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redovisningstillsyn
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Att. CFO

Granskning av arsredovisning for 2020.

Namnden for svensk redovisningstillsyn (’Namnden”) har granskat den finansiella
informationen i Bolaget AB:s ("bolaget”) delarsrapport per 30 juni 2021 och arsredovisning for
2020. Namndens granskning omfattar enbart de omraden som anges nedan. Ovriga delar av de
finansiella rapporterna som refereras har inte varit féremal for granskning. Namnden har med
anledning av detta stallt fragor till bolaget den 21 september och den 10 november. Ndamnden
har tagit del av bolagets svar den 25 oktober respektive den 17 november. 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 satt som kan
paverka beddémningen av den finansiella informationen. Namndens bedémning och beslut i
drendet framgar nedan. Bolaget har getts mdojlighet att kommentera Namndens preliminara
beddmning i en avstamningsskrivelse den 9 december 2021.

Bakgrund

Bolagets affarsmodell ar att ge ut finansiella skuldinstrument i form av marknadsnoterade
Kapital- och Vinstandelslan (obligationer) dar upplanat kapital anvands for placering i finansiella
tillgdngar i form av utldning i samband med fastighetstransaktioner (fastighetslan).
Fastighetslanen ar samlade i en portfolj av reverslan avgransad for respektive obligationslan.

Syftet ar att kredit- och ranterisk i en portfélj av fastighetslan, via avtalsvillkoren i obligationen,
sammanhanger inom respektive portfélj och dverfors till innehavarna i obligationslanen.

Bolaget hade per 30 juni 2021 fem upptagna obligationslan med relaterade portfoljer av
fastighetslan och sex upptagna obligationslan per 31 december 2020.

Bolaget redovisar finansiella skuldinstrument i form av utgivna obligationer och finansiella
tillgangsinstrument i form av lamnade fastighetslan till verkligt viarde via resultatrakningen
genom tillampning av majligheten att redovisa finansiella skulder till verkligt varde enligt IFRS 9
punkt 4.2.2.
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Finansiella skuldinstrument —upplysningar om Kapital —och Vinstandelslan (Obligationer)
—IFRS 9/IFRS 7

Bolagets redovisning och bedémning

Bolaget redovisar per 30 juni 2021 upptagna lan i form av utgivna obligationer till ett
verkligt varde uppgaende till 620,8 Mkr. Motsvarande finansiella skuldinstrument hade
per 30 juni 2021 ett nominellt varde om 629 Mkr enligt sidan 2 i delarsrapporten. Per 31
december 2020 hade obligationerna ett bokfért varde om 816,7 Mkr och ett nominellt
virde om 862 Mkr, enligt not i arsredovisningen. Vardeférandring pa finansiella
skuldinstrument uppgick i delarsperioden 2021 till — 17,1 Mkr och for helaret 2020 till
+ 37,3 Mkr.

Bolagets redovisningsprinciper vid upprattande av delarsrapport per 30 juni 2021
Overensstammer med de som anvants vid upprattande av senaste arsredovisning
31 december 2020. Av not i arsredovisning fér 2020 framgar att finansiella instrument i
form av emitterade obligationer och lamnade fastighetslan redovisas till verkligt varde
via resultatet.

Bolagets vardering av obligationer (finansiella skuldinstrument) och relaterade
reverslan (finansiella tillgangsinstrument) till verkligt varde enligt IFRS 13, baseras i
forsta hand pa transaktionspriser pa obligationen mellan investerare i obligationen da
transaktionspriset pa obligationen anses representera den inneboende risken i
motsvarande portfdlj av fastighetslan. Sadana priser anvands i de fall de bedéms vara
tillrackligt nara i tid till rapporteringsperiodens slut och inga vasentliga férandringar
beddms ha skett i vardet efter transaktionstidpunkten.

| andra hand, nar marknadstransaktioner i nara anslutning till bokslutstidpunkten
saknas, anvands vid vardering av verkligt viarde en varderingsmodell for forvantade
kreditforluster for fastighetslanen. For vardering av fastighetslanen se vidare avsnitt 2
nedan.

