BESLUT I NAMNDEN FOR SVENSK
|| REDOVISNINGSTILLSYN

Bolaget AB 27 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 12 juli 2024. Namnden har tagit del av bolagets svar den 28 augusti 2024. Baserat pa
den skriftliga korrespondensen bedémer Namnden att bolaget i vissa avseenden avviker fran
tillampliga bestammelser i IFRS-regelverket pa ett satt som kan paverka bedémningen av den
finansiella informationen. Namndens beddmning och beslut i drendet framgar nedan. Bolaget har
getts mojlighet att kommentera Namndens preliminara bedémning i en avstamningsskrivelse den
14 november 2024.

1. Upplysning om vasentliga antaganden - per klass — IFRS 13

Bolaget varderar forvaltningsfastigheter till verkligt varde enligt IFRS 13 i niva 3. Av den
information som ges i arsredovisningens inledning (framvagnen) avseende
fastighetsbestandet och noter framgar att geografiskt lage har betydelse for de vasentliga
antaganden som ingar i varderingen till verkligt varde.

Av notupplysningarna i de finansiella rapporterna lamnas kvantitativa upplysningar om
kalkylranta, direktavkastningskrav och vakans, vilka ar vasentliga antaganden som
anvands i varderingen av forvaltningsfastigheterna till verkligt varde. Vidare framgar av
de kvalitativa beskrivningarna om bolagets varderingsantaganden att den
avkastningsbaserade metoden bygger pa kassaflodesanalys av framtida driftnetto bade
under och efter kalkylperioden, men kvantitativ information om detta vasentliga
antagande saknas. | samma not |ldmnas en analys av fastighetsportfoljens ingaende och
utgaende varde samlat for hela fastighetsportféljen.

Enligt IFRS 13.93 d. ska kvantitativ information ldmnas om de betydande icke
observerbara indata som anvants for att faststalla verkliga vardet, vilket ska ske uppdelat
pa lampliga klasser i enlighet med IFRS 13.94. Av punkten framgar att foretaget ska
bestamma lampliga klasser utifran tillgdngarnas karaktar, egenskaper och risker.

Vidare anger IFRS 13.93 e. i.-iv. att en avstamning av ingaende och utgaende balanser,
med separat information om forandringar under perioden som avser bland annat
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realiserade- och orealiserade vinster samt inkdp och forsaljning ska lamnas indelat i
klasser.

Bolaget har i sitt svar till Ndmnden angivit att de geografiska omradena utgoér lampliga
klasser for fastighetsbestandet och att direktavkastningskrav, vakans och hyresintakter
utgor bolagets mest vasentliga antaganden vid varderingen av forvaltningsfastigheterna
till verkligt varde. Namnden noterar att kvantitativa upplysningar om de antaganden som
gjorts avseende hyresintakter saknas, vilket ar ett krav enlig IFRS 13.93 d.

Eftersom det framgar av upplysningarna att dven driftnettot utgor ett centralt antagande
i bolagets avkastningsbaserade metod, dr det enligt Namndens uppfattning ocksa ett av
de betydande icke observerbara indata vilket bolaget ska lamna kvantitativ information
om enligt 13.93 d.

De kvantitativa upplysningar som avser direktavkastningskravet har delats in i lampliga
klasser som motsvarar bolagets geografiska omraden. Diaremot saknas motsvarande
indelning i klasser for kalkylranta, vakans, samt hyresintakter och driftnetto, vilket ar ett
krav enligt kravet i 13.93 d. och 94.

Namnden anser att bolaget ska lamna kvantitativa upplysningar om samtliga betydande
icke observerbara indata som anvants for att faststilla det verkliga vardet (inklusive
hyresintdkter och driftnetto), uppdelat pa lampliga klasser i enlighet med
upplysningskraven i IFRS 13.93 d. och 94, samt att upplysningar om ingdende och
utgaende balanser delas in i klasser enligt kraven i IFRS 13.93 e.

Bolaget har i sitt svar till Ndmnden angivit att de anser att den aggregerade
informationen ger lasaren en rattvisande bild, men att upplysningar om indelning i
klasser kommer ses over.

