BESLUT Namnden for svensk

redovisningstillsyn

Bolaget AB 31 2021
Att. CFO

Granskning av forvaltningsfastigheter i arsredovisningen for 2020.

Namnden for svensk redovisningstillsyn (’Namnden”) har granskat den finansiella
informationen i Bolaget AB:s (“bolaget”) arsredovisning for 2020 och har med anledning av detta
stallt fragor till bolaget den 17 maj och 2 september 2021. Namndens granskning omfattar
enbart de omraden som anges nedan. Ovriga delar av de finansiella rapporterna har inte varit
foremal for granskning. Namnden har tagit del av bolagets svar den 7 juni respektive 15
september. Baserat pa den skriftliga korrespondensen och 6vrig kommunikation i drendet
bedomer Namnden att bolaget i vissa avseenden avviker fran tillampliga bestdmmelser i IFRS-
regelverket pa ett sitt som kan paverka bedémningen av den finansiella informationen.
Ndmndens bedémning och beslut i darendet framgar nedan. Bolagets har getts mojlighet att
kommentera Namndens preliminara bedémning i en avstamningsskrivelse den 1 december.

Fastighetsvardering — IAS40/IFRS13/IAS 1

Bolaget redovisar forvaltningsfastigheter enligt IAS 40 och IFRS13, niva 3. Vid arsskiftet
2020 var forvaltningsfastigheterna 50 131 mkr. En negativ omvardering genomférdes
2020 med 1 799 mkr, motsvarande 3,3 procent av ingaende bokfort varde. Samtidigt
redovisade bolaget en nedgang i hyresintakter med 26 procent och ett minskat resultat
med 27 procent (fére central administration, finansiella poster och vardeférandringar).

| arsredovisningen aterfinns information for att forsta forvaltningsfastigheternas
vardering pa ett flertal stallen. De formella finansiella rapporterna i enlighet med IAS 1,
p 10 bérjar pa sid 102, dar not E1 behandlar férvaltningsfastigheter. Relevant
information aterfinns dven pa sid 75, dar en redogorelse aterfinns Over arets
vardeférandringar (upprepas delvisinot E1). Pa sid 88 redogdrs for bolagets anvandning
av externa varderare. Dar slar bolaget fast att de alltid anvander de
direktavkastningskrav som kommer fran externa varderare.

| forvaltningsberattelsen pa sid 97 anges vidare att osiakerheten om pandemins
paverkan pa framtida kassafloden &r fortsatt hoég och att effekterna pa
fastighetsvarderingen inte med rimlig sdkerhet kan fastslds. Orsaken anges vara att
vagledande evidens i transaktionsmarknaden ar otillrackliga (till denna skrivning
hénvisas dven fran not E1).

Inom ramen for de finansiella rapporterna framgar av not E1 att forsvagad konjunktur
ar en faktor som kan paverka fastighetsvirdet. Dar anges ocksa att samtliga
forvaltningsfastigheter externvarderas, men att pa grund av covid-19 har endast ett

Namnden for svensk redovisningstillsyn
Véapnargatan 8, 6 tr, 114 51 Stockholm
Telefon: 08 — 50 88 22 95
www.redovisningstillsyn.se



60-tal kunnat genomfdras 2020. Vidare anges att bristen pa information om
forsaljningar av jamférbara fastigheter medfort att en kombination av bolagets
erfarenhet av fastighetstransaktioner, samt ortsprismetod anvants vid varderingen.

| not E1 anges dven att de externa fastighetsvarderingar som genomforts ligger
sammantaget cirka 6 procent under bolagets interna varderingar, inom ett intervall om
cirka O till cirka minus 10 procent per land, liksom att intervallet ar stérre utanfor
Norden, dn inom. Dar anges ocksa att externa varderare har hojt avkastningskravet
baserat pa antagandet om bestaende negativa effekter fran covid-19.

| den kanslighetsanalys som aterfinns i not E1 anges att en forandring av hyresintakterna
+/- 1% ger en effekt ett normalar pa drygt +/- 500 mkr (drygt 400 mkr under 2020) och
samma procentuella forandring av driftsnettot ger en nagot lagre resultateffekt.
Intervallet och effekten pa vardet skall stillas i relation till det faktiska utfallet 2020, som
var betydligt kraftigare vad galler hyresintakterna.

IFRS 13 p 93 d) anger att foretaget skall lamna kvantitativ information om betydande
icke-observerbara indata som anvands vid varderingen till verkligt varde. Vidare skall,
enligt IAS 1 p 125, ett foretag upplysa om antaganden om framtiden och andra viktiga
kallor till osakerheter i uppskattningar vid rapportperiodens slut, som innebar en
betydande risk for en vasentlig justering av de redovisade vardena foér tillgangar och
skulder under nastkommande rakenskapsar. Enligt IAS 1 p 129 skall bolaget utforma
informationen i p 125 pa ett satt som hjélper anvindare av finansiella rapporter att
forsta de bedomningar som foretagsledningen gor avseende framtiden och andra kallor
till osakerhet i uppskattningar.

| arsredovisningen finns viss information om icke-observerbara indata i enlighet med
IFRS 13 p 93 d), men Namnden saknar det som ar vanligt férekommande, som
normalvarden for hyresniva, vakansgrader och driftsnetto till vilken kanslighetsanalysen
procentsatser kan kopplas. Vidare framgar av not G1 (finansiella intdkter och kostnader)
att vakansgraden ar nara noll. Denna information bor lampligen ocksa inkluderas i not
E1l. Slutligen bor hyresintdkterna i kanslighetsanalysen delas upp i fasta respektive
variabla hyresintakter, eftersom risker kring vakansgrader i bolaget ersatts med en
delvis variabel hyra.

Dartill lamnas sparsamt med forklaringar i enlighet med IAS1 p 125 och 129, exempelvis
till varfor bolagets redovisade vardenedgang avviker fran de externa varderarnas bild av
vardeutvecklingen. Det saknas ocksa forklaring till varfor bolaget frangatt de
genomforda externvarderingarna, liksom frangatt uttalandet att alltid anvanda de
direktavkastningskrav som kommer fran externa virderare. Aven orsaken (covid-19) till
att endast en mindre del av fastighetsbestandet externvarderats ar oklar.

Beslut

Namndens bedomning ar att den utelamnade informationen ar en ringa overtradelse av
regelverket enligt 13§ i Finansinspektionens foreskrifter (FFFS 2018:18) och uppmanar
bolaget att i kommande arsredovisning lamna den aktuella informationen i enlighet med



IFRS 13, 93 d) och h), samt IAS 1 p 125 respektive 129. Namnden understryker vidare att
all vasentlig information rérande fastighetsvarderingar i enlighet med IFRS 13, niva 3
skall lamnas i de formella finansiella rapporterna.

Bolaget har uppgett att de kommer att lamna den efterfragade informationen i
kommande arsredovisning.

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

Namnden kommer att informera Finansinspektionen om beslutet. De atgarder 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 tillgdngliga i
Admincontrol under 30 dagar efter detta beslut. Darefter stangs atkomsten ned.

Med vanliga halsningar

Goran Melin
tf. Ordférande

1148, FFFS 2018:18.



