i segmentene

avviker fra summen i resultatregnskapet. Denne ulikheten fremkommer i Figur 6.1 under.

Fra kategoriene skal det igjen gis tilstrekkelig informasjon til at regnskapsbrukerne kan forsta
forskjellen mellom alle de oppdelte driftsinntektene fra kontrakter med kunder og de
rapporteringspliktige segmentene 1 henhold til IFRS 8. Selv om foretaket har delt inntektene
opp 1 flere kategorier, skal forskjellen forklares for samtlige av disse. Som det fremkommer i
Figur 6.1, har 11 av 15 selskaper gitt opplysninger til & forstd sammenhengen mellom
driftsinntekter etter type varer eller tjenester og segmentinntekten. Totalt har 12 selskaper

forklart denne sammenhengen for minst én av kategoriene de deler inn i. De tre selskapene som
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bare rapporterer etter segment vil matte forklare en eventuell differanse mot driftsinntekter som
opplyst om 1 totalresultatet, men ingen av de har vesentlige avvik mellom

segmentrapporteringen og driftsinntektene etter IFRS 15.

= Antall selskaper som deler inn i inntektskategorien

10 B Antall selskaper som forklarer sammenhengen med segment for
inntektskategorien

8

6
B
g
“ 4
2
§ 2
<

0

Varer/tjenester Geografi Tidspunkt for overfering Kun segment
Inntektskategori

Figur 6.1: De ulike kategoriene selskapene deler opp driftsinntektene etter. Hver soyle viser
antall selskaper som benytter denne kategorien, samt hvor mange selskaper som forklarer
sammenhengen mellom inndeling av driftsinntekter og driftsinntektene etter segmentinndeling.
Fem selskaper deler i én kategori, fem selskaper deler i to kategorier og to selskaper deler inn
1 tre kategorier. Det er to selskaper som ikke forklarer sammenhengen for kategorien geografi.
De tre siste selskapene deler kun inn i samme kategorier som de ulike segmentene etter [IFRS

8, og har dermed ingen sammenheng & forklare.

Selskaper som deler opp driftsinntektene etter geografi:

Det er som nevnt 7 selskaper som deler inn etter geografi. Som vi ser i1 Figur 6.1, er det to av
selskapene som ikke har gitt opplysninger som forklarer sammenhengen mellom de
rapporteringspliktige segmentene og oppdelingen av driftsinntekter etter geografi. Dette var
OBOS og K-Fast Holding. Blant de 5 andre selskapene som inndeler etter geografi, har
Gotenehus Group ikke inntekter knyttet til flere geografiske omréder 1 2021, og kun marginale
inntekter knyttet til andre geografiske omrader i 2020. Videre opplyser de resterende fire
selskapene om sammenhengen mellom de oppdelte driftsinntektene etter geografisk kategori

og de rapporteringspliktige segmentene. Enkelte av disse selskapene gir ustrukturerte
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beskrivelser av sammenhengen Dette i motsetning til Wéstbygg som oppstiller en matrise for
a vise de oppdelte driftsinntektene for hvert rapporteringspliktig segment og gir dermed en
strukturert forklaring av sammenhengen. Dermed er det 2 av 7 selskaper som ikke forklarer
sammenhengen mellom de oppdelte driftsinntektene etter geografisk kategori og de

rapporteringspliktige segmentene.

Selskaper som deler opp driftsinntektene etter type vare eller tieneste:

Det er totalt 11 selskaper som har delt opp sine driftsinntekter etter type vare eller tjeneste.
CASA har delt opp sine driftsinntekter etter type vare eller tjeneste, men har ikke rapportert
etter segment. Videre inkluderer OBOS og K-Fast Holding forklaringer pd sammenhengen
mellom segmenter og de oppdelte driftsinntektene etter type vare eller tjeneste, til tross for at
de ikke oppga forklaringer mellom segmenter og driftsinntekter etter geografi. De resterende 8
selskapene som har delt opp etter type vare eller tjeneste gir ogsd forklaringer pa

sammenhengen med segmentene.

Selskaper som deler opp driftsinntektene etter tidspunkt for overfering:

Det er tre selskaper som deler opp driftsinntektene etter tidspunkt for overforing. Alle disse
selskapene har ogsd andre oppdelinger. Videre gir alle tre forklaringer pé forholdet mellom
driftsinntekter og segmenter. Wiastbygg og JM er to av selskapene, og begge selskapene har
inkludert en matrise for & forklare sammenhengen. Wistbyggs matrise inneholder bade
kvalitative og kvantitative sterrelser, mens JM sin kun inneholder en avkryssing av hvilke
segmenter som har leveringsforpliktelser som oppfylles over tid og hvilke som har

leveringsforpliktelser som oppfylles pa et bestemt tidspunkt.

6.1.2 Kontraktsbalanser

6.1.2.1 Fordringer

Et rapporteringspliktig foretak skal opplyse om belapet for ethvert innregnet tap ved verdifall
pa alle fordringer som oppstar fra kundekontrakter i henhold til IFRS 15.113b. 11 av 15
selskaper gir opplysninger om dette belopet, noe som fremkommer i Figur 6.2. Tapene de
opplyser om er relativt sma, hvorav flere poengterer at de har lav kredittrisiko. De resterende
opplyser om hvordan de héndterer tap pa kundefordringer. Det er flere av disse selskapene som

opplyser om at tap pa kundefordringer historisk har vert uvesentlig.
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= Opplyser = Opplyser ikke

Figur 6.2: Antall selskaper som opplyser om belapet for ethvert innregnet tap ved verdifall pd
fordringer eller kontraktseiendeler, som kreves etter IFRS 15.113b.

Videre krever IFRS 15.116 at det opplyses om apnings- og sluttsaldoen péa fordringer. Dette

gir alle de 15 selskapene 1 utvalget vart opplysninger om.

6.1.2.2 Kontraktseiendeler og -forpliktelser

I henhold til IFRS 15.116 skal det opplyses om sterrelsen pd kontraktseiendeler
og -forpliktelser, bade for dpnings- og sluttsaldo. 10 av 15 selskaper opplyser om &pnings- og
sluttsaldo for bade kontraktseiendeler og -forpliktelser. Av de resterende selskapene, gir 3 av
5 kun opplysninger om kontraktsforpliktelser, ettersom de ikke har kontraktseiendeler. Videre
opplyser Agat kun om kontraktseiendeler, til tross for at de har nevnt forskuddsbetalinger i
arsrapporten, mens ALM Equity verken opplyser om kontraktseiendel eller

kontraktsforpliktelser. Dette fremkommer i Figur 6.3 under.
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=

= Opplyser om bade kontraktseiendeler- og forpliktelser
= Opplser kun om kontraktseiendeler
= Opplyser kun om kontraktsforpliktelser

= Opplyser ikke om noen

Figur 6.3: Oversikt over antall foretak som opplyser om sterrelsen pa &pnings- og sluttsaldo

for kontraktseiendeler og/eller kontraktsforpliktelser.

Det er fem av selskapene som benytter terminologien til IFRS 15, altsa «kontraktsforpliktelse»
og «kontraktseiendel». Videre benytter fem selskaper: «forskudd fra kunder» og «pégdende
arbeid». Besqab er et av selskapene som benytter denne terminologien, og selskapet inkluderer
en forklaring pad hvorfor «pdgéende arbeid» anses som en kontraktseiendel: posten er
forskjellen mellom pélepte kostnader og fakturert belop 1 prosjekter hvor «bestemmende
innflytelse» har blitt overfert til kunden. De resterende fire foretakene presiserer ikke at
begrepene knytter seg til kontraktseiendel og kontraktsforpliktelse. Blant disse er OBOS og
Bonava, men disse har ikke kontraktseiendeler, og «pagaende arbeid» knytter seg derfor ikke
til kontraktseiendeler. ByggPartner, Aros, K-Fast Holding og Wistbygg benytter «opparbeidet,
men ikke fakturert inntekt» og «fakturert, men ikke opparbeidet inntekt» nar de omtaler sine
kontraktseiendeler og kontraktsforpliktelser. Wastbygg angir at en kontraktseiendel gar over
til & vaere en fordring ved fakturering. ByggPartner presiserer at disse begrepene benyttes om
kontraktseiendeler og kontraktsforpliktelser i standardens forstand. De resterende tre

selskapene presiserer ikke betydningen av begrepene.
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IFRS 113 krever at foretakene opplyser om eventuelle tap pa kontraktseiendeler som oppstér
fra kundekontrakter. Det er ingen av de 15 selskapene som opplyser om et slikt tap, heller ikke
blant de 11 som har kontraktseiendeler. Enkelte selskaper gir imidlertid standardiserte
beskrivelser om hvordan slike tap handteres. Videre er Agat det eneste selskapet som opplyser

om at de ikke har tap pa kontraktseiendeler.

Det kreves videre at foretakene opplyser om de driftsinntektene som er innregnet i det aktuelle
regnskapséret og som utgjorde en del av den inngéende saldo av kontraktsforpliktelser. Blant
de 13 selskapene som i det hele tatt opplyser om kontraktsforpliktelser, viser 5 av 13 det belapet
som er innregnet 1 lopet av aret. Blant de 8 som ikke opplyser om belopet, har MiltonHuse
inngdende kontraktsforpliktelse lik null, og inkluderes derfor i figuren som «Har ikke
kontraktsforpliktelser». De resterende 7 som har opplyst om kontraktsforpliktelser, har ikke
oppgitt noe belep pé dette punktet. Dette illustreres 1 Figur 6.4.

3

= Belop innregnet i lopet av ret

= Har ikke kontraktsforpliktelser

Figur 6.4: Oversikt over antall selskaper som opplyser om de driftsinntektene som er innregnet

1 det aktuelle regnskapséret, og som utgjorde en kontraktsforpliktelse i starten av aret.

Dersom det er vesentlige endringer i saldosterrelsen for kontraktseiendelen og/eller
kontraktsforpliktelsen i1 rapporteringsperioden, skal selskapene forklare denne endringen.

Ettersom ALM Equity verken har opplyst om kontraktseiendel eller kontraktsforpliktelse, er
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det kun 14 selskaper som er aktuelle. Av de 14 selskapene som har opplyst om
kontraktseiendeler og/eller kontraktsforpliktelser, ser vi 1 Figur 6.5 at det er 10 av selskapene
som gir enkelte forklaringer pa endringene. Aros og Besqab forklarer imidlertid kun endringer
1 kontraktseiendeler, til tross for at de ogsé har kontraktsforpliktelser. Aros og Agat gir enkelte
forklaringer pa sine endringer i1 kontraktseiendeler og/eller kontraktsforpliktelser, men
selskapene har kun gitt kvalitative forklaringer. De resterende 8 selskapene gir bdde en

kvalitativ og en kvantitativ forklaring.

= Kvalitative og kvantitative forklaringer

= Kvalitative forklaringer

= Ikke gitt forklaring

Figur 6.5: Oversikt over antall foretak som gir forklaringer pa endringene i kontraktseiendeler

og/eller kontraktsforpliktelser, og hvilken type forklaringer de gir.

6.1.3 Leveringsforpliktelser

I IFRS 15.119 stilles det en rekke krav til opplysninger et foretak skal gi om sine
leveringsforpliktelser. For det forste skal det opplyses om nar foretaket oppfyller sine
leveringsforpliktelser, noe alle selskapene 1 utvalget gir informasjon om. Noen av selskapene
opplyser om at de oppfyller sine leveringsforpliktelser ved overforing av bolig til kunden. Mens
enkelte selskaper beskriver at leveringsforpliktelsen oppfylles ved overforing av kontroll over
boligen. Det er ogsé flere selskaper som kun opplyser om dette indirekte, ved at de forklarer at

innregning av inntekter skjer nar kunden overtar kontrollen over boligen.
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Videre skal foretakene gi en beskrivelse av de vesentlige betalingsvilkdrene. 14 av 15 selskaper
gir opplysninger om dette. Wistbygg er selskapet som ikke opplyser om de vesentlige

betalingsvilkarene. Etterlevelsen av punktet er illustrert i Figur 6.6.

14

= Beskriver minst ett vesentlig betalingsvilkér

= Ingen beskrivelse gitt

Figur 6.6: Oversikt over antall foretak som gir en beskrivelse om minst ett vesentlig

betalingsvilkar.

Det er 5 selskaper som gir opplysninger om betalingstidspunktet. Videre er det syv selskaper
som opplyser om at de har forskuddsbetalinger, men bare Selvaag opplyser om den prosentvise
andelen forskuddsbetalingen utgjer av salgsprisen. Dette gjor de ved & opplyse om at «kunden
ved kontraktsignering normalt betaler 10 % av kjopesum» (s. 65). I motsetning til andre
selskaper, som for eksempel OBOS som opplyser at «salg av boliger innebarer normalt
betalingsavtaler hvor kunden gjor ulike betalingsforskudd i byggeperioden» (s. 87). Det er
videre kun Selvaag som informerer om at transaksjonsprosessen géar via meglerkonto. 5
selskaper gir ogsé informasjon om kredittiden de praktiserer, samt en vurdering av kredittrisiko
knyttet til kundefordringer. Dette til tross for at ytterligere 9 selskaper har balanseforte
kundefordringer. Videre opplyser CASA og JM om at de har variabelt vederlag, og begge
opplyser om metoder ved estimering av de variable vederlagene. CASA oppgir at de har noen
indeksregulerte kontrakter som de inntektsforer til betalingens sannsynlige verdi. JM sier
imidlertid at deres forpliktelse til & kjope usolgte leiligheter fra borettslagene de forer opp bygg

for, utgjor et variabelt vederlag, og at vederlaget baserer seg pa historisk data. JM opplyser om
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at inntekten bare vil innregnes dersom det ikke resulterer i en vesentlig reversering av

vederlaget.

Figur 6.7 nedenfor viser en oppstilling av hvor mange selskaper som opplyser om de ulike

betalingsvilkarene.
12

10

Antall seslskaper som opplyser
(@)}

4
2
0 ] .
Kredittid Sterrelsen Betalings- Informasjon om
pa forskudd tidspunktet variabelt vederlag
Betalingsvilkér

Figur 6.7: De vesentlige betalingsvilkdrene som det opplyses tilstrekkelig om. Klart flest

opplyser om kredittid og betalingstidspunktet, og disse henger ogsé i stor grad sammen.

Samtlige selskaper beskriver arten av varer og tjenester som inngér i kundekontrakten. Dette
er i samsvar med kravet gitt i [FRS 15.119c. Beskrivelsene gis som regel i inntektsnoten
og/eller i segmentnoten. Alle selskapene har gitt foretaksspesifikk informasjon nér de beskriver
arten av varer og tjenester som inngar i kundekontrakten. Det er ingen selskaper som gir
opplysninger om tilbakebetaling, tilbakelevering eller tilknyttede forpliktelser etter IFRS
15.119d.