Bolaget tillampar for redovisning av forandringar i verkligt varde, IFRS 9 punkt 5.7.8 som
innebar att redovisning av férandring i verkligt varde pa en finansiell skuld far redovisas
i resultatrdakningen (och inte i 6vrigt totalresultat enligt punkt 5.7.7) i det fall effekten av
en redovisning i Ovrigt totalresultat leder till en bristande dverensstammelse med en
relaterad post i resultatrakningen. Bolagets beddmning ar att avtalsvillkoren i utgivna
obligationer har en sadan koppling till kassaflodet fran respektive tillgang i form av en
portfolj av fastighetslan, att forutsattningar for tillampning av punkt 5.7.8 foreligger.

Bolaget har i svar till Namnden anfort att upplysningskravet i IFRS 7 punkt 10 A inte ar
tillamplig eftersom bolaget tillampar alternativet i IFRS 9 punkt 5.7.8 och inte bryter ut
nagon komponent hanforlig till kreditrisk att redovisa i 6vrigt totalresultat.



Ndmndens bedémning

Namnden ifragasatter avsaknad av upplysningar enligt IFRS 7 punkt 10 A avseende
forandringar i verkligt vdarde och nominellt belopp for finansiella skuldinstrument i form
av utgivna obligationer.

Namnden forstar bolagets tillampning av verkligt virde vardering av finansiella
tillgdngar och skulder som att, i det fall det finns aktuella marknadstransaktioner i
obligationen, harleds vardering av den kopplade portféljen av fastighetslan ur det
senaste marknadspriset pa obligationen. | avsaknad av en marknadstransaktion i néra
anslutning till bokslutsdagen hérleds i stallet verkligt viarde pa obligationen ur
varderingen av de finansiella tillgdngarna i form av den kopplade portféljen av
fastighetslan.

Bolaget har genom tillampning av IFRS punkt 5.7.8 valt att redovisa alla
vardeférandringar pa en finansiell skuld i resultatet. Enligt Namndens uppfattning ar
upplysningskraven i IFRS 7.10 A tillampliga for bolag som redovisar hela férandringen i
verkligt varde fran en finansiell skuld via resultatrdakningen. En verkligt vardeférandring
i en skuld som beror pa forandringar i kreditrisk skall redovisas i “6vrigt totalresultat”
enligt IFRS 9 punkt 5.7.7, men i det fall en sddan redovisning skulle skapa eller forstarka
en bristande 6verensstammelse kan resultateffekten, under vissa forutsattningar enligt
punkt 5.7.8, redovisas i resultatrakningen. Enligt Namndens bedémning ar punkt 10 A
darfor tillamplig och bolaget skall ldmna upplysningar som framgar av a) och b) nedan;

a) storleken pa forandringar under perioden och ackumulerat, som héarrér fran
forandringar i skuldens kreditrisk och

b) skillnaden mellan den finansiella skuldens redovisade varde och till det belopp som
foretaget enligt kontraktet skulle betala pa forfallodagen till innehavaren av
forpliktelsen.

Beslut

Namnden beddmer att den uteldmnade informationen ar en ringa dvertradelse av
regelverket enligt 13§ i Finansinspektionens foreskrifter (FFFS 2018:18) och uppmanar
bolaget att i kommande arsredovisning lamna den aktuella informationen for finansiella
skuldinstrument enligt IFRS 7.10 A punkterna a och b.

Finansiella tillgdngsinstrument — Fastighetslan — IFRS 7 upplysningar
Bolagets redovisning och bedémning

Bolaget redovisar per 30 juni 2021 finansiella tillgangsinstrument i form av utgivna
fastighetslan till 601,7 Mkr. Per 31 december 2020 hade motsvarande finansiella
tillgdngar ett bokfort varde om 817,0 Mkr. Véardefordandring pa finansiella
tillgangsinstrument uppgick for 2020 till - 37,3 Mkr och i delarsperioden 2021 till +17,1
Mkr.



