BESLUT I NAMNDEN FOR SVENSK
|| REDOVISNINGSTILLSYN

Bolaget AB 13 2024
Att. CFO

Granskning av arsredovisning for 2023

Namnden for svensk redovisningstillsyn ("Namnden”) har granskat den finansiella
informationen i Bolaget AB:s (”bolaget”) arsredovisning for 2023 och har med anledning av detta
stallt fragor till bolaget den 10 maj och den 1 juli 2024. Namnden har tagit del av bolagets svar
den 3 juni respektive den 12 augusti 2024.

Baserat pd den skriftliga korrespondensen och 6vrig kommunikation i drendet bedomer
Namnden att bolaget i vissa avseenden avviker fran tillampliga bestammelser i IFRS-regelverket
och Esmas riktlinjer om alternativa nyckeltal (APM), pa ett satt som kan paverka bedémningen
av den finansiella informationen. Namndens bedémning och beslut i drendet framgar nedan.
Bolaget har getts modjlighet att kommentera Namndens prelimindra beddémning i en
avstamningsskrivelse den 28 augusti 2024.

1. Fastighetsvardering - upplysningar IFRS 13 —indelning i klasser

Bolaget redovisar i arsredovisningens inledning (framvagn) och i balansrdkningen
fastigheter uppdelade i tre huvudkategorier; forvaltningsfastigheter, pagaende
nyanldaggningar och projekteringsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter indelas vidare i tva kategorier utifran fastighetstyp;
samhallsfastigheter och kommersiella fastigheter.

Av information i arsredovisningens inledning liksom i not framgar
forvaltningsfastigheternas varde i en geografisk fordelning i fyra klasser.

Upplysningar om icke observerbara indata lamnas i not endast for viktade
direktavkastningskrav for respektive kategori “kommersiella fastigheter” respektive
”samhallsfastigheter”.

Bolaget har till Namnden inkommit med uppgifter om antaganden for icke observerbara
indata avseende hyror, driftskostnader och vakansgrader, samt direktavkastningskrav
och kalkylrdnta fordelade pa fastighetstyp och geografisk beldagenhet.

Av bolagets svar framgar att spannet for direktavkastningskrav fér kommersiella
fastigheter ar 3,8 — 7,7 procent med ett viktat genomsnitt pa 6,3 procent. For
samhallsfastigheter ar spannet 4,0 — 7,4 procent med viktat genomsnitt 5,1 procent.
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Namnden noterar att de viktade genomsnittliga direktavkastningskraven varierar
utifran fastigheternas geografiska beldgenhet.

Vid vardering enligt niva 3 skall ett foretag bestamma lampliga klasser av tillgangar pa
basis av tillgangens karaktar, kinnetecken och risker. Enligt IFRS 13.93 d) ska kvantitativ
information ldamnas om betydande icke observerbara indata som anvants for att
faststalla verkliga vardet uppdelat pa lampliga klasser i enlighet med punkt 94.

Enligt IFRS 13 punkt 94 kan det behovas fler klasser av tillgangar for varderingar till
verkligt varde enligt niva 3, eftersom dessa varderingar ar mer osdkra och subjektiva.

Vid fastighetsvardering ar en fastighets anvandningsomrade (fastighetstyp) och dess
geografiska lage avgbrande vardepaverkande faktorer. Risken i fastighetsinvesteringar
med olika utformning, anvdndning och geografisk beldgenhet, aterspeglas i
direktavkastningskravet. Det ar darfor av vikt att bolaget pa en tillrackligt granular niva,
genom indelning i relevanta klasser/kategorier, lamnar upplysningar om véasentliga
vardepaverkande faktorer.

Namndens bedomning ar att bolaget, for att leva upp till kraven i IFRS 13 punkt 94 skall
lamna upplysningar om icke observerbara indata med en mer granular indelning i
klasser, i forsta hand utifran fastigheternas geografiska beldgenhet inom respektive
fastighetskategorierna kommersiella fastigheter och samhallsfastigheter.