Selskaper skal ogsa opplyse om typer av garantier og tilknyttede forpliktelser som selskapene
har ifelge IFRS 15.119¢. Det er 11 av 15 selskaper som gir noteopplysninger om garantier, noe
som fremkommer i Figur 6.8. Selvaag gir informasjon om garantistillelse for eventuelle
reklamasjoner 1 5 &r, noe som kreves etter bustadoppferingsloven § 12 tredje ledd. De forklarer
videre hvordan kostnadene knyttet til garantien regnskapsfores. De to norske selskapene har

ikke gitt informasjon om andre garantier. Blant de svenske foretakene er det flere selskaper
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som opplyser om garantiforpliktelser som varer over en lengre periode knyttet til boliger.
Videre er det to av fire danske selskaper som oppgir informasjon vedrerende garantier. Det er
ogsé enkelte foretak som opplyser om en inngétt avtale om a garantere for salg. Dette gjores

ved at de forplikter seg til & «kjope tilbake» boliger som borettslagene ikke far solgt.

= Opplyser = Opplyser ikke

Figur 6.8: Oversikt over antall foretak som gir noteopplysninger om garantier som knytter seg

til driftsinntektene 1 henhold til kravet 1 IFRS 15.119e.

Selskapene skal opplyse om innregnede driftsinntekter fra oppfylte eller delvis oppfylte
leveringsforpliktelse fra tidligere perioder. Gotenehus Group og JM er de eneste selskapene
som opplyser om dette belapet. JM er det eneste foretaket som har innregnet et belop og har
opplyst om at det er innregnet 1,17 milliarder fra tidligere oppfylte leveringsforpliktelser bade
12020 og 2021. Gotenehus Group opplyser derimot ikke om belgpet som sddan, men at belopet
er innregnet i periodens resultat. Videre opplyser ogsda Agat at de ikke har innregnet
driftsinntekter vedrerende tidligere oppfylte leveringsforpliktelser, og har séledes opplyst om
at belopet er null. Resterende selskaper gir ingen opplysninger om dette punktet, illustrert i

Figur 6.9.
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= Opplyser om belap

= Opplyser om at de ikke har innregnet

= Opplyser ikke

Figur 6.9: Oversikt over antall foretak som opplyser om beleopet pa innregnede driftsinntekter

fra oppfylte eller delvis oppfylte leveringsforpliktelser fra tidligere perioder.

Av de 14 selskapene som opplyser om vesentlige betalingsvilkar, forklarer 10 av disse
sammenhengen mellom tidspunktet for oppfyllelse av leveringsforpliktelse og normalt

tidspunkt for betaling fra kunder. Dette kreves av punkt 117 og illustreres 1 Figur 6.10 nedenfor.
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= Forklarer sammenheng

= Forklarer ikke sammenheng

= Opplyser ikke om betalingsvilkar

Figur 6.10: Oversikt over antall foretak som forklarer ssmmenhengen mellom tidspunktet for
oppfyllelse av leveringsforpliktelser og normalt tidspunkt for betaling fra kunder, jf. IFRS
15.117.

Videre krever IFRS 15.117 at selskapene ma opplyse om hvordan kontraktseiendeler og
-forpliktelser pévirkes av sammenhengen mellom tidspunkt for oppfyllelse av
leveringsforpliktelse og normale tidspunktet for betaling. Det er fem selskaper som opplyser
om pavirkningene pa kontraktsforpliktelsene, mens ingen selskaper opplyser om pavirkning pé
kontraktseiendelene. Tre av selskapene som opplyser om endringene i kontraktsforpliktelse har

ikke kontraktseiendeler.

6.1.4 Transaksjonspris som er allokert til gjenvarende leveringsforpliktelser

7 av selskapene rapporterer belgpet pé den transaksjonsprisen som er allokert til gjenstaende
og uoppfylte leveringsforpliktelser ved slutten av rapporteringsperioden, i henhold til IFRS
15.120a. De samme 7 selskapene redegjor for nar de forventer & innregne disse
leveringsforpliktelsene etter IFRS 15.120b. Selskapene kan velge & anvende en kvalitativ eller
en kvantitativ tilneerming for & forklare dette forholdet. Det er fem selskaper som opplyser ved
bruk av kvantitativ tilnerming, mens to av selskapene benytter kvalitativ tilnerming. Dette
viser Figur 6.11. Blant de 5 som benytter kvantitativ tilnaerming, opplyser ett selskap om antall
boliger heller enn transaksjonsprisen pd disse. Gjennomgéende for selskapene er en

forventning om at de fleste leveringsforpliktelsene vil oppfylles innen to é&r fra
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rapporteringstidspunktet. Enkelte av de syv selskapene som opplyser om dette benytter
terminologien «leveringsforpliktelse», mens andre benytter «solgte enheter under byggingy.
Agat er det eneste selskapet som opplyser om bruk av det praktiske unntaket oppgitt i [FRS
15.121. Selskapet benytter dette praktiske unntaket ettersom leveringsforpliktelsene har en
forventet lopetid pd mindre enn ett dr. Av de syv foretakene som ikke har gitt opplysninger, er
det enkelte foretak som gir informasjon om «pagiende prosjekt», men som ikke opplyser om

hvilke av disse prosjektene som er solgt.

= Kvalitative opplysninger = Kvantitative opplysninger
= Benytter unntaksregel = Opplyser ikke

Figur 6.11: Oversikt over antall foretak som opplyser om nar de forventer & innregne
transaksjonsprisen som er fordelt pd leveringsforpliktelser som er uoppfylt ved slutten av
rapporteringsperioden, samt hvilken tilnerming de anvender for & opplyse om dette, jf. [FRS

15.120b.

6.2 Vesentlige skjonnsmessige vurderinger

Etter IFRS 15.123a skal selskapene gi opplysninger om vurderingene og endringer av
vurderingene som gjores for & fastsette tidspunktet for oppfyllelse av leveringsforpliktelser. 14
av 15 selskaper som har leveringsforpliktelser som oppfylles pa et bestemt tidspunkt har gitt
opplysninger om dette. Nar det gjelder vurderingene for leveringsforpliktelsene som oppfylles
over tid, var det 13 selskaper som gav slike vurderinger. Vi ser likevel at enkelte selskaper kun

gir standardiserte beskrivelser om disse vurderingene, deriblant ALM Equity, som bare har
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gjengitt standardiserte beskrivelser av femstegsmodellen. De to selskapene som ikke opplyste
om dette, har ikke slike leveringsforpliktelser. Videre var det 11 selskaper som gav
opplysningene  om  vurderingene  vedrerende  transaksjonsprisen  fordelt  pa

leveringsforpliktelsene, som IFRS 15.123b krever.

6.2.1 Leveringsforpliktelser som oppfylles over tid

13 selskaper har en eller annen form for leveringsforpliktelser som oppfylles over tid, noe som
fremkommer i1 Figur 6.12. Bonava og ALM Equity har derimot ikke inntektsforing over tid, da
de vurderer det dithen at de ikke oppfyller kravene for inntektsforing over tid. Denne
vurderingen er begrunnet med at de anser a ha kontroll over de borettslagene og sameiene som
selger de ulike eiendomsprosjektene. Dette gjor at sluttkunden blir private konsumenter, hvor
de ikke har en hdndhevbar rett til betaling for boligen er overfort. Ogsd Aros vurderer at de har
kontroll over borettslagene, men har inntektsforing over tid for andre virksomhetsdeler. M
uttrykker at de inntektsforer over tid ettersom de ikke anser borettslagene som en del av
konsernet. Dette gjor ogsd at de har betaling pd kreditt ovenfor borettslagene. For de to norske
selskapene er inntektsforingen over tid ikke knyttet direkte til eiendomsutvikling, fordi de i
likhet med Bonava og ALM Equity ikke har en handhevbar rett pa betaling fra sluttkundene
for boligen er overfort. De norske selskapene har derimot inntektsforing over tid gjennom
tjenester og leieinntekter. De 13 selskapene som oppfyller leveringsforpliktelser over tid,
inkludert Selvaag og OBOS, beskriver de metodene som er benyttet til & beregne
fullferingsgraden til prosjektet som kreves 1 IFRS 15.124a. Alle disse selskapene benytter en
inndatametode, og 11 av disse selskapene opplyser om at fullferingsgraden beregnes ut fra
palepte kostnader i1 forhold til de totale kostnadene. Det er likevel kun fire av disse 13
selskapene som oppgir en forklaring pa hvorfor metoden gir et troverdig bilde av overforingen

av varene eller tjenestene.
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= Har leveringsforpliktelser som oppfylles over tid

= Har ikke leveringsforpliktelser som oppfylles over tid

Figur 6.12: Oversikt over antall selskaper som har leveringsforpliktelser som oppfylles over
tid.

6.2.2 Leveringsforpliktelser som oppfylles pa et bestemt tidspunkt

For leveringsforpliktelser som oppfylles pa et bestemt tidspunkt, skal foretaket opplyse om de
viktige vurderingene som er gjort ved bedemmelsen av ndr en kunde oppnér kontroll over
avtalte varer eller tjenester. Det er 14 selskaper som har slike leveringsforpliktelser. Samtlige
selskaper gir opplysninger om nér de vurderer at kunden oppnar en slik kontroll av deres
leveringsforpliktelser som oppfylles pa et bestemt tidspunkt, nemlig ved overforing av
eiendomsretten eller ferdigstillelse av boligen. Blant annet angir Gotenehus Group at
leveringsforpliktelsen oppfylles for prosjekter hvor de bygger pd egen tomt pa et bestemt
tidspunkt fordi «risiko og kontroll overfores til kjoper forst pé tiltredelsesdagen». Et annet
eksempel er Selvaag som angir at kontroll anses overfort til kjoper pa tidspunktet eiendommen

er overlevert.

6.2.3 Transaksjonspris

Selskapene skal opplyse om metoder, inndata og forutsetninger som er anvendt ved fastsettelse
av transaksjonspris. Dette har 11 av 15 selskaper gitt opplysninger om, noe som illustreres i

Figur 6.13 under.
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= Opplyser om de metoder, inndata og forutsetninger som er anvendt
ved fastsettelse av transaksjonspris

= Opplyser ikke

Figur 6.13: Oversikt over antall selskaper som opplyser om metoder, inndata og forutsetninger

som er anvendt ved fastsettelse av transaksjonsprisen.

Videre skal selskapene ved vurdering av om et variabelt vederlag er begrenset opplyse om de
metoder, inndata og forutsetninger de har benyttet. Det er to selskaper som har slike variable
vederlag, men ingen av de angir metoder, inndata og forutsetninger ved vurderingen om de
variable vederlagene er begrenset, slik IFRS 15.126b krever. Metoder, inndata og
forutsetninger anvendt ved fordeling av transaksjonsprisen skal det ogsé opplyses om. Dette
opplyser 7 av 15 selskaper om, noe som illustreres 1 Figur 6.14. Ettersom det ikke er noen av
selskapene som har opplyst om at de har forpliktelser ved tilbakelevering, tilbakebetaling eller
lignende forpliktelser, som opplyst om i 6.1.3, er det heller ingen av de som har rapportert om

metoder, inndata og forutsetninger knyttet til maling av slike forpliktelser.
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= Opplyser om de metoder, inndata og forutsetninger som er anvendt ved
fordeling av transaksjonspris

= Opplyser ikke
Figur 6.14: Oversikt over antall selskaper som opplyser om metoder, inndata og forutsetninger

som er anvendt ved fordeling av transaksjonsprisen.

6.3 Eiendeler innregnet fra kostnadene til 4 tilegne seg eller oppfylle en

kundekontrakt

Som illustrert 1 Figur 6.15 gir tre av selskapene opplysninger om de vurderingene som gjores
ved fastsettelse av et belop for utgifter palept for & oppna kundekontrakten. Videre er det ingen
av selskapene som gir opplysninger om vurderingen ved fastsettelse av belapet for utgifter
palept for & oppfylle kundekontrakten. Det er altsa her et viktig skille mellom oppnéelse og
oppfyllelse, som beskrevet under delkapittel 2.4.5.2. To av selskapene som gir opplysninger
om vurderingene for fastsettelse av de palepte utgiftene for oppnaelse av kundekontrakten,
vurderer at utgiftene ikke oppfyller kravene til balanseforing, og utgiftene kostnadsfores derfor.
Det siste selskapet som gir opplysninger, CASA, vurderer at utgiftene palept for & oppnd
kundekontrakten tilfredsstiller kravet til balansefering, og balanseferer dermed disse utgiftene.
Dette selskapet gir videre opplysninger om at de aktiverer disse kostnadene over kontraktens
levetid, og oppfyller dermed kravet i IFRS 15.127b. Selskapet angir imidlertid ikke
belopsmessige storrelser pa utgaende saldo, og avskrivninger og/eller nedskrivninger i henhold

til kravet 1 IFRS 15.128. Angaende balanseforing av kostnader knyttet til oppfyllelse av en
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kundekontrakt var det ingen av selskapene som redegjorde for sine vurderinger péd dette

punktet.

= Opplyser tilstrekkelig
= Opplyser ikke tilstrekkelig

Figur 6.15: Antall selskaper som opplyser tilstrekkelig om eiendeler innregnet fra

kontraktskostnader.

