ANONYMISERAT Namnden for svensk

BESLUT redovisningstillsyn
Bolaget AB 26_2020
Att. CFO

Granskning av arsredovisning for 2019.

Namnden for svensk redovisningstillsyn (’"Namnden”) har granskat den finansiella
informationen i Bolaget AB:s (“bolaget”) arsredovisning for 2019 och har med anledning av detta
stallt fragor till bolaget den 26 maj 2020 och den 9 juli 2020. Namnden har tagit del av bolagets
svar den 29 juni 2020 respektive den 31 augusti 2020. Baserat pa den skriftliga korrespondensen
och 6vrig kommunikation i arendet bedomer Namnden att bolaget i vissa avseenden avviker
fran tillampliga bestammelser i IFRS-regelverket pa ett sitt som kan paverka bedémningen av
den finansiella informationen. Namndens bedémning och beslut i drendet framgar nedan.
Bolagets har getts mojlighet att kommentera Namndens prelimindra beddmning i en
avstamningsskrivelse den 1 oktober 2020.

1. Upplysningar vardering av forvaltningsfastigheter per kategori (IFRS 13)

Bolagets varderingsprinciper for forvaltningsfastigheter framgar av not x samt i
forvaltningsberattelsen pa s [sidnummer]. Forvaltningsfastigheterna har klassificerats
som Niva 3 i hierarkin for verkligt varde enligt IFRS 13, da ej observerbara indata som
anvéants i varderingen har en vasentlig paverkan pa bedémt varde. | not x har bolaget i
tabeller lamnat information om arets forandring av redovisat varde; en aggregerad
kanslighetsanalys for bebyggda svenska fastigheter samt en sammanfattning av
varderingsantaganden som bolaget anvander for att faststalla det verkliga vardet pa
forvaltningsfastigheterna.

Pa s [sidnummer] i arsredovisningen under rubriken [“Rubrik”] lamnas en férdelning av
forvaltningsfastigheterna per fastighetskategori inom respektive férvaltningsomrade
dar kvantitativ information s3 som antal fastigheter, ekonomisk uthyrningsgrad,
hyresintdkter mfl redovisas for respektive fastighetskategori i varje forvaltningsomrade.
Bolagets fastighetskategorier ar [fastighetskategori A], [fastighetskategori B] och
[fastighetskategori C]. Forvaltningsomradena bestar av [stad], [stad], [stad] och [stad].

Det saknas dock kvantitativa upplysningar avseende bolagets betydande
varderingsantaganden av icke observerbara indata fordelat pa de identifierade
fastighetskategorierna som bolaget upplyser om i arsredovisningen pa s [sidnummer]
samt i forvaltningsberéattelsen pa s [sidnummer].

Av IFRS 13 punkt 93 d samt punkt 94 framgar att bolaget skall lamna kvantitativa
upplysningar om betydande icke observerbara indata som anvants for att faststalla det
verkliga vardet fordelat pa olika klasser av tillgangar pa basis av tillgdngarnas karaktar,
kdannetecken och risker.
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Enligt Namnden ar kvantitativ information om betydande icke observerbar indata
fordelat pa de identifierade fastighetskategorierna sadan information som enligt IFRS
13. punkt 93d hjalper anvandaren att battre férsta bolagets risk.

Namnden betraktar den utelamnade informationen som en ringa Overtradelse av
regelverket enligt 13§ i Finansinspektionens foreskrifter (FFFS 2018:18). Namnden
avslutar darfér med en uppmaning till bolaget att i kommande arsredovisning lamna
kompletterande information om betydande icke observerbar indata fordelat pa de
identifierade fastighetskategorierna och respektive forvaltningsomrade i enlighet med
IFRS 13 punkt 93-94.

Bolaget har inkommit med information om att upplysningar enligt IFRS 13 punkt 93-94
framatriktat kommer att ses 6ver till arsredovisningen 2020.

Upplysning viktiga antaganden verkligt varde (IFRS 13)

I not x finns en sammanfattning av varderingsantaganden samt en aggregerad
kanslighetsanalys med parametrar. | kdnslighetsanalysen framgar upplysningar om
forandring i parametern marknadshyresniva samt vilken effekt forandringen skulle fa pa
avkastningen av forvaltningsfastigheterna. Dessa varderas till verkligt varde och
klassificerats i Niva 3 i verkligt vardehierarkin enligt IFRS 13. Dock saknas det i den
kvantifierade sammanfattningen av varderingsantagande i not 13, information om vilka
antaganden om marknadshyresnivd som bolaget har anvant i varderingarna av
forvaltningsfastigheterna.