Beslut

Namnden bedomer att den uteldmnade informationen avseende lampliga klasser for
upplysningar om icke observerbara indata enligt IFRS 13 punkt 94 &r en ringa
Overtradelse av regelverket enligt 13§ andra stycket i Finansinspektionens féreskrifter
(FFFS 2018:18) och uppmanar bolaget att i kommande arsredovisning lamna den
aktuella informationen.

Fastighetsvardering - upplysningar IFRS 13 — vdsentliga indata

Bolaget redogor i avsnittet ”Varderingsmetod” for indata till den kassaflédesbaserade
varderingsmetod dar icke observerbara indata for varderingen anges sasom
hyresnivaer, (drifts)kostnader, vakanser, direktavkastningskrav och kalkylranta.

Upplysningar om icke observerbara indata lamnas i not endast for viktade
direktavkastningskrav for respektive kategori “kommersiella fastigheter” respektive
”samhallsfastigheter”.

Bolaget har pa Namndens foérfragan inkommit med uppgifter om antaganden for icke
observerbara indata avseende hyror, driftskostnader och vakansgrader, samt
direktavkastningskrav och kalkylrdnta fordelade pa fastighetstyp och geografisk
beldgenhet.

Vid vardering enligt niva 3 skall ett foretag enligt IFRS 13.93 d) ldamna kvantitativ
information om betydande icke observerbara indata som anvants for att faststalla
verkliga vardet uppdelat pa lampliga klasser.

Vid fastighetsvardering ar antaganden om framtida hyresutveckling, vakansgrader och
driftskostnader liksom antaganden om direktavkastningskrav och kalkylrdanta avgérande
vardepaverkande faktorer.



Namndens bedomning ar att bolaget, for att leva upp till kraven i IFRS 13 punkt 93 d)
utdver lamnade upplysningar om direktavkastningskrav dven skall [dmna upplysningar
om Ovriga antaganden i varderingen avseende betydande icke observerbara indata
sasom hyresintakter, driftskostnader, vakansgrader och kalkylrdnta som anvants vid
vardering av bolagets fastigheter.

Namnden anser vidare att bolaget utover upplysningar om viktade genomsnitt dven
skall [dmna upplysningar om intervallen i antaganden for respektive indata per klass
(IFRS 13.94) enligt punkt 1 ovan.

Beslut

Ndamnden beddmer att den uteldamnade informationen avseende icke observerbara
indata enligt IFRS 13 punkt 93 d) ar en ringa 6vertradelse av regelverket enligt 13§ andra
stycket i Finansinspektionens foreskrifter (FFFS 2018:18) och uppmanar bolaget att i
kommande arsredovisning lamna den aktuella informationen.

Fastighetsvardering - upplysningar IFRS 13 - kdnslighetsanalys

Upplysningar om kanslighet i vardering av forvaltningsfastigheter lamnas i not utifran
vad en procentuell forandring i fastighetsvarden med 5 respektive 10 procent skulle ha
for paverkan pa bokfort varde.

Enligt IFRS 13.93 h. skall foretaget lamna en foérklarande beskrivning av hur kanslig
varderingen till verkligt varde ar for férandringar i icke observerbara indata och om en
forandring av dessa indata skulle leda till en betydligt hogre eller lagre vardering av
tillgdngen. Om det finns ett inbordes samband mellan dessa indata skall ett foretag
lamna en beskrivning av dessa samband och av hur de skulle kunna 6ka eller minska
effekten av férandringar i icke observerbara indata pa varderingen.

Den forklarande beskrivningen av kansligheten for férandringar i icke observerbara
indata skall atminstone omfatta de icke observerbara indata som upplysningarna avser
i IFRS 13.93 d).

Namndens bedomning ar att bolagets kadnslighetsanalys inte beaktar upplysningskraven
i IFRS 13.93 h. da den inte ger en forklarande beskrivning av kéansligheten for
forandringar av icke observerbara indata.