6.4 Redegjore for praktiske unntaksregler

Ingen av selskapene opplyser om at de benytter unntaket det gis anledning til i IFRS 15.129.
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7. Diskusjon

I dette kapittelet vil vi diskutere funnene vare opp mot problemstillingen var, og benytte
vurderingskriteriene, som presentert 1 kapittel 4.3, for & vurdere om selskapene opplyser
tilstrekkelig om notekravene i standarden. Diskusjonen vil dermed inneholde en dreftelse om
hvorvidt foretakene gir tilstrekkelig noteopplysninger om inntektsforingen etter IFRS 15.
Kapittelet er strukturert pd samme méte som kapitlene for teori og resultat. Dette vil si at vi vil
begynne med en drefting av kundekontraktene, deretter de vesentlige skjonnsmessige
vurderingene, for vi til slutt vil diskutere eiendeler innregnet fra kostnadene til & tilegne seg

eller oppfylle en kundekontrakt.
7.1  Kundekontrakter

7.1.1 Disaggregering av inntekter

Det er som nevnt i delkapittel 6.1.1 fire selskaper som deler opp driftsinntektene sine etter kun
type varer eller tjenester. Dette er Selvaag, Besqab, Aros og ALM Equity. Likevel skriver
Selvaag i sin arsrapport at de har prosjekter fordelt pa ulike geografiske omréder. I standardens
veiledning til oppdeling av driftsinntekter fremkommer det at valg av kategorier skal vurderes
ut ifra opplysninger som fremkommer av blant annet &rsrapporten (IFRS 15.B88). Det kan
derfor tenkes at selskapet burde inkludert en geografisk kategorioppdeling, 1 tillegg til
oppdelingen av produkt eller tjeneste. Dette vil ogsé vere gjeldende for Agat, som deler opp
driftsinntektene sine etter bade type vare eller tjeneste, og tidspunkt for overforing. Agat har
drift i flere ulike geografiske omréader, og har ogsa delt de rapporteringspliktige segmentene
opp etter geografi. Vi stiller oss dermed kritiske til hvorfor selskapet ikke har delt opp sine
driftsinntekter etter geografi. Dette ser vi ogsa er et problem som FRC (2020) kommenterer,
nemlig at det var flere av foretakene i kontrollen som har inkludert forklaringer og oppdelinger
1 arsrapporten, men som ikke ble inkludert i regnskapet (s. 12). Videre ser vi ogsa at det samme
tilfellet avdekkes 1 gjennomgangen til Finanstilsynet (2021) av Harboe Bryggeri AS, hvor det
papekes at selskapet redegjorde for forskjellige produktomrider i sin rapport, uten & ha opplyst
om disse forskjellene i notene. Dette strider mot veiledningen i IFRS 15.B88. Det kan dermed
diskuteres hvorvidt Selvaag og Agat burde inkludert en oppdeling av geografi for & illustrere

de forholdene standarden krever.
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Besqab, Aros og ALM Equity har kun driftsinntekter fra kontrakter med kunder knyttet til ett
geografisk omrade, og det kan derfor antas at valget om kun & inkludere type varer eller
tjenester som kategori er tilstrekkelig. Det kan videre stilles spersmal ved om de tre selskapene
kunne inkludert en kategori med tidspunkt for overfering. Men ettersom tidspunkt for
overforing vil avhenge av type varer eller tjeneste, og alle de tre selskapene deler opp etter type
varer eller tjenester, vil ikke en ytterligere oppdeling 1 tidspunkt for overforing av varene eller
tjenestene gi regnskapsbrukerne mer informasjon. Derfor kan det antas at disse tre selskapene
har delt opp i tilstrekkelige kategorier for & illustrere hvordan arten av, sterrelsen pa, tidspunktet
for og usikkerheten ved inntekter pavirkes av ulike ekonomiske faktorer slik IFRS 15.114

krever.

Gotenehus Group deler kun opp sine driftsinntekter 1 geografi. Dette bryter med kravet i IFRS
15.B88 som poengterer at valg av kategori skal vurderes basert pd hvordan foretaket presenterer
inntekter for andre formal. Flere steder 1 arsrapporten presenterer selskapet oppdelinger etter
type varer eller tjenester, men likevel blir ikke en slik kategori inkludert i selskapets oppdeling
av driftsinntekter. Dessuten er ikke de ulike geografiske omrédene presentert noe serlig i
arsrapporten, og det knytter seg utelukkende kun inntekter til ett geografisk omrdde 1 2021. En
oppdeling etter geografi vil derfor ikke gi informasjon om usikkerheten ved inntekter, slik
hensikten er etter IFRS 15.114. Vi stiller oss dermed kritiske til selskapets oppdeling av
kategorier. Gotenehus Group har derfor ikke opplyst tilstrekkelig etter kravet 1 [FRS 15.114.

Som det illustreres 1 Figur 6.1 er det tre selskaper som bare rapporterer etter segment. Dette
kan vere stridig med standarden fordi kravene knyttet til inndeling av driftsinntekter 1 henhold
til IFRS 15 er forskjellige fra de kravene som stilles til inndelingen 1 IFRS 8. Dette vil imidlertid
avhenge av omstendighetene, og det er ikke gitt at det er snakk om betydelige avvik fra
standarden. For de selskapene dette gjelder, tilsvarer summen av segmentrapporteringen den
totale inntekten etter IFRS 15, og man kan sdledes hevde at det egentlig er IFRS 8 som er
fraveket. Det kan dermed synes som de har kjort en kombinasjon av de to kravene til inndeling.
Likevel stiller vi oss kritisk til at det ikke er gitt separate oppdelinger, generelt begrunnet med
at segmentet skal deles inn etter hvordan selskapet driftes og driftsinntektene skal deles opp
utelukkende etter karakteristikker knyttet til inntektene det genererer. I lite komplekse
organisasjoner hvor man for eksempel bare har ett segment som skaper inntektsstrommer, vil
man kunne ha tilfeller hvor inndelingskriteriene for de to standardene sammenfaller. I trdd med

IFRS 15.112 kan vi dermed ikke utelukke at en slik inndeling ikke er stridig med IFRS 15,
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siden de har gitt de opplysningene som kreves for inndeling av driftsinntekter 1 samsvar med

en andre standard. Dette er ogsa noe IASB poengterer i forarbeidene til standarden.

For & oppsummere vil oppdelingene avhenge av hvor komplekse selskapene er, men & dele inn
1 én til tre kategorier synes & virke fornuftig for eiendomsutviklingsbransjen. Forarbeidene til
IFRS 15 forklarer IASB at disse oppdelingene er viktig for & hjelpe brukerne av regnskapet
med & forstd sammensetningen av de innregnede inntektene fra kontrakter med kunder (IFRS
15.BC335). Av selskapene vi har diskutert over, kan det konkluderes med at 3 av vare 15
selskaper ikke presenterer en oppdeling i henhold til kravene 1 IFRS 15.114. Dette er hoyere
grad av etterlevelse enn bade Finanstilsynets observasjoner (2019, s. 12) og Boujelben og
Kobbi-Fakhfakh (2020, s. 12) sin studie, som konkluderte med at litt over halvparten av
selskapene presenterte en oppdeling i henhold til kravene i IFRS 15.114 Slike ulikheter kan

likevel forventes da var studie og tidligere studier analyserer ulike selskap og bransjer.

Videre skal selskapene gi tilstrekkelig med informasjon til at regnskapsbrukerne kan forsta
sammenhengen mellom de oppdelte driftsinntektene fra kontrakter med kunder og de
rapporteringspliktige segmentene (IFRS 15.115). Her papeker Finanstilsynet (2019) i sin
kontroll at sammenhengen mellom oppdelingen av driftsinntekter og hvert
rapporteringspliktige segment ikke har blitt forklart tilstrekkelig. Dette gjelder spesielt for
sammenhengen mellom oppdelingen av driftsinntekter for geografiske omrader og de
rapporteringspliktige segmentene (Finanstilsynet, 2019, s. 12). Dette ser vi ogsa tilfeller av 1
vére funn. Det er syv selskaper som deler opp driftsinntekter i1 geografiske omréader, og dette
fremkommer 1 Figur 6.1. Av disse syv gir fire av selskapene tilstrekkelig informasjon til at
brukerne kan forstd forholdet mellom oppdelingen av driftsinntekter for geografiske omrader
og de rapporteringspliktige segmentene. Det kan likevel stilles sporsmal ved om disse
selskapene faktisk gir en tilstrekkelig beskrivelse av sammenhengen, som standarden krever.
Dette ettersom enkelte selskaper oppstiller noe ustrukturerte beskrivelser. Videre har, som
tidligere nevnt, Gotenehus Group ingen inntekter 1 2021 knyttet til flere enn én geografisk
kategori, mens de 1 2020 har marginale inntekter knyttet til andre geografiske omrader. Det kan
derfor antas at foretaket ikke har ansett informasjonen som nedvendig, ettersom forklaringer
mellom uvesentlige inntekter kan anses som ubetydelig detaljopplysninger etter IFRS 15.111.

Selskapet har derfor ikke et forhold a forklare, og opplyser tilstrekkelig etter IFRS 15.115.
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Finanstilsynet (2019) har i sin kontroll pépekt at en matrise som viser ssmmenhengen mellom
de oppdelte driftsinntektene og de rapporteringspliktige segmentene bidrar til & gi brukeren en
tilstrekkelig forstdelse av denne sammenhengen. To av selskapene vi har analysert, har
inkludert en slik matrise, noe som gav en enklere forstielse sammenliknet med selskapene som

ikke oppga en slik matrise (s. 12).

OBOS og K-Fast Holding, som ikke opplyser tilstrekkelig om sammenhengen mellom
driftsinntektene oppdelt i geografi og de rapporteringspliktige segmentene, har opplyst bedre
om sammenhengen mellom segmentene og oppdelingene for typer varer eller tjenester.

Selskapene skal likevel forklare forholdet mellom alle kategorier av oppdelte driftsinntekter og
rapporteringspliktige segment. Derfor vil ikke selskapene oppfylle kravet i standarden,
ettersom de ikke opplyser om sammenhengen for alle kategoriene. Dette resulterer i at 2 av 7
selskaper ikke oppfyller kravene til IFRS 15.115. De fem selskapene som ikke deler
driftsinntektene opp 1 geografiske omrader, gir samtlige tilstrekkelige forklaringer for & forsta
sammenhengen mellom hver oppdeling av driftsinntekter og hvert rapporteringspliktig

segment, og oppfyller derfor kravet til standarden.

Som omtalt 1 kapittel 6.1.1 har to selskaper inkludert en matrise som forklarer ssmmenhengen
mellom segmentene og oppdelingen av driftsinntekter for tidspunkt for overfering. Dette er
Wistbygg og JM. Matrisen som JM oppstiller er en avkrysning av hvilke segmenter som har
overforing over tid, og hvilke som har overforing pa et gitt tidspunkt. Det kan diskuteres
hvorvidt denne matrisen gir brukerne tilstrekkelig med informasjon for & forsta forholdet. Dette
ettersom det for enkelte segment er avkrysset for bade «over tid» og «pa et gitt tidspunkt».
Brukerne kan derfor ikke forstd hvor stor del av segmentet som herer under «over tid» og
andelen som tilherer «pé et gitt tidspunkt». Derfor kan det tenkes at en kvantitativ oppstilling,
slik som Wistbygg har, gir brukerne bedre forstaelse. Dette er likevel ikke et krav ifelge
standarden. Slik Finanstilsynet (2022) papeker i sin gjennomgang av SimCorp A/S, krever ikke
standarden at det gis belopsmessige storrelser, forholdet kan ogsa forklares pa andre maéter.
Derfor kan det antas at bade Wistbygg og JM oppfyller standardens krav om & forklare
sammenhengen mellom rapporteringspliktige segmenter, og de oppdelte driftsinntektene, som

1 dette tilfellet gjelder tidspunkt for overforing.

Til tross for at flere selskaper gir en god forklaring mellom de oppdelte driftsinntektene og de

rapporteringspliktige segmentene, kan det likevel dreftes om de belopsmessige storrelsene som
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selskapene oppstiller, ville gitt ytterligere forstaelse dersom de i tillegg hadde inkludert en
forklaring av belgpene. Det er enkelte selskaper som presenterer tallstorrelser hvor det kan
vaere vanskelig & forstd sammenhengen mellom. Det er ofte vanskelig & forsta hvorfor det
rapporteres forskjellige belep 1 segmentene i forhold til oppdelingen av driftsinntekter. Likevel
setter ikke standarden krav om & eksplisitt opplyse belopsmessige storrelser, sa lenge forholdet
forklares. Videre blir det spersmél om de som ikke har gitt tilstrekkelige opplysninger om
forholdet mellom de to sterrelsene faktisk har anledning til & gjere det. Dersom forskjellen
mellom segmentrapporteringen og oppdelingen i driftsinntekter er minimal, vil en slik

oppdeling gi minimalt med verdi og forstaelse, og dermed veare overflodig.

Det er gjennomgéaende at sammenhengen ikke forklares tilstrekkelig vedrerende oppdelingen
av driftsinntekter for geografiske omrader og rapporteringspliktige segment. Oppsummert er
det to selskaper som ikke opplyser tilstrekkelig for kategorien geografi, og derfor ikke opplyser
tilstrekkelig etter IFRS 15.115, mens de resterende 10 selskapene som har delt opp sine
driftsinntekter, opplyser tilstrekkelig etter kravet i standarden.

7.1.2 Kontraktsbalanser

7.1.2.1 Fordringer

Selskapene plikter & opplyse om belopet for ethvert innregnet tap ved verdifall pa alle
fordringer fra kontrakter med kunder. Slik det illustreres 1 Figur 6.3 er det fire selskaper som
ikke gir opplysninger om belopet pa tap pa fordringer, men selskapene gir imidlertid
opplysninger om hvordan de normalt handterer slike tap. Det kan derfor dreftes om selskapene
har opplyst etter kravet i IFRS 15.113b, ettersom punktet krever belopsmessige opplysninger.
Standarden poengterer at foretakene ma hensynta det nadvendige detaljnivéet for a tilfredsstille
opplysningsformalet, og flere av selskapene som ikke har opplyst om belep angir at tap pa
kundefordringer historisk har vaert uvesentlig. Det kan dermed stilles argumenteres for at det
ikke er nedvendig for alle & opplyse om belep for & gi tilstrekkelig informasjon om tap pé

kundefordringer.

Vi ser ogsé at de selskapene som opplyser om verdifall pd kundefordringer har relativt smé tap,
og det er ogsd flere som poengterer at de har lav kredittrisiko. Dette er ikke unaturlig,
transaksjonspraksisen i bransjen tatt i betraktning. For salg av boliger fores belop inn pa

meglers konto for overforsel av eiendomsretten, og man far dermed ikke en kundefordring eller
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tilknyttet risiko. Dette gjor igjen at det bare er en liten andel av omsetningen som er utsatt for
kredittrisiko, og man far dermed lave tap pa kundefordringer i1 forhold til totale inntekter.
Selskapene har relativt stor variasjon i sitt tjenestespekter utover eiendomsutvikling, og det er

dermed ogsé forventet en del variasjon i andelen tap pa kundefordringer.

Selskapene som opplyser om verdifall pa kundefordringene har relativt smé tap. Det kan derfor
tenkes at selskapene som ikke gir opplysninger om belop, har unnlatt dette fordi belepet har
veert uvesentlig, og man har derfor ikke ansett det for & vere nedvendig 1 henhold til IFRS
15.111. Dette kan imidlertid diskuteres, ettersom formalet med opplysningskravene er & gi
brukeren tilstrekkelig med opplysninger for & forsta blant annet sterrelsen og usikkerheten ved
kontantstrommer som oppstar fra kontrakt med kunder. Dersom selskapene kun gir
opplysninger om hvordan de héandterer slike tap, men ikke oppgir belep, vil ikke
regnskapsbrukerne ha tilstrekkelig med opplysninger for & forstd sterrelsen pd denne
kontantstreommen fra kundekontrakter, og opplysningsforméalet vil dermed ikke bli oppfylt. I
tillegg krever standarden eksplisitt at det skal opplyses om belep for ethvert innregnet tap, og
oppsummert er det derfor fire selskaper som ikke opplyser om slike belop, og derfor heller ikke

leverer tilstrekkelig etter kravene 1 IFRS 15.113b.