Beslut

Namnden beddomer att den uteldmnade informationen ar en ringa Gvertradelse av
regelverket enligt 13§ andra stycket i Finansinspektionens foreskrifter (FFFS 2018:18) och
uppmanar bolaget att i kommande arsredovisning lamna kvantitativa upplysningar om
samtliga betydande icke observerbara indata, samt avstamning av ingdende och utgaende
balanser, indelat i lampliga klasser enligt IFRS 13.93 d., e. och 94.

Vasentliga uppskattningar och bedémningar —IFRS 13 /IAS 1
Bakgrund

Bolaget redovisar forvaltningsfastigheter enligt IAS 40 och det framgar av upplysningarna
i framvagnen att transaktionsvolymerna har minskat vasentligt jamfort med tidigare ar
och att transaktionsmonstret skiljer sig at mellan bolagets geografiska omraden.

Ndmnden har noterat att marknaden for forvaltningsfastigheter paverkats av
makroekonomisk osakerhet pa den nordiska marknaden dven under 2023 med lag
aktivitet pa transaktionsmarknaden for fastigheter. Den laga aktiviteten forsamrar
varderingsinstitutens mojligheter till evidens for indata i varderingarna, i form av
jamforbara transaktioner i marknaden.



Sammantaget medfoér den 6kande makroekonomiska osédkerheten, liksom svarigheterna
att fa evidens i transaktionsmarknaden, att upplysningar i enlighet med IFRS 13 punkterna
91-93 samt IAS 1 punkterna 125 och 129, ar av stor betydelse for att ge anvdandaren
tillracklig information om de bedémningar och uppskattningar foretagsledningen gjort
avseende indata och tekniker for vardering av fastigheter till verkligt varde.

Ndmndens bedémningar
IFRS 13 punkt 91 - 93 Upplysningar om vdérderingsmetoder

Bolaget upplyser om den varderingsmodell som anvadnds foér vardering av forvaltnings-
fastigheter till verkligt virde i not. Fastighetsbestandets varde har faststallts med en
kombinerad tillampning av ortsprismetod (marknadsansats) och avkastningsbaserad
metod som baseras pa nuvardet av driftséverskott och bedomt restvéarde.

Enligt IFRS 13.91 skall ett foretag lamna information som hjdlper de som anvander
foretagets finansiella rapporter att bedéma de varderingstekniker och indata som
anvands for att ta fram varderingarna.

IFRS 13.92 d. anger att bolaget ska beddma om anvandarna av de finansiella rapporterna
behover ytterligare information for att kunna utvardera den kvantitativa information som
ldamnas.

Enligt punkt 93 skall ett foretag i syfte att uppna malen i punkt 91, dtminstone lamna
nedanstdende information for varje klass av tillgangar som varderas till verkligt varde
efter forsta redovisningen.

Enligt punkt 93 d. skall upplysningar omfatta en beskrivning av varderingstekniken eller
varderingsteknikerna och de indata som anvants vid varderingen till verkligt varde. Om
det har skett en forandring i varderingsteknik (exempelvis en andring fran en
marknadsansats till avkastningsvardeansats, eller anvdndning av en ytterligare
varderingsteknik) ska foretaget lamna information om denna férandring och skalet eller
skélen till forandringen.

IFRS 13.B40 anger att da det skett en avsevard minskning i marknadens aktivitetsniva kan
det vara pa sin plats att andra varderingsteknik eller anvanda flera tekniker, exempelvis
en andring fran en marknadsansats till avkastningsvardeansats.

Enligt Namndens uppfattning skall det framga av beskrivningarna i upplysningarna hur
bolaget bedomt om det foreligger en aktuell transaktionsmarknad med genomférda
fastighetstransaktioner for tillampning av bolagets varderingsmodell, samt i vilken man
det vid faststdllande av avkastningskravet funnits forutsattningar att fa fram icke-
observerbara indata fran den aktuella transaktionsmarknaden inom respektive klass av
tillgangar (IFRS 13.94) nara varderingstidpunkten.

Namnden saknar har upplysningar som beskriver hur bolaget har bedémt icke
observerbara indata for exempelvis direktavkastningskrav och kalkylrédnta, nar indata
fran den aktuella transaktionsmarknaden saknas.