Beslut

Namnden beddmer att den uteldmnade férklarande beskrivningen av varderingens
kadnslighet for férandringar av icke observerbara indata enligt IFRS 13.93 h) ar en ringa
Overtradelse av regelverket enligt 13§ andra stycket i Finansinspektionens foreskrifter
(FFFS 2018:18) och uppmanar bolaget att i kommande arsredovisning lamna den
aktuella informationen.

Fastighetsvardering - pagaende nyanlaggningar — IAS 40/IFRS 13

Bolaget redovisar i balansrakningen fastigheter uppdelade i tre huvudkategorier;
forvaltningsfastigheter, pagaende nyanlaggningar och projekteringsfastigheter.



Av not framgar information om redovisning och vardering av forvaltningsfastigheter.
Vidare framgar att pagaende nyanlaggningar avser nya fastigheter under byggnation
som efter fardigstéllande kommer att overga till forvaltning och da omklassificeras till
forvaltningsfastigheter.

Darutover framgar av not att projekteringsfastigheter avser fastigheter som nyuppférs
och att dessa véarderas till produktionskostnader innefattande saval direkta som skalig
andel av indirekta kostnader samt rantekostnader, vilket Namnden uppfattar motsvarar
en vardering till upplupet anskaffningsvarde. Denna kategori avser enligt not i allt
vasentligt exploateringsmark.

Vad Namnden kunnat finna [amnar bolaget inga upplysningar om de varderingsprinciper
som tillampas for kategorin pagaende nyanlaggningar.

Namndens forstaelse ar att bolagets tillgangar i form av pagadende nyanlaggningar avser
fastigheter avsedda att tas i egen forvaltning efter avslutad byggnationsfas, men som
samtidigt dannu inte klassificerats som forvaltningsfastigheter. Enligt bolagets svar
varderas dessa fastigheter till verkligt varde, beaktat projektets kvarstaende kostnader
fram till fardigstallande.

Namndens beddmning &r att bolaget avseende kategorierna pagaende nyanlaggningar
och  projektfastigheter inte tydligt angivit fastigheternas status som
forvaltningsfastighet enligt IAS 40 och for kategorin pdgaende nyanlaggningar inte heller
upplyst om tillampade varderingsprinciper enligt IAS 40 respektive IFRS 13.

Beslut

Namnden beddomer att den uteldmnade informationen om redovisningsprinciper och
tillampade varderingsprinciper for pagaende nyanlaggningar enligt IAS 40 och IFRS 13 ar
en ringa Overtradelse av regelverket enligt 13§ andra stycket i Finansinspektionens
foreskrifter (FFFS 2018:18) och uppmanar bolaget att i kommande arsredovisning lamna
den aktuella informationen.

Aktier i dotterbolag — option pa tillaggsforvary - IFRS 7/IAS 1

Bolaget forvarvade i december 2022 ytterligare aktier i A, ett bolag tidigare redovisat
som intressebolag, varefter bolaget redovisar ett andelsinnehav pa 51 procent. Enligt
arsredovisning for 2022, har bolaget option att forvarva resterande aktier.

Bolaget ar per 31 december 2023 fortsatt innehavare av denna option men
motsvarande upplysning har inte lamnats i arsredovisningen 2023.

Verksamheten i A &r vasentlig for bolaget. Av redovisat varde for innehav utan
bestdmmande inflytande inom eget kapital ar absoluta merparten hanforligt till
innehavet i A.

Avtalet innebar att bolaget kan foérvarva resterande aktier i A och om bolaget inte
utnyttjar optionen kan minoriteten krava inlésen.

Enligt IFRS 7.7 skall ett foretag lamna sadana upplysningar som gér det maijligt for
anvandare av de finansiella rapporterna att bedoma den betydelse finansiella
instrument har for foretagets stallning och resultat.



Enligt IAS 1.112 skall ett bolag tillhandahalla information som inte lamnas pa annan plats
i de finansiella rapporterna men som ar relevant for en forstaelse av nagon av
rapporterna.