7.1.2.2 Kontraktseiendeler- og forpliktelser

Vi har sett at det er relativt stor spredning 1 hvordan opplysninger knyttet til saldobalansene for
kontraktseiendeler og -forpliktelser gis. Dette er antageligvis en konsekvens av at IFRS 15.109
eksplisitt angir at det ikke ma brukes en felles benevnelse. Bare 5 av selskapene benytter seg
av standardens terminologi. De resterende bruker andre benevnelser, men disse reflekterer
likevel 1 stor grad innholdet 1 posten. For eksempel brukes «forskudd fra kunder» utstrakt om
kontraktsforpliktelser og «opparbeidet, ikke fakturert» om kontraktseiendeler. Vi vurderer
samtlige av benevnelsene som brukes til & vare tilstrekkelig skilt fra fordringer i henhold til
kravet 1 IFRS 15.109. Det ma imidlertid dreftes hvorvidt selskapene tydelig forklarer at
benevnelsene gjelder standardens begreper, altsa kontraktseiendeler og kontraktsforpliktelser.
Selve oppstillingene over saldobalansene oppfyller standardens enkle krav. Dermed oppfyller
de 5 selskapene som benytter standardens terminologi kravet i IFRS 15.116a.

Generelt for bransjen skulle det virke naturlig & ha kontraktsforpliktelser for de fleste selskaper,
tatt 1 betraktning den utstrakte bruken av forskuddsbetalinger. Som forklart i kapittel 6.1.2.2 er
det to selskaper som ikke har opplyst om kontraktsforpliktelser, Agat og ALM Equity. Likevel
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har Agat nevnt forskuddsbetalinger i arsrapporten. Det kan dermed stilles sporsmal ved om
ogsa dette selskapet burde opplyst om forskuddsbetalinger separat fra andre kortsiktige
forpliktelser, ettersom selskapet dpenbart har slike. Finanstilsynet (2019) har imidlertid godtatt
at det ikke presenteres separat ut fra et vesentlighetshensyn (s. 10). Kontraktseiendeler
avhenger av at selskapet inntektsforer over tid, ettersom man for inntektsforing pa et bestemt
tidspunkt per definisjon ikke har overfort en vare eller tjeneste til kunden for det tidspunktet,
noe som er et krav for at det skal veere snakk om en kontraktseiendel. For de selskapene som
har kontraktseiendeler, knytter disse seg stort sett til tilfeller hvor man har utfert mer arbeid pa
et prosjekt enn man har rett til vederlag for. Det knytter seg relativt beskjedne endringer til

denne saldoen, og 1 snitt vil den antageligvis korrelere med aktivitetsnivaet i selskapet.

Vi har sett noen tilfeller hvor det kan vere vanskelig for regnskapsbrukerne a forsta om det
ligger en kontrakt med kunde bak den oppgitte eiendelen, fordi prosjekter stort sett settes i gang
for de er utsolgt, og det i oppstillingene ikke er spesifikt angitt om de pélepte kostnadene
knytter seg til hele prosjektet eller bare den solgte delen. En lignende problemstilling ser vi
ogsé eksempel pa blant de selskapene som ikke opplyser om bade kontraktseiendeler- og
forpliktelser, hvor de har andre poster med tilsvarende benevnelser som er brukt for slike poster
1 andre selskaper. For eksempel har Besqab opplyst at de har kontraktseiendeler, og benevnt
det som «pagédende arbeid», men forklart i kommentar at posten dreier seg om forskjellen pa
palepte kostnader og fakturert belep i pagiaende prosjekt hvor «bestemmende innflytelse» har
blitt overfort til kunden. Det gis dermed en forklaring som er tilstrekkelig til at
regnskapsbrukerne forstdr at dette er en kontraktseiendel, og klarer 4 skille denne fra fordringer
1 henhold til kravet 1 IFRS 15.109. Derfor opplyser Besqab tilstrekkelig etter kravet i IFRS
15.116a.

Spersmalet kan dermed stilles om pagaende prosjekt i andre selskaper som ikke har
kontraktseiendeler, og hvor det ikke er gitt tilsvarende forklaring, ogsé er en kontraktseiendel.
Dette kan vaere en krevende ovelse om det ikke er gitt nok informasjon om innholdet 1 postene,
for eksempel fordi padgaende arbeid for selskaper som ikke inntektsforer over tid normalt vil
balansefores som kortsiktige eiendeler. Svaret pa spersmaélet vil avhenge av omstendighetene.
Det understrekes riktignok at standarden ikke stiller krav til at brukerne skal forsta at innholdet
bak posten er en kontraktseiendel, bare at det skal veere mulig a skille fra fordringer. To like
benevnelser som brukes av to like selskaper for to ulike regnskapsposter kan uansett bidra til

forvirring for regnskapsbrukerne, og det kan stilles spersmal ved om et «pabud» om lik
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terminologibruk hadde vert et positivt bidrag til IASB sitt enske om gkt sammenlignbarhet. 1
forarbeidene grunngir de imidlertid dette valget med at det tidligere har vert benyttet andre
begreper 1 visse bransjer som kan gi regnskapsbrukerne mer informasjon (IFRS 15.BC321).
For de resterende fire selskapene som benytter «pagaende arbeid», kan vi konkludere med at

vi ikke har tilstrekkelig med opplysninger til 4 anta at disse skal henvise til kontraktseiendeler.

Det er videre fire av de svenske selskapene som benytter terminologien: «opparbeidet, men
ikke fakturert», hvor det kun er ByggPartner som presiserer at begrepet benyttes tilsvarende
standardens «kontraktseiendel». Likevel gir de resterende tre selskapene tilstrekkelig med
informasjon til at det kan antas at det dreier seg om kontraktseiendel. Derfor oppfyller disse

fire kravene 1 IFRS 15.116a.

Finanstilsynet (2019) papeker ogsa at det er viktig at brukerne kan forstd hvilke linjer i
balanseoppstillingen som omhandler fordringer, kontraktseiendeler og kontraktsforpliktelser,
dette til tross for at standarden ikke stiller eksplisitte krav om at benytte begrepene
«kontraktseiendel» og «kontraktsforpliktelse» (Finanstilsynet, 2019, s. 10). I kontrollen
Finanstilsynet (2020b) gjorde av 2019-4rsrapportene konkluderte de ogsd med at de forventet
at foretakene forbedret sine noteopplysninger vedrerende dette (s. 4). Videre har KPMG (2019)
trukket frem at det er begrenset med rapportering knyttet til dette kravet (s. 5). Av foretakene 1
var undersgkelse som har opplyst om kontraktseiendeler og/eller kontraktsforpliktelser har
samtlige foretak opplyst om saldoene pa kontraktseiendelene og/eller kontraktsforpliktelsene
sine. Det er derfor 10 selskaper som opplyser om IFRS 15.116a. Vi ser at vdre funn pa 67 %
etterlevelse samsvarer omtrent med Boujelben og Kobbi-Fakhfakh som fant etterlevelse pa 63

% av sine utvalgte selskaper (2020, s. 12).

Opplysningene om eventuelle tap pa kontraktseiendeler, kan opplyses om enten kvalitativt eller
kvantitativt, s& lenge det presenteres atskilt fra andre tap ved verdifall. Det er ingen av
selskapene 1 utvalget som opplyser om slike tap pa kontraktseiendeler. Det kan antas at
eventuelle tap pa kontraktseiendeler vil vaere s marginale at selskapene ikke anser dem som
vesentlige. Da flere av selskapene angir opplysninger om hvordan de handterer slike tap, kan
det tyde pa at selskapene hadde opplyst om belopene dersom det var belop av vesentlig

starrelse.
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Finanstilsynet (2019) observerte at enkelte selskaper oppgir at skillet mellom en
kontraktseiendel og en fordring gar ved fakturering (s. 10). I samsvar med dette, finner ogsa vi
eksempel pa en slik tolkning. Dette vil gjelde for de selskapene som benytter terminologien
«opparbeidet, ikke fakturert», som implisitt angir at det er ved fakturering en kontraktseiendel
gar over til & bli en fordring. Et av selskapene som har tatt i bruk dette begrepet for sine
kontraktsforpliktelser, Wastbygg, skriver ogsa eksplisitt at en kontraktseiendel gér over til
fordring ved fakturering. Finanstilsynet (2019) etterlyser en bedre forklaring pa hvorfor
fakturering gjor at retten til vederlag blir ubetinget dersom dette er angitt (som er kravet for at
inntekten skal anses som en fordring) (s. 10). Ogsd IASB presiserer i forarbeidene til standarden
at fakturering ikke nedvendigvis er ensbetydende med ubetinget rett til betaling (IFRS
115.BC325). Wistbygg har imidlertid ikke gitt slike forklaringer, utover a konstatere at

fakturering gjor at kontraktseiendeler blir kundefordringer.

Nér det gjelder innregnede driftsinntekter 1 lopet av perioden som ble inkludert i
apningssaldoen for kontraktsforpliktelsen, var det kun 5 selskaper som opplyste om dette, noe
som illustreres 1 Figur 6.4. For at det skal anses som tilstrekkelig opplyst, ma
regnskapsbrukerne kunne forsta storrelsen pa disse driftsinntektene. Selskapene opplyser enten
et spesifikt belop som er innregnet eller angitt at hele dpningssaldoen er innregnet. De gitte
opplysningene vurderes derfor tilstrekkelig etter IFRS 15.116b. De 7 selskapene som ikke gir
opplysninger om dette, bryter derfor med opplysningsformalet. Dette ettersom brukeren ikke
far tilstrekkelige opplysninger for & forsta usikkerheten ved driftsinntekter nér det kommer til
kontraktsforpliktelser. Kontrollen som Finanstilsynet (2019) utforte avdekket ogsd flere
selskaper som ikke gav tilstrekkelige opplysninger vedrerende slike innregnede driftsinntekter.
Disse avvikene er i samsvar med var underseking, ettersom at det kun var 5 av 12 selskaper
som oppfylte kravet (Finanstilsynet, 2019, s. 11). Karim og Riya (2022) fant imidlertid at 88
% av selskapene opplyste tilstrekkelig pd IFRS 15.116b (s. 310). Men ettersom at Karim og
Riya (2022) analyserer mange selskaper fra 14 ulike bransjer, er det derfor antageligvis ikke
usannsynlig at resultatene kan variere. Dette ettersom bransjene ofte har ulike
leveringsforpliktelser, og derfor ulike tidspunkt for ndr innregning skjer. Oppsummert er det

fem selskaper som opplyser tilstrekkelig om kravet i IFRS 15.116b.

Det fremkommer 1 Figur 6.5 at det kun er ti selskaper som gir informasjon om endringer 1
kontraktseiendeler og/eller kontraktsforpliktelser. Dette til tross for at 14 selskaper har

opplysninger vedrerende kontraktseiendeler og/eller kontraktsforpliktelser. En potensiell
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grunn til dette kan veare at selskapene ikke bedemmer endringene som vesentlige, og dermed
ikke ser nedvendigheten av & inkludere det. P4 den andre siden er det flere av disse selskapene
som har betydelige endringer i saldoene fra inngdende til utgdende balanse, og som brukerne
av regnskapet da ikke vil kunne forstd. Det kan derfor dreftes om selskapene som unnlot a
oppgi opplysninger dermed har brutt standardens krav. I rapporten til Finanstilsynet (2019) ble
det observert at enkelte av selskapene som ble kontrollert ikke oppga noteopplysninger
vedrerende vesentlige endringer i saldoene og det var ogsd enkelte av foretakene som kun
oppga standardiserte beskrivelser (s. 10). Kontrollen som ble utfert av FRC (2020) fant derimot
at flertallet av foretakene hadde presentert gode forklaringer pa endringene i saldoene (s. 13).
Karim og Riya (2022, s. 310) sin studie konkluderte med at 85 % av selskapene opplyste om
kravet IFRS 15.118 stiller, mens Boujelben og Kobbi-Fakhfakh (2020, s. 12) konkluderte med
at 36 % av selskapene i anleggsbransjen opplyste tilstrekkelig.

Det er videre viktig & papeke at standarden stiller krav om at forklaringene bade skal inneholde
kvantitative og kvalitative opplysninger. Av de ti selskapene som har gitt forklaringer, er det
likevel bare 8 av selskapene som har oppgitt etter kravet om & inkludere bade kvalitative og
kvantitative opplysninger. Aros og Agat har kun gitt kvalitative forklaringer vedrerende
endringer 1 kontraktsforpliktelse og/eller kontraktseiendeler. Det kan likevel diskuteres om
hvorvidt Agat, som kun gir kvalitative forklaringer, ikke hadde trengt & gi kvantitative,
ettersom selskapet forklarer at de ikke har endringer 1 kontraktseiendeler. Dersom de hadde
inkludert kvantitative forklaringer, ville ikke dette gitt regnskapsbrukeren noe ytterligere
forstaelse. Det kan derfor legges til grunn at Agat har gitt tilfredsstillende opplysninger ved &

kun inkludere kvalitativ beskrivelse.

Videre er det forklart i resultatkapittelet at to selskaper, Aros og Besqab, kun forklarer
endringene 1 kontraktseiendeler, selv om de ogsad har opplyst om kontraktsforpliktelser. Det
kan stilles spersmél om denne praksisen er tilfredsstillende i1 henhold til standarden. Dette som
folge av at endringene til selskapene fra inngéende til utgdende kontraktsforpliktelse er
betydelige, og informasjonsbehovet til regnskapsbrukerne dermed er forsterket. Ettersom Aros
og Besqab ikke har forklart endringene for sine kontraktsforpliktelser, har ikke foretakene gitt
tilstrekkelig med noteopplysninger etter IFRS 15.118. Det kan derfor konkluderes med at 8 av
15 foretak gir tilstrekkelig med noteopplysninger etter dette punktet. Dette resulterer 1 at 53 %

av selskapene 1 utvalget opplyser tilstrekkelig om standardens punkt. Resultatene i studien til
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Boujelben og Kobbi-Fakhfakh (2020, s. 12) og resultatene fra Karim og Riya sin studie (2022,
s. 310), fant henholdsvis 36 % og 85 % etterlevelse.

Figur 4.1 illustrerer et beslutningstre for & vurdere om selskapene har opplyst tilstrekkelig om
sammenhengen mellom tidspunktet for oppfyllelse av deres leveringsforpliktelser og tidspunkt
for betaling, som IFRS 15.117 krever. Det forste steget for & avgjere dette er om selskapene
opplyser om tidspunktet for oppfyllelse av deres leveringsforpliktelser og om de opplyser om
det normale tidspunktet for betaling. Det er ti selskaper som gir opplysninger om
betalingstidspunkt, mens alle selskapene gir opplysninger om tidspunktet for oppfyllelse av
leveringsforpliktelser. Dermed oppfyller ti av selskapene det forste steget. Videre er neste steg
a avgjere om de forklarer en klar sammenheng mellom disse tidspunktene, hvilket ti selskaper
opplyser om, som vist i Figur 6.10. Dette er de samme ti selskapene som gir opplysninger om
betalingstidspunkt. Det siste steget for & avgjere om selskapene opplyser tilstrekkelig er &
avgjore om de forklarer hvordan disse to faktorene pévirker saldoene for kontraktseiendeler-
og forpliktelser. Det fremkommer av kapittel 6.1.2.2 at fem selskaper opplyser om
pavirkningene pd kontraktsforpliktelsene, mens ingen selskaper opplyser om
kontraktseiendelene. Tre av disse selskapene har ikke kontraktseiendeler, og vil derfor oppfylle
kriteriet 1 standarden. Det er varierte funn pd dette punktet: studien av Karim og Riya (2022)
fant at 12 % av selskapene de analyserte opplyste tilstrekkelig pa dette punktet (s. 310). Mens
funnene i studien til Boujelben og Kobbi-Fakhfakh (2020) viser en etterlevelse pa hele 82 %
blant selskapene innen anleggsbransjen (s. 12). Ulikhetene er interessante, og vi stiller oss

kritiske til at det kun er tre selskaper i undersekelsen var som oppfyller standardens punkt.