For aterkommande varderingar till verkligt varde som hanfor sig till Niva 3 i hierarkin for
verkligt varde ska ett foretag lamna kvantitativ information om betydande icke
observerbar indata som anvants vid varderingen till verkligt varde enligt IFRS 13 punkt
93 d. Av bolagets svar framgar det att bolaget bedomer att antaganden kring
marknadshyresniva ar en vasentlig del i varderingsmodellen.

Namnden anser att eftersom marknadshyresnivaerna utgor ett betydande antagande i
varderingen av forvaltningsfastigheterna, ska bolaget enligt IFRS 13 punkt 93 d) Iamna
kvantitativ information om marknadshyresnivan.

Namnden betraktar den uteldmnade informationen som en ringa Overtradelse av
regelverket enligt 13§ i Finansinspektionens foreskrifter (FFFS 2018:18). Namnden
avslutar darfor med en uppmaning till bolaget att i kommande arsredovisning
komplettera upplysningen om betydande icke observerbara indata med kvantitativ
information om  marknadshyresnivdn som anvants vid varderingen av
forvaltningsfastigheterna.

Bolaget har inkommit med information om att upplysningar enligt IFRS 13 punkt 93 d
framatriktat kommer att ses 6ver till arsredovisningen 2020.

Projektutveckling - upplysning om betydande redovisningsprinciper (IAS 1)

Bolagets affarsmodell bestar av fastighetsforvaltning samt att starta nya projekt inom
nybyggnationer samt att forvarva, foradla och salja fastigheter. | forvaltningsberattelsen
framgar bolagets varderingsprinciper for fastigheter samt att pagaende
nybyggnadsprojekt varderas som om objektet vore fardigstallt, reducerat med



budgeterad aterstaende projektkostnad. Vid vardering av foérvaltningsfastigheter dar
det finns pagaende projekt gbérs motsvarande bedomning av aterstaende
projektkostnad.

Avsnittet Vasentliga redovisningsprinciper innefattar inget explicit avsnitt for
redovisning av dessa projekt, men Namnden forstar av o6vriga upplysningar i
arsredovisningen att ”“fastigheter under uppforande” klassificeras och varderas som
forvaltningsfastigheter. Bolaget anger i sitt svar till Namnden att verkligt varde pa
projektfastigheter (vilket inkluderar saval fastigheter under uppférande och andra
storre ombyggnationer) uppgar till [x] Mkr per bokslutsdagen.

| enlighet med IAS 1 punkt 10, skall fullstandiga finansiella rapporter for perioden
utgoras av rapport 6ver finansiell stallning, rapport 6ver resultat och dvrigt totalresultat,
rapport 6ver forandringar i eget kapital, rapport 6ver kassafloden samt noter som bestar
av betydande redovisningsprinciper och annan férklarande information.

Namnden anser att de specifika redovisningsprinciper fér bolagets projektfastigheter
som klassificeras och varderas som forvaltningsfastigheter ar betydande
redovisningsprinciper, vilka bolaget skall upplysa om enligt IAS 1 punkt 10 e.

Namnden betraktar den utelamnade informationen som en ringa Overtradelse av
regelverket enligt 13§ i Finansinspektionens foreskrifter (FFFS 2018:18) och avslutar
med en uppmaning till bolaget att i kommande arsredovisning upplysa om bolagets
specifika redovisningsprinciper for projektfastigheter vilka anses vara betydande i
enlighet med IAS 1 punkt 10 e.

Betraffande ovriga fragestallningar som har forekommit i utredningen sa har Namnden inget
ytterligare att anfora.

Ndamnden kommer att informera Finansinspektionen om beslutet. Dom atgarder som omfattas
av beslutet kommer att foljas upp. Om Namnden finner att bolaget inte foljer beslutet ska
drendet ldmnas over till Finansinspektionen?. Beslutet kommer att publiceras pd Ndmndens
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

Annika Poutiainen Goran Melin
Ordférande Vice ordférande

1148, FFFS 2018:18.