Bolaget har i svar till NAmnden angett att informationen av misstag fallit bort och har
for avsikt att [Amna informationen i kommande finansiella rapporter.

Beslut

Namnden beddmer att den utelamnade informationen enligt IFRS 7.7 om option att
forvarva ytterligare aktier ar en ringa 6vertradelse av regelverket enligt 13§ andra
stycket i Finansinspektionens foreskrifter (FFFS 2018:18) och uppmanar bolaget att i
kommande arsredovisning lamna den aktuella informationen.

Intressen i dotterforetag — IFRS 12

Bolagets dotterforetag A har innehav utan bestimmande inflytande som ar vasentliga
for det rapporterande foretaget.

Upplysningskrav for vart och ett av foretagets vasentliga innehav utan bestammande
inflytande framgar av IFRS 12.12.

Enligt punkt 12 e. skall upplysning ldmnas om det resultat som har fordelats till
dotterforetagets innehav utan bestammande inflytande under rapportperioden.

Enligt punkt 12 f. skall upplysning lamnas om dotterféretagets ackumulerade innehav
utan bestammande inflytande per slutet av rapportperioden.

Bolaget har lamnat information om innehav i dotterbolag i not, men Namnden noterar
att de upplysningar som skall Iamnas enligt IFRS 12.12 e. och f. saknas.

Beslut

Namnden beddémer att den uteldmnade informationen enligt IFRS 12.12 e. och 12. f. ar
en ringa Overtradelse av regelverket enligt 13§ andra stycket i Finansinspektionens
foreskrifter (FFFS 2018:18) och uppmanar bolaget att i kommande arsredovisning lamna
den aktuella informationen.

Alternativa nyckeltal - Esmas riktlinjer

Bolaget anvander i arsredovisningen de alternativa nyckeltalen "réntetackningsgrad”
och "belaningsgrad”. Definitioner av dessa nyckeltal framgar av arsredovisningen.

Dock saknas en avstamning mot de finansiella rapporterna foér de komponenter som
ingar i berdkning av dessa nyckeltal. Exempelvis ar finansiella skulder i de finansiella
rapporterna inte uppdelade i rantebarande och icke rantebarande skulder.

Vidare framgar inte av notupplysningarna till de finansiella rapporterna,
justeringsposten for finansiella poster av engangskaraktdr, vid berdkning av
rantetackningsgrad.

Enligt Esmas riktlinjer punkterna 26-28 bor en avstamning lamnas till den ndrmast direkt
avstdmbara posten, i de fall alternativa nyckeltal inte kan héarledas direkt ur de
finansiella rapporterna.



Bolaget har i svar framfort att denna information kommer att ldmnas pa bolagets
hemsida. Vi erinrar om Esmas riktlinjer avseende efterlevnad genom hanvisning till
punkterna 45-48.

Beslut

Namnden bedémer att den uteldmnade avstdmningen av alternativa nyckeltal enligt
Esmas riktlinjer punkterna 26-28 ar en ringa 6vertradelse av regelverket enligt 13§ andra
stycket i Finansinspektionens foreskrifter (FFFS 2018:18) och uppmanar bolaget att i
kommande delarsrapport per 30 september 2024 direkt eller genom hanvisning lamna
den aktuella informationen.

Betrdffande ovriga fragestdllningar som har forekommit i utredningen sa har Namnden inget
ytterligare att anfora.

Namnden kommer att informera Finansinspektionen om beslutet. De atgdrder som omfattas av
beslutet kommer att féljas upp. Om Namnden finner att bolaget inte foljer beslutet ska drendet
lamnas 6ver till Finansinspektionen?!. Beslutet kommer att publiceras pd Namndens hemsida i
anonymiserad form. Samtliga kommunicerade handlingar kommer att ligga tillgangliga i
Admincontrol under 30 dagar efter detta beslut. Darefter stangs atkomsten ned.

Med vanliga halsningar

Maria Snébohm Goran Melin
Ordférande Vice ordférande

1148, FFFS 2018:18.