Bolagets vardering av finansiella tillgangar, i form av en portfélj av fastighetslan till
verkligt varde enligt IFRS 13, baseras i forsta hand pa transaktionspriser pa det kopplade
skuldinstrumentet i form av obligationen, da transaktionspriset pa obligationen anses
representera den inneboende risken i motsvarande portfolj av fastighetslan. Sadana
priser anvands i de fall de bedéms vara tillrackligt nara i tid till rapporteringsperiodens
slut och inga vasentliga forandringar bedéms ha skett i vardet efter
transaktionstidpunkten.

| andra hand anvands vid vardering av verkligt varde en varderingsmodell for forvantade
kreditforluster i fastighetslanen baserad pa fastighetslanens |6ptid med justering for
likviditetsrabatt som inkluderar transaktionsarrangérens uppskattade spread.

| en sadan varderingsmodell utgar varderingen enligt bolaget fran nominellt varde och
upplupen ranta och baseras pa en bedéomning av likviditetsrabatt, respektive lantagares
kreditvardighet, forvantad forlust vid fallissemang och forvantningar om fortida inlésen.
Bolagets samlade bedémning ar att krediternas verkliga varde ar ndra nominellt varde
plus upplupen ranta. Bolaget gor vidare beddémningen att, dven om flera av
beddmningarna av parametrarna for indata i modellen i verkligt varde-hierarkin inom
IFRS utgor indata i niva 3, ar effekterna av dessa parametrar inte vasentliga, varvid den
totala modellvarderingen bedéms utgoéra en niva 2-vardering, varfér upplysningar enligt
IFRS 13 punkt 93 a) -d) inte erfordras.

Av IFRS 7 punkt 9 c framgar att fér en finansiell tiligdng, eller grupp av finansiella
tillgangar, som foretaget identifierat som varderad till verkligt varde via resultatet, ska
foretaget lamna upplysningar om storleken pa forandringar under perioden och
ackumulerat i den finansiella tillgangens (eller grupp av finansiella tillgangars) verkliga
varde som harror fran forandringar fran forandringar i kreditrisk.

Av bolagets svar framgar att vad det galler punkt 9 c) ser bolaget inte att det skulle kunna
vara en vasentlig uppgift for lasaren pa grund av bolagets speciella situation dar bolaget
inte paverkas av foérandringar i kreditrisken, eftersom den risken absorberas av
investerarna i den kopplade obligationen, vilket skiljer sig fran det intresse som lasare
har av arsredovisningar for foretag som sjélva ar exponerade mot kreditriskerna i de
investeringar som féretaget gjort.

Nédmndens bedémning

Vid bokslutstillfallet 30 juni 2021 hade det inte skett nagon handel i en av bolagets
obligationer med ett nominellt varde pa 226 Mkr sedan oktober 2020. Da bolaget
darmed saknar marknadstransaktioner for vardering av finansiella instrument till
verkligt varde, skall bolaget enligt bolagets redovisningsprinciper tillimpa den
modellbaserade varderingen. Obligationen &r kopplad till ett separat fastighetslan dar
lantagaren uppvisat svarigheter att efterleva lanevillkoren.

Av svar till Namnden framgar att andelsinnehavarna i obligationen vid tre tillfallen
forlangt Ioptiden pa obligationen pa grund av att innehavaren av det kopplade
fastighetslanet har svarigheter att aterbetala fastighetslanet. Lantagaren har per den 7



juli 2021 begart sig i konkurs. Under varen 2021 pagick en av bolaget och
andelsinnehavarna initierad forsaljningsprocess av lantagarens tillgangar och férsok till
en refinansiering av lantagararen, samt att en pantrealisation skulle kunna vara ett
ytterligare alternativ. Det framgar ddrmed for Namnden att det finns starka indikatorer
pa en betydande férhojd kreditrisk i det specifika fastighetslanet, dven om bolagets
uttalade bedémning ar att fastighetslanet kommer att atervinnas i sin helhet, inklusive
upplupen ranta.

Bolagets alternativa varderingsmodell baseras pa en bedomning av likviditetsrabatt,
respektive lantagares kreditvardighet, forvantad forlust vid fallissemang och
forvantningar om fortida inlosen.

IFRS 13 faststaller i punkt 72 en hierarki for vardering till verkligt varde. Av IFRS 13 punkt
73 framgar att i vissa fall kan indata som anvands vid vardering av en tillgang till verkligt
varde hanforas till olika nivaer. | dessa fall hanfors varderingen till verkligt viarde som
helhet till samma nivd som de indata med lagst nivd som ar betydande for hela
varderingen. Bolagets bedomning ar att dven om vissa indata i bolagets alternativa
vardering ar pa niva 3, sa ar dessa ovasentliga varfor varderingen anda ar en niva 2-
vardering.

