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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 9 september och den 1 december 2020. Ndmnden har tagit del av
bolagets svar den 16 september och den 11 december 2020. Baserat pa den skriftliga
korrespondensen och 6vrig kommunikation i arendet bedémer Namnden att bolaget i vissa
avseenden avviker fran tillampliga bestammelser i IFRS-regelverket pa ett sdtt som kan paverka
beddmningen av den finansiella informationen. Namndens bedémning och beslut i drendet
framgar nedan. Bolaget har getts mojlighet att kommentera Namndens prelimindra bedémning
i en avstamningsskrivelse den 27 januari 2021.

1. 1AS 40 — Extern vardering fastigheter

Bolaget redovisar forvaltningsfastigheter vid utgangen av 2019 motsvarande 141 Mdr
SEK. | forvaltningsberattelsen anges att "externa varderingar eller second opinions”
inhdmtats for 56 % (f @ 43) av forvaltningsfastigheterna. Begreppet “second opinion”
omndmns i bolagets &rsredovisning pad sid 30 under rubriken ”Okat virde pa
fastighetsbestandet”, i forvaltningsberattelsen pa sid 42, samt i not 12 pa sid 69-71,
liksom i revisorns redogorelse dver sarskilt betydelsefulla omraden. Av not 12 framgar
foljande rorande second opinions:

"For att kvalitetssdkra Bolagets interna varderingar later Bolaget [6pande externvardera
delar av bestandet och inhdmta second opinions pa interna varderingar. Under aret har
externa varderingar eller second opinions inhdmtats for 56 % av fastigheterna exklusive
projekt for egen forvaltning, motsvarande ca 76 Mdkr. Skillnaden mellan de externa
varderingarna och de interna varderingarna var mindre dn 1 %. Avvikelserna mellan
externa och interna varderingar har historiskt varit obetydliga”.

Pa sid 30 anges vidare att: “De externa varderingarna har under aret genomférts av
[foretag A] och [foretag B]. Second opinions har under aret inhdmtats fran [féretag B]”.
Det framgar inte i arsredovisningen vad som skiljer en extern vardering fran en second
opinion. Begreppen anvands parallellt och bada posterna summeras i den procentsats
som anger hur stor andel av fastigheterna som har extern vardering.
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Namnden har stallt fragor till bolaget kring fastighetsvarderingarna och harigenom fatt
forklarat att second opinions avser fastigheterna i ett dotterbolag i Finland, agt till 55
procent. | arsredovisningen 2019 for dotterbolaget, vilken ocksa ar upprattad enligt
IFRS, aterfinns inte begreppet ”“second opinion”. Dar anges att det externa
varderingsforetaget [foretag B] har medverkat vid framtagandet av den
varderingsmodell som anvands. Dotterbolaget anger vidare att det externa
varderingsforetaget varje kvartal utfardar ett uttalande om varderingsmodellens
anvandbarhet, samt verifierar de kdllor som anvants, liksom verifierar trovardigheten i
varderingen

Namnden har tagit del av en redogorelse fran [foretag B] kring varderingen av
dotterbolagets fastigheter. Dar framgar att [foretag B]:s arbete uteslutande forlitar sig
pa data som dotterbolaget tagit fram. [foretag B] understryker i redogérelsen att de inte
genomfort ett antal atgarder, vilka Namnden anser normalt ingar i en fristdende
varderingsfirmas atagande.

Eftersom bolaget inte har definierat begreppet, samt inkluderar second opinions i den
procentandel som anges vara externa varderingar, liksom genom hela arsredovisningen
anvander begreppet parallellt med begreppet extern vardering, ar det Namndens
uppfattning att en anvandare av den finansiella rapporten kan fa bilden av att dessa
bada begrepp kan likstéllas.

Namndens anser att de second opinions som utforts i dotterbolaget inte kan likstallas
med en vardering av en oberoende varderingsman i enlighet med IAS 40, p 32 och
darmed inte ska ingd i den procentsats som bolaget anger for att upplysa om i vilken
utstrackning som det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna baseras pa
varderingar av oberoende varderingsman enligt p 75 e).

Namnden bedomer att den felaktiga informationen ar en ringa Overtradelse av
regelverket enligt 13§ i Finansinspektionens foreskrifter (FFFS 2018:18) och avslutar
med en uppmaning till bolaget att i kommande arsredovisning ratta till upplysningarna
om ivilken utstrackning som det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna baseras pa
varderingar av oberoende varderingsman enligt IAS, 40, p 75 e).

Namnden uppmanar dven bolaget att inte inkludera de second opinions som utforts i
de upplysningar som lamnas enligt p 75 e).

IFRS 12 — Innehav utan bestammande inflytande

Bolaget har ett dotterbolag som d&gs till 55 procent och som konsolideras i
koncernredovisningen. Dotterbolaget har ett fastighetsviarde pad motsvarande cirka 49
Mdr SEK, att jamfora med koncernens samlade forvaltningsfastigheter pa 141 Mdr SEK.
Innehav utan bestdammande inflytande utgor darutéver 9,7 Mdr SEK (16 procent) av
utgaende eget kapital 2019, samt 2,6 Mdr SEK (22 procent) av arets resultat. Innehavet
beddms darmed vara av vdsentlig betydelse. Bolaget har dock inte i not lamnat nagra av
de upplysningar som kravs enligt IFRS 12, p 12 avseende den andel som innehav utan
bestdmmande inflytande har i koncernens verksamheter och kassafléden.
Informationen ska dven omfatta finansiell information i sammandrag om
dotterforetaget i enlighet med vagledningen i IFRS 12, p 12 och p B10.



Namnden beddémer att den uteldmnade informationen ar en ringa Overtradelse av
regelverket enligt 13§ i Finansinspektionens foreskrifter (FFFS 2018:18) avslutar med en
uppmaning till bolaget att i kommande arsredovisning lamna upplysningar om innehav
utan bestammande inflytande i enlighet med IFRS 12, p 12 och B10.

Betraffande ovriga fragestallningar 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

Annika Poutiainen Goran Melin
Ordférande Vice ordférande

1148, FFFS 2018:18.