7.1.3 Leveringsforpliktelser

Enkelte selskaper opplyser spesifikt om nar foretaket vanligvis oppfyller sine
leveringsforpliktelser, ved at de beskriver at leveringsforpliktelsen oppfylles ved overforing av
kontroll over boligen, dette presenteres i kapittel 6.1.3. Det er likevel flere selskaper som bare
opplyser om dette indirekte, ved at de forklarer at innregning av inntekter skjer nir kunden
overtar kontrollen over boligen. Steg 5 1 femstegsmodellen sier at innregning av inntekter kan
skje nér leveringsforpliktelsene er oppfylt, som skjer gjennom overfering av kontroll.

Regnskapsbrukeren har dermed opplysninger om nér leveringsforpliktelsene oppfylles.
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Finanstilsynets (2019) observasjoner fra 2018-arsrapportene rundt oppfyllelse av
leveringsforpliktelser var at de fleste av selskapene de kontrollerte oppfylte dette, men enkelte
av selskapene opplyste ikke om Avorfor de kunne innregne driftsinntekter fra kunder over tid.
Videre var det ogsd noen selskaper som ikke gav opplysninger om oppfyllelse av
leveringsforpliktelser i det hele tatt (s. 9). I kontrollen Finanstilsynet (2020b) gjorde aret etter,
var mangler ved dette punktet en av deres viktigste observasjoner (s. 4). Videre fant FRC
(2020) i sin kontroll at det var flere foretak som ikke opplyste om nar leveringsforpliktelsene
vanligvis oppfylles (s. 5). Her poengterer de at dette medferer at regnskapsbrukerne ikke vil
forsta nar driftsinntekten innregnes. En tredjedel av foretakene som FRC (2020) undersokte
opplyste ikke tilstrekkelig om sine leveringsforpliktelser (s. 5). Det fremgar dermed av tidligere
forskning at dette punktet ofte er problematisk. Enkelte av vare foretak har, som sagt, kun
forklart dette indirekte, men dette anses likevel tilstrekkelig, ettersom at brukeren kan forsta
ndr driftsinntektene til foretakene innregnes. Derfor gir alle vare foretak tilstrekkelig med

noteinformasjon etter IFRS 15.119a.

IFRS 15.119b krever at selskapene skal opplyse om deres vesentlige betalingsvilkér. Siden
bransjen har utstrakt bruk av forskuddsbetaling, er vilkdrene knyttet til forskuddsbetaling
relevant & ta med under dette punktet. Dette begrunnes med at forskuddsbetalingen vil ligge 1
skjeringspunktet av 4 vare et finansieringselement pd grunn av den tidvise lange
tidshorisonten fra innbetaling til overfering. Videre fores ofte resterende del av transaksjonen
via meglerkonto, sd informasjon om denne prosessen kan vere relevant. For andre deler av
virksomheten vil vilkar som kredittid vere sentralt. Det vil dermed vare relevant & vite
storrelsen pa forskuddsbetalingen, samt nér og hvordan hovedbetaling finner sted. Opplyser
selskapene om de av disse punktene som er relevante, anser vi de til & ha opplyst tilstrekkelig

etter kravet 1 [IFRS 15.119b.

Generelt ser vi at det gis noen opplysninger om forskuddsbetaling og betalingsprosessen for
ovrig, men jevnt over er disse generelle betraktninger av standardisert karakter. Funnene
knyttet til betalingsvilkdr fremkommer i Figur 6.8. Her illustreres det blant annet at det er syv
selskaper som gir opplysninger om forskuddsbetalinger, men det er likevel kun Selvaag som
gir opplysninger om sterrelsen pa forskuddsbetaling av prosentvis kjepesum. Selvaag skriver
at: «kunden ved kontraktsignering normalt betaler 10 % av kjepesum». De seks foretakene som
opplyser om at de har forskuddsbetalinger, uten & oppgi konkrete og selskapsspesifikke

opplysninger, gjor det vanskelig a forstd kontantstremmene til disse. Et eksempel er OBOS
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som skriver at: «salg av boliger innebarer normalt betalingsavtaler hvor kunden gjor ulike
betalingsforskudd i byggeperioden». Av eksemplet fremkommer det altsa ikke en sterrelse slik
som Selvaag angir. Sterrelsen pa og tidfestingen av forskuddsbetalingene vil vere relevante
for regnskapsbrukerne ettersom at dette vil ha en pavirkning pé likviditeten. Det kan derfor
anses som en viktig opplysning & inkludere. Det er videre 8 selskaper som ikke har opplyst om
forskuddsbetalinger. Dette kan tenkes er forstielig, da noen selskaper kun har salg til borettslag,
og derfor ikke praktiserer forskuddsbetaling. Selskapene som derimot opplyser om praktisering
av forskuddsbetaling, uten at de opplyser om sterrelse, vil stride mot opplysningskravet i
standarden, ettersom at sterrelsen fremstir som en relevant opplysning etter kravet i IFRS

15.119b.

Det er ogsé kun Selvaag som inkluderer informasjon om at transaksjonen ved salg av bolig gar
via meglerkonto, som kan anses som relevant opplysning for & beskrive vesentlige
betalingsvilkdr. Gjennom en slik opplysning far vi informasjon om transaksjonen av
betalingen, noe som bidrar til brukernes forstaelse av tidspunktene for og usikkerheten ved
driftsinntekter og kontantstremmer som oppstar av kundekontraktene. Dette er med pa a
oppfylle opplysningsformalet. Likevel har flertallet av selskapene ikke inkludert slik
informasjon, og det kan dermed settes spersmal ved hvorvidt disse selskapene oppfyller kravet
standarden krever om & gi en beskrivelse av de vesentlige betalingsvilkérene. Noen selskaper
har borettslag som sine sluttkunder, og da foregér transaksjonene for boligsalg antakeligvis pa
mer tradisjonelt vis, med betaling pd kreditt. Tar vi med andre deler av virksomheten til
selskapene, har alle salg til kunder pa kreditt. Fem av disse selskapene opplyser kredittiden de
praktiserer, og samtlige selskaper vurderer kredittrisikoen til boligsalg til & vere neglisjerbar.
Noe mer kredittrisiko rapporteres det tilknyttet utleie og andre tjenesteytelser selskapet
eventuelt mitte ha. Det er imidlertid ni selskaper som heller ikke opplyser om kredittid, til tross
for at de har balanseforte kundefordringer. Kredittid pavirker risiko og likviditet, og vil saledes

vere et vesentlig betalingsvilkdr som burde rapporteres pa.

Problemet rundt variable vederlag, som FRC (2020) papeker, handler om at flere selskaper ikke
forklarte metoden de benyttet for & estimere det variable vederlaget (s. 9). Av vére selskaper
opplyser JM og CASA om variable vederlag i sin arsrapport. Og 1 motsetning til selskapene
som FRC omtaler, inkluderer JM og CASA en beskrivelse av metodene som blir benyttet for &

estimere deres variable vederlag. Dette gir regnskapsbrukerne tilstrekkelig med informasjon
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knyttet til dette betalingsvilkaret. Selskapene opplyser dermed tilstrekkelig om de variable

vederlagene.

Oppsummert har opplysningene om de vesentlige betalingsvilkarene blitt presentert pa ulike
mater, hvor selskapene gir opplysninger om forskjellige betalingsvilkér. Flere av foretakene
uttrykker at de har enkelte betalingsvilkér, uten a forklare disse noe ytterligere. Flere selskaper
gir ogsa standardiserte opplysninger om nér betaling vanligvis vil skje. Ettersom at vi antar at
betalingsvilkdr som blant annet forskuddsbetalinger, variable vederlag og kredittid vil vaere
vesentlige for bransjen vi analyserer, vil ikke standardiserte opplysninger om nar betaling
vanligvis skjer, alene vere tilstrekkelig for & oppfylle kravet 1 IFRS 15.119b. Vi ser ogsé at
dette gjenspeiles fra tidligere forskning, da bade Finanstilsynet (2019, 2020b) i kontrollen av
arsrapportene for 2018 og 2019 og kontrollen foretatt av FRC (2020), papeker at mangelfulle
opplysninger knyttet til IFRS 15.119 var en av de viktigste observasjonene som ble gjort.
Likevel har flere selskaper opplyst om viktige betalingsvilkar, og det kan antas at enkelte av
de nevnte betalingsforpliktelsene ikke er vesentlig for alle foretakene. Det vil for eksempel
ikke veere vesentlig for de fleste selskapene a gi opplysninger om variable vederlag, da det kun
er CASA og JM som har referert til slike ordninger i sin arsrapport. Alle selskapene, med
unntak av Wistbygg opplyser om ndr betaling vanligvis skjer. Videre opplyser nesten alle
selskapene om en type betalingsvilkér, men vi opplever at betalingsvilkarene gjennomgéende
ikke forklares tilstrekkelig. Det er knyttet vesentlige mangler til flere av selskapene, som derfor
ikke opplyser tilstrekkelig etter IFRS 15.119b. Det kan imidlertid antas at CASA, JM og

Selvaag opplyser tilstrekkelig, ettersom de grundig forklarer flere av sine betalingsvilkar.

Selskapene mé gi en beskrivelse av arten av leveringsforpliktelsene til selskapene. Som nevnt
i kapittel 6.1.3, har alle selskapene 1 analysen gitt en tilstrekkelig spesifikk beskrivelse av arten
av varer og tjenester for deres leveringsforpliktelser. Finanstilsynet (2019) har i sin kontroll
funnet at flere av selskapene de kontrollerte opplyste om standardiserte beskrivelser av
leveringsforpliktelsene, og poengterte behovet av & gi foretaksspesifikk informasjon (s. 6).
Dette ser vi imidlertid at selskapene i utvalget vért har gjort, hvor samtlige selskaper oppgir

foretaksspesifikk informasjon, og oppfyller derfor kravet i IFRS 15.119c.

Den mest aktuelle garantien for boligbyggerselskap er garanti som stilles for at boligen holder
avtalt kvalitet. Det presiseres at det kun er snakk om garantier som kan pavirke driftsinntektene,

ettersom vi er innenfor IFRS 15. I Norge er det krav om garantistillelse for eventuelle
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reklamasjoner 1 5 4r (Bustadoppferingslova, 1997, § 12 tredje ledd). Bare Selvaag gir
informasjon om denne garantien, hvor selskapet forklarer hvordan kostnader knyttet til
garantien regnskapsfores. Verken OBOS eller Selvaag angir lepetiden pa denne garantien, eller
informasjon om andre garantier for gvrig. I Sverige gjelder det en lovpélagt garantiperiode,
tilsvarende som for Norge, pa 10 ar (Jordabalken, 1970, kap. 4 § 19 bokstav b). En rekke
svenske selskaper opplyser imidlertid om relevante garantiforpliktelser knyttet til nye boliger
som er mer omfattende den lovpalagte, men da for en kortere periode. Slike garantiforpliktelser
er ikke relevant i Danmark, som redegjort for i delkapittel 2.5. Selskapene gir dermed ikke
tilstrekkelig informasjon om disse lovpélagte garantiforpliktelsene, men det kan argumenteres
med at det heller ikke er nodvendig, ettersom det er snakk om offentlig tilgjengelig informasjon

i lovverket for de respektive landene.

Andre garantiforpliktelser som kan vare aktuelle er at enkelte selskaper har inngatt avtale om
a garantere for salg. Dette gjores ved at de plikter seg til & «kjope tilbake» boliger som
borettslagene ikke far solgt. Standarden sier imidlertid bare at det skal opplyses om typen
garanti som er stilt. Ut fra regnskapsbrukernes informasjonsbehov ville det imidlertid ogsa veert
interessant 4 f4 vite hvilken betydning disse garantiene har for selskapet og garantienes
belopsmessige storrelse. Det er totalt 11 av selskapene vare som opplyser om garantier, dette

illustreres 1 Figur 6.8. Derfor oppfyller 11 av 15 selskaper kravet 1 [IFRS 15.119e.

Angdende innregnede driftsinntekter fra leveringsforpliktelser som er innregnet fra tidligere
oppfylte eller delvis oppfylte leveringsforpliktelser, er det bare 3 selskaper som gir noen form
for opplysninger, som illustrert 1 Figur 6.9. Ettersom Gotenehus Group bare gir opplysninger
om at slike driftsinntekter gr pa resultatet, uten & angi noen storrelse, kan man argumentere
for at det ikke er rapportert tilstrekkelig. P4 den andre siden kan man anta at belopet er sa lavt
at det ikke er vesentlig. Serlig interessant er derimot sterrelsen pa JM sine driftsinntekter fra
tidligere oppfylte leveringsforpliktelser. De har innregnet 1,17 milliarder NOK, men uten a gi
noen ytterligere forklaring pa hva dette belopet stammer fra. Standarden krever ikke noen
forklaring pa sterrelsen, men nér det er innregnet et belep tilsvarende 8 % av driftsinntektene,
antar vi at en slik forklaring vil vere av stor interesse for regnskapsbrukerne. Agat sin
redegjorelse om at det ikke er innregnet slike driftsinntekter er tilstrekkelig, ettersom de angir
belopet til null og det dermed ikke er et spersmél om hva som ligger bak posten. Alle tre
selskapene som redegjor for punktet, gir derfor tilstrekkelig informasjon i henhold til

standardens krav.
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7.1.4 Transaksjonspris som er allokert til gjenvarende leveringsforpliktelser

I Figur 6.11 ser vi at det er 7 selskaper som har opplyst om belapet som er allokert til uoppfylte
leveringsforpliktelser og nar disse forventes innregnet. Dette samsvarer med Finanstilsynet
(2019, s. 13) og Karim og Riya (2022, s. 310) sine funn, men dérlig med Boujelben og Kobbi-
Fakhfakh (2020, s. 12), som finner tilstrekkelig grad av informasjon pa over 80 % av selskapene
som ble undersgkt. KPMG (2019) trekker ogsa frem dette som et punkt det knytter seg
begrenset rapportering til (s. 5). Det er med andre ord sprikende funn pa dette punktet. Blant
de 8 selskapene som ikke opplyser om belapet, har 7 selskaper kontraktseiendeler og/eller
kontraktsforpliktelser. Dette medforer at disse 7 nedvendigvis har leveringsforpliktelser som
er uoppfylt, og de burde gitt opplysninger pd dette punktet. Ved bedemmelsen av om
selskapene opplyser tilstrekkelig for & oppfylle kravet i IFRS 15.120, vurderer vi forst om
selskapene har opplyst om bruk av unntaket i IFRS 15.121. Det er kun ett selskap som har
benyttet dette unntaket, Agat, og selskapet opplyser om anvendelsen av unntaket, slik som
IFRS 15.122 krever. Agat har derfor opplyst tilstrekkelig etter standarden. De 7 andre
selskapene har ikke opplyst om benyttelse av et slikt unntak, og har videre heller ikke opplyst
om belgpet som er allokert til uoppfylte leveringsforpliktelser. Derfor har ikke disse 7
selskapene opplyst tilstrekkelig etter [IFRS 15.120. For de 7 selskapene som har opplyst om nar
de uoppfylte leveringsforpliktelsene forventes innregnet, har enkelte selskaper opplyst
kvalitativt, mens andre har opplyst kvantitativt. Standarden krever kun at foretaket gir en
redegjorelse for nar leveringsforpliktelsen forventes innregnet, og selskapene har dermed
valget mellom 4 forklare dette ved hjelp av en kvalitativ eller en kvantitativ tilneerming. Dette
valget vil derfor ikke ha pavirkning for hvorvidt selskapene opplyser tilstrekkelig eller ikke.
Disse 7 selskapene opplyser derfor tilstrekkelig etter IFRS 15.120.