Ndamnden delar inte denna bedémning och ifragasatter avsaknad av upplysningar enligt
IFRS 7 punkt 9 avseende forandringar i verkligt varde och nominellt belopp for finansiella
tillgangar liksom upplysningar om vardering till verkligt varde och férandring i verkligt
varde av finansiella tillgangsinstrument i form av fastighetslan enligt IFRS 13.

For det skuldinstrument som kopplas till fastighetslanet med forhoéjd kreditrisk ovan, har
ingen marknadstransaktion genomforts sedan oktober 2020. Det finns heller inga andra
observerbara indata som skulle kunna motivera en vardering enligt punkt 83 (niva 2).
Bolagets alternativa varderingsmodell uppges anvdnda indata i form av bedémning av
lantagares kreditvardighet, forvantad forlust vid fallissemang och férvantningar om
fortida inlosen vilket enligt Namndens preliminara uppfattning utgor icke observerbara
indata pa niva 3. Bolaget har darmed att lamna de upplysningar for varje klass av
tillgangar (se vidare punkt 3 nedan) som framgar av IFRS 13 punkt 93.

Av IFRS 7 punkt 9 c) framgar att for en finansiell tilligang, eller grupp av finansiella
tillgangar, som foretaget identifierat som varderad till verkligt varde via resultatet, ska
foretaget lamna upplysningar om storleken pa forandringar under perioden och
ackumulerat i den finansiella tillgangens (eller grupp av finansiella tillgdngars) verkliga
varde som harror fran forandringar fran forandringar i kreditrisk.

Enligt Namndens uppfattning medger det forhallande att kreditrisken avtalats bort inget
undantag fran informationskravet i IFRS 13 och postens vasentlighet maste ocksa
beddmas utifran dess paverkan pa bolagets tillgangar respektive skulder, inte endast
paverkan pa bolagets egna kapital.



Beslut

Namnden bedomer att bolaget vid tillampning av alternativmodellen for vardering av
finansiella tillgangar i form av fastighetslan, anvander vasentliga indata i niva 3 och att
upplysningar féljaktligen skall lamnas i enlighet darmed. Namnden bedémer att den
uteldamnade 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 enligt IFRS 13 punkt 93 och 94 samt
IFRS 7 punkt 9 c.

3. Finansiella tillgdngar och skulder — indelning i klasser IFRS 13

Av punkt 94 framgar att bolaget skall bestimma ldmpliga klasser av tillgangar och
skulder pa basis av tillgdngen och skuldens karaktar, kannetecken och risker och den
niva i hierarkin for verkligt varde som varderingen till verkligt varde hanfors till.

Enligt Namndens bedomning utgodr den koppling avseende kredit- och ranterisk som
finns mellan respektive portfolj av fastighetslan och relaterad obligation, ett sadant
forhallande som motiverar att information ldmnas i form av en klassificering av
finansiella tillgangar och skulder, da respektive portfolj av fastighetslan har en unik
inneboende risk som 6verfors till relaterad obligation.

En indelning av klasser foljer inte explicit av vardering till verkligt varde enligt niva 3,
men av punkt 94 framgar att vid vardering i niva 3 kan behovet av klassning 6ka. Som
framgar av punkt 2 ovan ar det Namndens beddomning att bolagets verkligt varde-
vardering for den portfolj av fastighetslan som saknar marknadstransaktioner, &r pa niva
3 och att bolaget skall géra en klassindelning av sina fastighetslan for att tydliggéra
inneboende risk i respektive obligation. Bolaget har som en foljd darav att lamna
information enligt punkt 93 for respektive portfolj av fastighetslan (klass) enligt punkt
94.

Beslut

Ndmnden bedémer att den utelimnade informationen avseende finansiella tillgangar
och skulder 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 enligt IFRS 13 punkt 94.

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
ldmnas 6ver till Finansinspektionen?. Beslutet kommer att publiceras pd Ndmndens hemsida i

1148, FFFS 2018:18.



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