7.1.5 Oppsummering av kundekontrakter

Tabell 7.1 oppsummerer de resultatene vi har presentert tidligere 1 kapittelet for

kundekontrakter. Gjennomsnittlig tilstrekkelig etterlevelse for denne kategorien er 68 %.
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Eiendomsutviklings-

IFRS 15-

Punkt i IFRS 15 - Kundekontrakter bransjen
referanse
N (%)
1 Driftsinntekter fra kundekontrakter 113a 15 100,00 %
2 Tap ved verdifall pa kundefordringer 113b 11 73,33%
3 Tap ved verdifall pa kontraktseiendeler 113b 0 -
4 Driftsinntekter oppdelt i kategorier 114 12 80,00 %
5 Forklarer forskjellen mellom segment og driftsinntekter 115 13 91,67 %
6 Apnings- og sluttsaldo for fordringer 116a 15 100,00 %
7 Apnings- og sluttsaldo for kontraktseiendeler 116a 10 66,67 %
8 Apnings- og sluttsaldo for kontraktsforpliktelser 116a 13 86,67 %
Innregnede driftsinntekter fra apningssaldo til o
? kontraktsforpliktelse 116b > 3571 %
10 Dr1ftsmntekter fra leveringsforpliktelser oppfylt i tidligere 116¢ 3 20,00 %
perioder
1 Sammenhenggn mellom tidspunkt for betaling og oppfyllelse av 117 3 20,00 %
leveringsforpliktelser
12 Vesentlige endringer i kontraktssaldoene 118 8 53,33 %
13 Beskriver nar leveringsforpliktelsene vanligvis oppfylles 119a 15 100,00 %
14  Beskriver vesentlige betalingsvilkar 119b 3 20,00 %
15  Beskriver arten av varer og tjenester 119c¢ 15 100,00 %
Beskriver forpliktelser ved tilbakelevering, tilbakebetaling eller
16 . . 119d 0 -
lignende forpliktelser
17 Beskriver typer av garantier og tilknyttede forpliktelser 119e 11 73,33 %
18  Belopet pa gjenstaende uoppfylte leveringsforpliktelser 120a 7 50,00 %
19 Nar belopet i punkt 17 forventes innregnet 120b 7 50,00 %
20 Unntaksregel fra punkt 18 121 1 100,00 %

Tabell 7.1: Oversikt over tilstrekkelig etterlevelse av notekravene for hvert punkt i standarden
knyttet til kundekontrakter. Merk at dersom vi vurderer et punkt til 4 bare vare relevant for
noen selskaper, beregner vi prosentvis etterlevelse ut ifra dette antallet. Det gjor at for eksempel
7 selskaper utgjer halvparten av utvalget i nr. 18 og 19, da 1 selskap har benyttet unntaksregelen
inr. 20.

7.2  Vesentlige skjonnsmessige vurderinger

Selskapene 1 utvalget har, som vist i delkapittel 6.2, redegjort for en rekke skjonnsmessige
vurderinger 1 henhold til kravene i IFRS 15. Kravene begynner med IFRS 15.123, som sier at
det skal gis opplysninger om de vurderinger som i vesentlig grad pavirker storrelsen pd og
tidspunktene for driftsinntektene. Det er 14 selskaper som gir en eller annen form for slike
opplysninger om leveringsforpliktelser som oppfylles pé et bestemt tidspunkt, og 13 selskaper
for leveringsforpliktelser som oppfylles over tid. Alle selskaper vil matte gjore slike
vurderinger s& lenge de har leveringsforpliktelser innen de respektive kategoriene. Dette

gjenspeiles 1 rapporteringen, da CASA ikke har leveringsforpliktelser som oppfylles pa et
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bestemt tidspunkt, og Bonava og ALM Equity ikke har leveringsforpliktelser som oppfylles
over tid. Alle selskapene det er relevant for har dermed gitt opplysninger. Spersmaélet blir videre
om de opplysningene som er gitt, er tilstrekkelig for & oppfylle standardens méal som angitt i
IFRS 15.110. Vi observerer, i trdd med bemerkningene til Finanstilsynet (2019), at enkelte
selskaper gir standardiserte beskrivelser. For eksempel har ALM Equity bare gjengitt
femstegsmodellen helt generelt som forklaring pa fordeling av transaksjonsprisen, noe som
alene gir liten verdi og ma sies 4 ikke oppfylle opplysningskravet. De har imidlertid
underbygget femstegsmodellen med enkelte foretaksspesifikke betraktninger, og vi vurderer
dermed at de har gitt tilstrekkelig opplysninger om disse vurderingene. Samme konklusjon har
vi dratt for de resterende selskapene, og det er dermed 100 % tilstrekkelig etterlevelse for IFRS
15.123.

7.2.1 Leveringsforpliktelser som oppfylles over tid

Etter IFRS 15 er kontroll det sentrale inntektsforingskriteriet. Inntektsforingstidspunktet faller
sammen med ndr kunden fir kontroll over salgsobjektet. IFRS 15.35 angir nér
kontrolloverferingen skjer over tid, og inntekten skal dermed innregnes over tid.

I tilfeller hvor prosjektet ikke foregér pa kundens tomt, vil i utgangspunktet kontroll ikke vaere
overfort for ferdigstillelse og overfoersel. Likevel kan det tenkes at unntaket om inntektsforing
uten kontrolloverfering 1 IFRS 15.35¢ kan gjeres gjeldende for egenregiprosjekter. Dette da
eiendom neppe kan hevdes & ha en alternativ bruk for selskapet, uten 4 gjore vesentlige
endringer, og foretaket ofte har en hdndhevbar rett til betaling for ytelser utfort til dato. Dette
kan videre underbygges ved at IASB angir i1 forarbeidene til standarden at oppfering av
eiendom er et aktuelt virkeomrade for IFRS 15.35¢ (IFRS 15.BC149). At 11 av 13 selskaper
som har inntektsforing over tid, anser at leveringsforpliktelsen for eiendomsutvikling oppfylles

over tid, virker dermed rimelig 1 henhold til IFRS 15.35.

Som nevnt i kapittel 6.2.1, anser ingen av de norske selskapene at de kan inntektsfore over tid
for eiendomsutvikling. Arsaken finner vi antageligvis i bustadoppferingslova, som sier at
overtakelse av bolig 1 Norge skjer ved overtakelsesforretning (Bustadoppferingslova, 1997, §
14 forste ledd). IFRS 15.35¢ henviser videre til IFRS 15.37, som angir at ved vurderingen av
handhevbar rett til betaling, skal foretaket ta hensyn til kontraktsvilkarene, samt all lovgivning
som gjelder for kontrakten. Bustadoppferingslova sier at det forst er ved en slik

overtakelsesforretning at entreprener far krav pa sluttoppgjer (1997, § 14 tredje ledd bokstav
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d). I Norge er dermed ikke noen av kriteriene i IFRS 15.35 oppfylt, og man kan ikke anse
leveringsforpliktelsen for & oppfylles over tid.

En annen viktig forskjell mellom landene er at fire av selskapene i Sverige opplyser at
transaksjonen for eiendomsutviklingssalg gér via borettslag. Dette gjor at det vil oppstd en
sentral vurdering om selskapet har kontroll over borettslaget, og dermed har private
konsumenter som sluttkunde, eller om man ikke har kontroll, og dermed har borettslaget som
sluttkunde. Som nevnt i funn, har Bonava og ALM Equity angitt at dette er de foreliggende
forhold, og JM har sagt motsatt: at de inntektsforer over tid fordi de ikke anser borettslagene
som en del av konsernet. Ogsa Aros sier at de anser & vare 1 kontroll over borettslagene. Dette
vil spille en rolle fordi Aros, Bonava og ALM Equity ikke vurderer 4 ha en handhevbar rett til
betaling nar sluttkunden er private konsumenter. Dette antageligvis pa grunn av
konsumenttjanstlagen, som redegjort for i delkapittel 2.5. Dermed er ingen av kravene i IFRS
15.35 oppfylt, og leveringsforpliktelsen kan ikke anses & oppfylles over tid. Vurderingen er
derfor avgjerende for om boligutviklingsprosjekter innregnes over tid eller pa et bestemt

tidspunkt, og er saledes helt sentral.

Alle selskapene i utvalget har opplyst om mélemetoden for fullferingsgrad ved innregning over
tid. Det er derfor en etterlevelse pa 100 % for IFRS 15.124a. Nér vi ser pa tidligere studier, ser
vi at Karim og Riya (2022) sine resultater gikk fra 79 % 1 2019 til 96 % etterlevelse 1 2020 (s.
310). Nér det gjelder metodene som benyttes til & male progresjonen av boligprosjekter som
innregnes over tid, gis det jevnt over tilstrekkelig informasjon til at regnskapsbrukerne klarer
a forstd nar metodene angir at det skal innregnes et belap. FRC (2020) péapekte at selskapene
de kontrollerte ofte bare oppga informasjon om den benyttede metoden var en inndata eller
utdata-metode, men ikke gav regnskapsbrukerne ytterligere med informasjon til & forstd
mensteret ved inntektsforing (s. 6). Dette har imidlertid selskapene vare opplyst om. Alle
selskapene som hadde leveringsforpliktelser som oppfylles over tid knyttet til
eiendomsutvikling har opplyst om at de benytter seg av inndatametode for & innregne
driftsinntekter. Videre opplyser de samme selskapene om at fullferingsgraden baserer seg pa
palepte kostnader, sammenlignet med totale kostnader. Dette med unntak av ett selskap, som
vurderer leveringsforpliktelsens storrelse 1 forhold til den totale oppfyllelsen. Dette gjor at
regnskapsbrukeren kan forsd mensteret for nér inntektsforing skjer. Videre spesifiserer
selskapene i utvalget vart hvilke ytelser som inntektsfores over tid, slik at regnskapsbrukeren

forstar hvilke ytelser det gjelder. Finanstilsynet (2019, s. 9) fant at det kun var noen fi foretak
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som ikke opplyste om den benyttede metoden for & male progresjon. I vart utvalg var det
imidlertid ingen av selskapene som ikke opplyste om denne informasjon. Néar det kommer til &
forklare hvorfor metoden gir et troverdig bilde av hvordan varer og tjenester overfores, var det
kun fire av selskapene vare som gav opplysninger, slik som IFRS 15.124b krever. I

Finanstilsynets (2019, s. 9) kontroll var det kun et par selskaper som oppfylte disse kravene.

7.2.2 Leveringsforpliktelser som oppfylles pa et bestemt tidspunkt

Samtlige selskaper 1 utvalget opplyser om de vurderingene som er gjort ved bestemmelsen av
nér en kunde oppnér kontroll. Boujelben og Kobbi-Fakhfakh (2020) har ogsa funnet samme
etterlevelse (s. 12). Imidlertid har igjen Karim og Riya (2022) kommet til andre konklusjoner
(s. 310). Dette gjelder for begge drene de undersgkte. Finanstilsynet (2019, 2020b) har ikke
uttalt seg om punktet. At overforing av eiendomsretten til boligen er bestemmende for
overfering av kontroll virker rimelig, og det synes ogsa a samsvare med flere av de indikatorene
som presenteres i IFRS 15.38. Det synes dermed a vaere gitt tilstrekkelige noteopplysninger for

leveringsforpliktelser som oppfylles pa et bestemt tidspunkt.

Gotenehus Group angir imidlertid at det for prosjekter hvor de bygger pa egen tomt sé oppfylles
leveringsforpliktelsen pa et gitt tidspunkt fordi risiko og kontroll gér over til kjeper forst pa
tiltredelsesdagen. At risiko og kontroll brukes sammen pd den maten indikerer at terminologien
henger igjen fra tidligere standarder, heller enn som en indikator p& nar kontroll er overfort 1
henhold til IFRS 15.38d. IAS 18.14a angav blant annet et krav om at foretaket har «overfort
betydelige risikoer» til kjoperen som et av flere kumulative vilkér for nar driftsinntekter skulle

innregnes. Dette samsvarer ogsad med funnene til Finanstilsynet (2019).

7.2.3 Transaksjonspris

Nér det gjelder transaksjonsprisen ser vi at de fleste selskaper gir opplysninger i henhold til
kravene som stilles i [IFRS 15.126a vedrerende fastsettelse av transaksjonsprisen. Graden av
informasjon varierer imidlertid en del ogsa blant de selskapene som faktisk angir de metoder,
inndata og forutsetninger som er anvendt i prosessen med & fastsette prisen. Til tross for
variasjon av informasjon, har de 11 selskapene som har oppgitt opplysninger vedrerende
fastsettelse av transaksjonsprisen, oppfylt kravet i IFRS 15.126a, og opplyser derfor
tilstrekkelig.
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Nar det gjelder vurdering av hvorvidt estimat av variabelt vederlag er begrenset, fant vi ingen
selskaper som opplyste om de metoder, inndata og forutsetninger som er benyttet. Lav
etterlevelse fremkommer ogsd hos Finanstilsynet (2019, s. 7), Boujelben og Kobbi-Fakhfakh
(2020, s. 12), og Karim og Riya (2022, s. 310). Dette er imidlertid forventet for vart utvalg,
ettersom det bare er to selskaper som i det hele tatt har redegjort for at de har slike vederlag,
og disse angir at beregningen av disse er basert pa historiske data og indekser. A bruke
historiske data som beregningsgrunnlag vil ha apenbare begrensninger i form av at historien
ikke alltid gjentar seg. Det aktuelle tilfellet dreier seg om gjenkjop av usolgte boliger fra
borettslag, og det variable elementet vil derfor vare utsatt for konjunkturer i1 boligmarkedet.
Etter gode ar 1 markedet kan det tenkes at det innregnes for mye 1 inntekt ndr markedet na gar
inn 1 det som er forventet & veere en litt trdere periode. Det kan derfor hevdes at selskapet, JM,
burde redegjort for denne begrensingen, men samtidig kan det ogsé argumenteres for at ved &
angi at det brukes historiske data, s gis det tilstrekkelig informasjon til at regnskapsbrukerne
selv kan vurdere begrensingen. Det samme vil kunne sies om variable vederlag knyttet til
indekser. Regnskapsbrukerne kan antas a ha tilstrekkelig kunnskap til & vurdere begrensingene
knyttet til slike indekser. Alt 1 alt vurderer vi at det ikke er tilstrekkelig at de to selskapene ikke
har rapportert konkret om sine begrensinger i1 variable vederlag, som forventes etter kravet i

IFRS 15.126b.

Angéende de metoder, inndata, og forutsetninger som er benyttet av selskapene ved fordeling
av den fastsatte transaksjonsprisen, vurderer vi at 7 selskaper gir tilstrekkelige opplysninger pd
dette punktet, noe som fremkommer i Figur 6.13. Dette var et av punktene hvor Finanstilsynet
fant stort forbedringspotensiale. De opplevde spesielt at det var vanskelig & forstd hvordan
transaksjonsprisen var fordelt og at det bare var gitt standardiserte beskrivelser. Ogsé studiene
til Boujelben og Kobbi-Fakhfakh (2020, s. 12), og Karim og Riya (2022, s. 310) konkluderte
med mangelfull etterlevelse av dette punktet i standarden. Sammenlignet med disse finner vi
altsd en noe hayere etterlevelse, men det er fortsatt et stykke igjen for det rapporteres
tilstrekkelig for alle selskapene, ettersom 8 selskaper ikke rapporterer etter disse kravene 1 IFRS

15.126¢.
Nar det gjelder IFRS 15.126d, er det altsd ingen selskaper som opplyser om at de har

forpliktelser ved tilbakelevering, tilbakebetaling og andre lignende forpliktelser. Dette virker

rimelig for eiendomsutviklingsbransjen, da boliger antageligvis sjeldent leveres tilbake.
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7.2.4 Oppsummering av vesentlige skjennsmessige vurderinger

Tabell 7.2 oppsummerer resultatene gjort for punkter i standarden kategorisert under

«vesentlige skjennsmessige vurderinger». Gjennomsnittlig tilstrekkelig etterlevelse for denne

kategorien er 79 %.

IFRS 15 Eiendomsutviklings-
Nr. PunktilIFRS 15 - Vesentlige skjonnsmessige vurderinger bransjen
referanse
Y . AR () R
1 Vl}rde.:rlnger som pavirker sterrelsen pd og tidspunktene til 123 0 100,00 %
driftsinntektene
22 Metodene som er anvendt for 4 innregne driftsinntekter over tid  124a 13 100,00 %
23 Hvorfor metodene i nr. 22 gir et troverdig bilde 124b 4 30,77 %
24 Vlktlge Vurd.erlnger for nar kunde oppnar kontroll ved 125 14 100,00 %
leveringsforpliktelser som oppfylles over tid
25 Metoder., 1nnd?1ta og forutsetninger anvendt ved fastsettelse av 126a 11 7333%
transaksjonspris
26 MetOfier, 1nndatg og forutsetninger anvendt ved vurdering av om 126b 0 100,00 %
et estimat av variabelt vederlag er begrenset
27 Metoder., 1nnd‘ata og forutsetninger anvendt ved fordeling av 126¢ 7 46.67 %
transaksjonspris
Metoder, inndata og forutsetninger anvendt ved maéling av
28  forpliktelser ved tilbakelevering, tilbakebetaling og lignende 126d 0 -
forpliktelser.

Tabell 7.2: Oversikt over tilstrekkelig etterlevelse av notekravene for hvert punkt i standarden

knyttet til «vesentlige skjonnsmessige vurderinger».

7.3 Eiendeler innregnet fra kostnadene til 4 tilegne seg eller oppfylle en

kundekontrakt

I Figur 6.15 ser vi at bare tre selskaper gir informasjon om balanseforing av utgifter knyttet til
oppnéelse av kundekontrakter og de vurderingene som gjores i den sammenheng. Vi vurderer
alle tre til & gi tilstrekkelig med informasjon, ettersom to av de forklarer at slike kostnader
kostnadsferes, og det siste, CASA, sier at de balanseforer. Vi har dermed nok informasjon om
de vurderingene som gjeres. Funnene til Boujelben og Kobbi-Fakhfakh (2020, s. 18), og Karim
og Riya (2022, s. 310), som finner ogsé generelt lav etterlevelse av noteopplysningskrav knyttet

til kontraktskostnader, med unntak av for opplysninger om de vurderingene som gjores.

Med tre selskaper som gir informasjon, og bare CASA som sier de balanseforer, kan det virke
som at kontraktskostnader ikke er sarlig aktuelt for den typer inntekter som selskapene i

utvalget har. Dette vil imidlertid bero pa en vurdering av hvordan kontrakter inngés i hvert
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selskap. Hvor det er borettslagene som selger leilighetene 1 store prosjekter, og
eiendomsutvikleren bare har en kontrakt med borettslaget om levering av selve bygget, vil det
neppe vaere snakk om vesentlige utgifter knyttet til kontraktsinngaelse. Dette fordi man inngér
kontrakten med én part heller enn mange private konsumenter. Det kan imidlertid stilles
sporsmal ved hvorfor selskaper som har private konsumenter som sluttkunde og OBOS som
har eiendomsmeglertjenester som en del av konsernet, ikke har slike kontraktskostnader. Siden
de inngar kontrakter for hver enkelt leilighet, vil de totale utgiftene knyttet til inngédelse av
kontrakter med kunder vil antakeligvis utgjere et vesentlig belop per prosjekt. Dette er ogsé
noe Finanstilsynet (2020a) stiller spersmal ved til eiendomsutviklingsselskapet Solon
Eiendom, hvor Solon Eiendom innremmet mangelfulle opplysninger pd dette punktet. For
mange av selskapene kan det dermed se ut til at slike opplysninger er aktuelle, og det kan antas

at det dermed burde vart opplyst om for flere selskaper.

Det gis heller ikke noen opplysninger om kontraktssluttsaldoer, selv ikke for CASA som
opplyser om at de balanseferer kontraktsutgifter. Heller ikke tidligere studier har funnet noen
selskaper som rapporterer slike storrelser, og funnet er derfor ikke sarlig overraskende. Like
fullt vil vi dermed ikke kunne vurdere CASA til & ha opplyst tilstrekkelig nér de forst opplyser

1 forrige punkt at de har kontraktsutgifter som balansefores.

7.3.1 Oppsummering av eiendeler innregnet fra kostnadene til a tilegne seg eller

oppfylle en kundekontrakt.

Tabell 7.3 oppsummerer resultatene gjort for punkter kategorisert under «eiendeler innregnet

fra kostnadene til & tilegne seg eller oppfylle en kundekontrakt».

Eiend tviklings-
Punkt i IFRS 15 - Eiendeler innregnet fra IFRS 15 b;:';s;’ 5
kontraktskostnader referanse N (%)
Vurderinger gjort ved fastsettelse av utgifter knyttet til oppnéelse 0
29 eller oppfyllelse av kundekontrakter 127a 3 20,00 %
30 Metoden for avskrivning av balanseferte kontraktskosntader 127b 1 100,00 %
31 Sluttsaldoene for balanseforte kontraktskostnader 128a 0 -
Avskrivning og tap ved verdifall av balansefort
32 kontraktskostnader 128b 0 .

Tabell 7.3: Oversikt over tilstrekkelig etterlevelse for hvert punkt i standarden knyttet til
eiendeler innregnet fra kontraktskostnader, det vil si utgifter knyttet til oppnaelse eller

oppfyllelse av en kontrakt med kunde. Ettersom det bare er ett selskap som opplyser om at de
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balanseforer slike kostnader, vil dette vaere det eneste som ogsa kan gi metode for avskrivning

av denne eiendelen.

7.4 Redegjore for praktiske unntaksregler

Angaende opplysninger om unntakene i standardens punkt nr. 63 og 94 er anvendt, fant vi
ingen selskaper som opplyste om at de hadde tatt i bruk unntaksreglene. De tidligere studiene
har ikke vektlagt dette punktet, med unntak av Boujelben og Kobbi-Fakhfakh (2020), som fant
at ingen selskaper 1 anleggsbransjen benyttet seg av disse unntakene, men at opplysninger om

bruk av unntakene var vanlig i telekombransjen (s. 18).
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8. Avslutning

I det siste kapittelet vil vi presentere en kortfattet oppsummering av de funnene som er diskutert
for a besvare oppgavens problemstilling. Vi vil deretter inkludere et delkapittel med forslag til
utbedring og kritikk av standarden, presentere svakheter ved oppgaven, for vi avslutningsvis

vil komme med forslag til videre forskning.

8.1 Oppsummering og konklusjon

Motivasjonen og formélet med denne oppgaven har vaert & belyse eiendomsutviklingsbransjen
sin rapportering av noteopplysninger vedrerende inntektsforing. Dette ettersom at
inntektsforing er et av de viktigste momentene til regnskapsbrukerne for 4 forstd selskapets
okonomiske stilling og resultat i et regnskap, noe som gjor IFRS 15 ytterst essensiell
(Finanstilsynet, 2019, s. 3). Utfordringer som folge av komplekse kundekontrakter og utstrakt
bruk av skjennsmessige vurderinger, eker regnskapsbrukernes behov for noteinformasjon i
eiendomsutviklingsbransjen. P4 bakgrunn av dette har vi kommet frem til folgende

problemstilling for utredningen:

Gis det tilstrekkelig noteopplysninger om inntektsforing i eiendomsutviklingsbransjen etter

IFRS 15?

Vi har gjennom oppgaven analysert 15 selskapers arsrapporter, og sammenlignet deres
noteopplysninger med kravene i IFRS 15. Vi har ogsd benyttet tidligere forskning for a
underbygge vére funn, samt 4 kunne se likheter og ulikheter pé tvers av de forskjellige studiene.
Vi vil i det folgende ikke presentere alle funnene vare, ettersom disse fremkommer i kapittel 6

og videre er diskutert 1 kapittel 7, men vi vil presentere de poengene vi mener er mest sentrale.

Et av mélene med notekravene til IFRS 15 er at brukerne av finansregnskapet skal forsta arten
av driftsinntekter som oppstar ved kundekontrakter. Tilstrekkelige oppdelinger av
driftsinntekter, som er et krav etter IFRS 15.114, er essensielt for at regnskapsbrukerne skal
forstd arten av driftsinntektene. Det var 12 av 15 selskaper som opplyste tilstrekkelig om dette.
For de resterende 3 selskapene forventer vi en forbedring av deres oppdeling av driftsinntekter

1 fremtiden.
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Videre stiller IFRS 15.115 krav om at selskapene ma gi tilstrekkelig med informasjon slik at
regnskapsbrukerne kan forstd sammenhengen mellom de oppdelte driftsinntektene fra
kontrakter med kunder og de rapporteringspliktige segmentene etter IFRS 8. Det var 12 av
selskapene som hadde delt opp sine driftsinntekter. Her opplyser selskapene i utvalget
tilstrekkelig for de fleste kategoriene driftsinntektene var delt opp 1, med unntak av kategorien
geografi, hvor vi ser mangler i opplysningene. Av de selskapene som har delt sine
driftsinntekter opp i denne kategorien, er det 2 av 7 selskaper som ikke opplyser tilstrekkelig
etter kravet i standarden. Sett bort i fra denne kategorien har selskapene gitt tilstrekkelige
opplysninger knyttet til kravet i [FRS 15.115. Det mi likevel presiseres at enkelte selskaper
har gitt bedre og mer strukturerte forklaringer enn andre. Matrisene som for eksempel
Wistbygg oppstiller gir brukerne av regnskapet en bedre forstielse av sammenhengen mellom
de oppdelte driftsinntektene og de rapporteringspliktige segmentene. Oppsummert var det 10
av 12 selskaper som opplyste tilstrekkelig om kravet i IFRS 15.115.

Standarden krever at selskapene ogsda skal opplyse om saldobalansene for sine
kontraktseiendeler og -forpliktelser (IFRS 15.116a). Ikke alle selskapene i utvalget vért har
benyttet seg av standardens terminologi, og det er viktig at regnskapsbrukerne kan forstd hva
de ulike selskapene definerer som kontraktseiendeler og -forpliktelser, dersom de anvender en
annen type terminologi. Det er flere av selskapene som ikke gir regnskapsbrukerne denne

forklaringen, noe som forer til at disse selskapene ikke oppfyller kravet i IFRS 15.116a.

Regnskapsbrukerne ma ogsa forstd tidspunktet for kontantstremmer og usikkerheten ved
driftsinntekter som oppstar fra kundekontrakter, for at opplysningsformalet i IFRS 15 skal vaere
oppfylt. Dette kan regnskapsbrukerne blant annet fi informasjon om gjennom at selskaper ma
opplyse om sammenhengen mellom tidspunktet for oppfyllelse av leveringsforpliktelser og det
normale tidspunktet for betaling, noe 10 selskaper gjor. Videre skal det opplyses om hvordan
disse faktorene pavirker selskapenes saldoer for kontraktseiendeler og -forpliktelser, etter IFRS
15.117. Det var kun tre selskaper som opplyste tilstrekkelig for a oppfylle dette kravet. Vi

forventer at de gvrige selskapene forbedrer opplysningene sine vedrerende dette notekravet.

Belopet pa de gjenstdende leveringsforpliktelsene er ogsa viktige opplysninger for brukerne av
regnskapet. Dette kravet fremkommer 1 IFRS 15.120. Det er 7 av selskapene som gir
tilstrekkelige opplysninger om dette, videre er det ett selskap som benytter seg av det praktiske

unntaket som oppstilles i standardens punkt 121. Det er dermed 8 selskaper som gir
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opplysninger om belopet som er fordelt til uoppfylte leveringsforpliktelser, og 7 selskaper som

ikke gir tilstrekkelige med opplysninger for a oppfylle kravet i standardens punkt 120.

For kategorien «vesentlige skjonnsmessige vurderinger» ma selskapene opplyse om de
vurderingene og endringene i vurderingene ved anvendelse av standarden. Dette er viktig for
at regnskapsbrukerne skal forstd sterrelsen pd og tidspunktene for driftsinntekter fra
kundekontrakter. Serlig skal selskapene redegjore for de vurderingene som anvendes for &
fastsette tidspunktet leveringsforpliktelsen oppfylles og transaksjonsprisen og belopene som er

fordelt pa leveringsforpliktelsene.

Nar selskapene skal fastsette tidspunktet for oppfyllelse av leveringsforpliktelser gjelder ulike
opplysningskrav knyttet til om leveringsforpliktelsen oppfylles over tid eller ved et bestemt
tidspunkt. 14 av 15 selskaper har leveringsforpliktelser som oppfylles pa et bestemt tidspunkt.
Opplysningskravet knyttet til disse leveringsforpliktelsene handler om at selskapet skal opplyse
om viktige vurderinger som er gjort i bedemmelsen av nar en kunde oppnar kontroll. Alle
selskapene har gitt tilstrekkelig med opplysninger om dette, og oppfyller dermed kravet i IFRS
15.125. Videre er det 13 av selskapene 1 analysen som har leveringsforpliktelser som oppfylles
over tid. Opplysningskravet for disse knytter seg til at selskapene mé opplyse om metoden som
er anvendt for & innregne driftsinntektene, samt forklare hvorfor metoden gir et troverdig bilde
av overforingen av varer eller tjenester. Alle selskapene har gitt tilstrekkelige opplysninger om
valg av metode og vurderinger rundt dette valget som kreves etter IFRS 15.124a. Samtlige
selskaper benytter en inndatametode for & beregne ferdigstillelsesgraden for boligprosjekter,
og de fleste bruker palepte kostnader som beregningsgrunnlag. Det er imidlertid stor variasjon
1 omfanget av opplysninger som gis av selskapene. Nar det gjelder begrunnelse for hvorfor
metoden gir et troverdig bilde, var det kun fire selskaper som opplyste tilstrekkelig og derfor

oppfylte kravet i IFRS 15.124b.

Vurderingene knyttet til transaksjonsprisen og belopene som er fordelt pa
leveringsforpliktelsene er ogsd sentrale. Her har de fleste selskapene i1 analysen gitt
tilstrekkelige opplysninger i henhold til fastsettelse av transaksjonspris etter IFRS 15.126a,
men det er likevel stor variasjon i informasjonsverdien til selskapene. Videre var det 7 selskaper
som gav tilstrekkelig med informasjon angdende metoder, forutsetninger og inndata som ble

anvendt ved fordeling av transaksjonsprisen pé de ulike leveringsforpliktelsene, slik det kreves
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etter IFRS 15.126¢. Flere tidligere studier, som vi har presentert i kapittel 3, viste ogsa til

mangler pa opplysninger vedrerende dette kravet.

Den siste kategorien i standarden tar for seg kontraktskostnader: kostnader knyttet til oppnaelse
eller oppfyllelse av en kundekontrakt. Disse kostnadene skal balansefores dersom folgende
punkter er oppfylt: det antas at kostnaden kan gjenvinnes, kostnaden kan unngis dersom

kundekontrakten ikke inngas, og kostnaden ikke blir gjenvunnet innen 12 méneder.

At det er store kostnader knyttet til oppnaelse av kontrakt ved salg av eiendommer virker
apenbart, spesielt ved salg hvor private konsumenter er sluttkunden.
Eiendomsutviklingsbransjen burde séledes gi relativt utfyllende informasjon rundt kostnader
knyttet til oppnaelse eller tilegnelse av en kundekontrakt. Det er imidlertid bare tre selskaper
som opplyser om hvordan de handterer slike kostnader, og bare ett som opplyser om at de
balanseforer disse kostnadene. Nér det gjelder kostnader knyttet til oppfyllelse av
kundekontrakter, vil dette vaere mindre aktuelt for eiendomsutviklingsbransjen, og det er heller

ingen som har gitt noen opplysninger om slike kostnader.

Jevnt over gis det tilstrekkelig med noteopplysninger pa de fleste punkter etter IFRS 15, men
det knytter seg likevel fortsatt forbedringspotensialer til flere av notekravene. Storst
forbedringspotensial finner vi for kategorien «eiendeler innregnet fra kostnadene til & tilegne
seg eller oppfylle en kundekontrakt». Det gis derfor ikke tilstrekkelig med noteopplysninger
om inntektsforing i eiendomsutviklingsbransjen etter denne kategorien. Derimot finner vi en
relativt hoy grad av etterlevelse for de to evrige kategoriene: «kundekontraktery» og «vesentlige

skjonnsmessige vurderinger.

Det er likevel flere av punktene hvor selskapene ikke gir tilstrekkelig med opplysninger ogsa i
disse kategoriene, og det kan derfor konkluderes med at det ikke gis tilstrekkelig med

noteopplysninger om inntektsforing 1 eiendomsutviklingsbransjen etter [IFRS 15.

8.2 Forslag til utbedring og kritikk av noteopplysningskravene IFRS 15

Gjennom vart arbeid med denne oppgaven, har vi opparbeidet oss kunnskap om IFRS 15, og
spesielt for notekravene. Vi har dermed gjort oss noen bemerkninger av standardens innhold,

med det konseptuelle rammeverkets formal i bakhodet. Forst og fremst er den nye standarden
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langt mer omfattende enn tidligere standarder. Dette gjenspeiles ogséd i notekravene, som er
omfattende og ogsa kan oppfattes komplisert pa visse punkter. Den utfyllende veiledningen
som er vedlagt standarden er til stor hjelp, men resultatet er at rapporteringsarbeidet med

inntekter fra kontrakter med kunder er en omfattende prosess.

Ser man pa notekravene, er det ikke alle punktene som vil vere aktuelle for selskaper som bare
har leveringsforpliktelser som oppfylles péd et bestemt tidspunkt. For & vite hva som ikke er
relevant for sitt respektive selskap, ma selskapene uansett ha kontroll over hele standarden med
dagens modell. Det kan derfor argumenteres for at standarden utgjer en unedvendig stor
belastning for denne andelen av selskaper. Det kan dermed stilles spersmél ved om det hadde
vart mer hensiktsmessig og differensiert pa annet vis, for eksempel slik man gjorde tidligere

ved to separate standarder.

Selv om omfanget er okt, legges det fortsatt opp til et relativt stort omfang av skjennsmessige
vurderinger. Til tross for at mange av notekravene er dedikert til at det skal redegjores for disse
skjennsmessige vurderingene, skiller disse punktene seg ut som punkter hvor vi finner serlig
mangelfull tilstrekkelig etterlevelse. Skal modellen med skjennsmessige vurderinger,
understottet av redegjorelser av disse vurderingene fungere, er man avhengig av at det gis
tilstrekkelig med opplysninger i disse redegjorelsene. For & begrense omfanget av punkter som
er apne for tolkning, kan det tenkes at det vil vare behov for ytterligere tilsyn fra regulatoriske
myndigheter. For eksempel ser vi at Solon Eiendom, som Finanstilsynet gjennomforte en
kontroll av deres arsregnskap for 2019, forbedret sine opplysninger pa standardens punkt 127
og 128 i deres arsrapport for 2020, etter at Finanstilsynet papekte mangler ved disse punktene
(Finanstilsynet, 2020; Solon Eiendom, 2020, s. 33). Vi ser derfor verdien ved tilsyn fra

regulatoriske myndigheter.

I tillegg har vi tidligere 1 oppgaven vart inne pa bruken av terminologi. Det kan vaere vanskelig
og forvirrende for regnskapsbrukerne & forstd hva som er en kontraktseiendel eller
kontraktsforpliktelse nar det brukes andre begrep, spesielt ettersom det er fi som gir
forklaringer pa begrepsbruken i regnskapet. Om bruken av de nye begrepene i IFRS 15 hadde
vaert obligatorisk, ville ikke denne forvirringen oppstatt, eventuelt kunne det vert inkludert et

krav om at begrepsbruken skal forklares.
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Nar det gjelder garantier, sier standarden at det skal opplyses om typen garanti som er stilt. Det
er derimot ikke noe krav om at det skal gis ytterligere opplysninger om garantier selskaper
matte ha i sine kundekontrakter. Ut fra regnskapsbrukernes informasjonsbehov ville det

imidlertid ogsa veert interessant & fa vite hvilken betydning disse garantiene har for selskapet.

8.3 Svakheter ved oppgaven

Oppgaven vér er lgst med bruk av dokumentanalyse, hvor arsrapportene til de utvalgte
selskapene blir vurdert opp mot notekravene i IFRS 15. Selv om vi har forsgkt & sikre
reliabiliteten 1 dekodingen ved analysene av arsrapportene, vil det likevel knytte seg noe
subjektiv tolkning ved anvendelse av en slik dokumentanalyse. Det er ikke nedvendigvis
sikkert at andre kommer til de samme funnene som vi har gjort. Metoden kan dermed vere en
svakhet for reliabiliteten til resultatet som er utarbeidet for & besvare oppgavens
problemstilling. Bruk av dokumentanalyse begrenser ogsa muligheten til & generalisere

funnene vi har gjort, fordi utvalget blir relativt lite.

Vi har gjennom studien analysert de 15 sterste selskapene i1 Skandinavia hvor mer enn 50 % av
driftsinntektene knytter seg til eiendomsutviklingsaktiviteter for regnskapséaret 2021. Vi har
derav ikke analysert foretak med en lavere andel driftsinntekter knyttet til eilendomsutvikling.
Dersom grensen pa 50 % vi satt for & anses som eiendomsutviklingsselskap hadde veert
annerledes, kunne resultatene ogsa blitt annerledes. Dersom en slik avgrensning ikke ble gjort,
ville det tilsynelatende fort til en sterre populasjon 1 studien, og dermed mulighet til & ta et
storre utvalg. Det ville gitt flere observasjoner, som igjen ville okt muligheten til & generalisere
til bransjen som sddan. Denne begrensingen forte ogsa til en skjevfordeling av antall selskaper

per land, noe som ogsé kan vare en svakhet ettersom lovverket i de respektive landene er ulikt.

Vi har valgt & svare pd problemstillingen ved a benytte vurderingskriterier som gir 1 poeng
dersom kriteriet oppfylles og 0 poeng dersom kriteriet ikke er tilstrekkelig oppfylt. En slik
losning reduserer vare skjennsmessige pavirkninger, fordi det bare er to kategorier vi kan
plassere hvert selskap i, men kan ogsd svekke resultatet ved at man mister nyanser i
rapporteringen. Dette skjer for eksempel dersom man har et selskap som nesten oppfyller
kriteriene og et selskap som ikke gir noen opplysninger pa punktet, da disse vil sidestilles.
Denne svakheten kunne eventuelt vert last ved & bruke en score, for eksempel fra 1-5, men

dette har vi altsd valgt a ikke gjore, og heller forsekt & uttrykke denne variabiliteten ved & dele
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inn hvert punkt i flere deler, og forklare forskjellene der dette er hensiktsmessig, men dette vil

uansett vaere en svakhet ved oppgaven.

Selskapene i utvalget har blitt identifisert ved bruk av internettsek, hvor vi tok for oss de mest
palitelige kildene for angivelse av eiendomsutviklingsselskaper. For de bersnoterte selskapene
er det benyttet sektorinndeling av bersen i de tre ulike landene, mens selskapene som ikke er
bersnotert er funnet gjennom nyhetsartikler, annonser og lignende innholdstjenester. Dette gjor
at det foreligger en mulig feilkilde ved at utvalget ikke samsvarer med den faktiske
populasjonen vi ensker & underseke. Det kan ogsa bety at selskapene vi har valgt kan vare
ulike pd noen omrader, noe som svekker deres sammenlignbarhet. Vi anser derfor metoden

benyttet for 4 ta utvalget som en svakhet i oppgaven.

8.4 Forslag til videre forskning

Etter arbeidet med denne oppgaven, har vi kommet over mange omrader knyttet til [FRS 15 og
noteopplysningene det kunne vert interessant & se naermere pa. Som tidligere nevnt bygger
resultatene 1 oppgaven pd sekundardata. Notekravene i IFRS 15 baserer seg i noen grad pa
skjonnsmessige vurderinger, ettersom foretakene selv ma ta hensyn til det nedvendige
detaljnivaet for & oppfylle opplysningsformalet. Det kunne vert interessant & fa et innblikk i
selskapenes egne vurderinger vedrerende detaljnivaet de legger seg pa og de skjennsmessige
vurderingene som gjeres. Det vil derfor vaere aktuelt & supplere vare funn med primardata i
form av sperreundersokelser. En slik tilnerming vil trolig kunne avdekke tydeligere om
selskapene oppgir tilstrekkelig med noteopplysninger, for eksempel fordi man kjenner til

vurderingene som ligger bak punkter i standarden det ikke er rapportert pa.

Videre kunne det ogsa vart interessant & foreta en tilsvarende analyse for flere regnskapsér. Da
kunne man sett pa trender 1 noteopplysningene, for & vurdere om de forbedres over tid. Det
kunne ogsd vert hensiktsmessig og benyttet seg av en eller flere andre bransjer for a
sammenligne ulikheter mellom rapporteringen 1 bransjene. Studien var tar bare for seg
eiendomsutviklingsselskap i Skandinavia, s& det kunne veert aktuelt 4 se pa et storre eller annet
geografisk omréde, som igjen kunne fort til en sterre populasjon i utvalget. Vi kunne ogsa fatt
en storre populasjon 4 ta utvalg fra, dersom oppgaven ikke avgrenset seg til foretak med 50 %
av driftsinntektene knytter seg til eiendomsutviklingsaktiviteter. Dette ville apnet for

muligheten til & generalisere funnene til alle selskaper som har eiendomsutviklingsaktiviteter.
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Ved 4 ta for seg et storre geografisk omrdde, ville man kunne hentet hele utvalg fra

sektorinndelingen til bersen, hvilket kunne gjort selskapene mer sammenlignbare.

En annen tilnerming som kunne vart benyttet er 4 foreta intervjuer med forskjellige
regnskapsbrukere, for & fa deres perspektiver pd om noteopplysningene faktisk tilfredsstiller
deres informasjonsbehov. Dermed ville oppgaven i1 sterre grad vektlagt regnskapsbrukernes
side, og man ville fatt en mer praktisk tilneerming til & konkludere pad om noteopplysningene

som gis 1 bransjen er tilstrekkelig.

Et annet spersmal som kan stilles er om selskaper som har valgfrihet mellom flere standarder,
vil ha insentiver til & velge den ene fremfor den andre. Dette vil for eksempel kunne vere
tilfellet dersom IFRS 15 gjor at man kan inntektsfore over tid, mens den andre standarden ikke
apner for dette. Bakgrunnen for at vi stiller oss dette spersmaélet er at vi har kommet over svart
mange mindre eiendomsutviklere som ikke benytter IFRS, men som gjerne har valgfriheten til

a gjore det.

Det ma til slutt poengteres at standarden er blant de mer omfattende, og kan derfor gi mange

forskningsspersmal.
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