IFRS 13.93 h. i. Upplysningar om kéinslighet for éndringar i icke observerbara indata

Enligt IFRS 13.93 h. i. skall foretaget lamna en forklarande beskrivning av hur kanslig
varderingen till verkligt varde ar for forandringar i icke observerbara indata och om en
forandring av dessa indata skulle leda till en betydligt hogre eller lagre vardering av
tillgangen.

| samma punkt anges dven att, om det finns inbordes samband mellan vasentliga
antaganden som anvéands i kanslighetsanalysen ska en beskrivning av dessa samband
lamnas, tillsammans med hur de skulle kunna 6ka eller minska effekten av férandringar i
icke observerbara indata i varderingen till verkligt varde.

Vidare framgar av inledningen i punkt 93 att upplysningarna ska lamnas for varje klass av
tillgangar som varderas till verkligt varde efter férsta redovisningen.

Bolaget lamnar en kanslighetsanalys i not som innefattar upplysningar om hur en
forandring av hyresintdkter, kalkylrantan och langsiktig vakansgrad paverkar
forvaltningsfastigheternas vardering for de olika fastighetskategorierna.

Enligt Namndens uppfattning borde bolaget i en forklarande beskrivning i enlighet med
IFRS 13.93 h. i. motivera férandringar av indata fran foregaende ar och kommentera
utfallet i bolagets egen kanslighetsanalys. Namndens bedémning ar att det torde finnas
inbérdes samband mellan indata i form av exempelvis inflation, indexerade hyror och
forandringar i avkastningskrav. Bolaget har inte i arsredovisningen lamnat nagra
beskrivningar om inbérdes samband.

Namnden noterar vidare att upplysningar om kansligheten for forandringar i icke
observerbara indata avseende forvaltningsfastigheterna lamnas samlat for hela
fastighetsbestandet och inte fér de olika geografiska omradena. Enligt IFRS 13.93 ska
upplysningarna lamnas per klass.

Namnden noterar ocksad att kanslighetsanalysen saknar direktavkastningskrav och
driftnetto, trots att antagandena anges utgbra vasentliga antaganden om icke
observerbara indata som anvands i varderingen av forvaltningsfastigheterna till verkligt
varde som ska inga i kdnslighetsanalysen.

IAS 1.125 och 129 Upplysningar om kdénslighet for rimligt méjliga utfall under
ndstkommande rékenskapsar

Av bolagets tillgangar utgor absoluta merparten forvaltningsfastigheter. Sma forandringar
av de parametrar som fastighetsvarderingen bygger pa far saledes en vasentlig effekt pa
redovisade tillgangar.

Bolaget beskriver i upplysningsavsnittet ”Viktiga kallor till osakerhet i uppskattningar” att
vardering av fastighetsbestandet kan vara foremal till viasentlig osakerhet bland annat pa
grund av karaktaren hos varje fastighet och att det inte alltid finns en likvid marknad. Det
framgar ocksa att véarderingarna baseras pa uppskattningar av framtida in- och
utbetalningar och att en diskontering av dessa och att dessa utgdér bedémningar av
framtiden som ar osdkra.



Bolaget lamnar en kvantifierad kanslighetsanalys for vasentliga antaganden som visar
med vilket belopp en férandring av hyresintakter, kalkylranta och langsiktig vakans skulle
paverka fastigheternas samlade varde med.

Baserat pa ovanstaende gér Namnden bedémningen att det finns en betydande risk for
att rimligt mojliga forandringar i antaganden som det verkliga virdet baseras pa skulle
kunna leda till en vasentlig andring av det redovisade vardet for fastighetsbestandet
under nastkommande riakenskapsar.

Enligt IAS 1.125 skall upplysning lamnas om de antaganden som gors om framtiden, och
andra viktiga kallor till osdakerheter i uppskattningar vid rapportperiodens slut, som
innebar en betydande risk for en vasentlig justering av de redovisade vardena for
tillgdngar och skulder under nastkommande rakenskapsar.

Punkt 129 anger att exempel pa upplysningar som bolaget lamnar ar karaktdren pa
antagandet eller annan osdkerhet i uppskattningen, redovisade vardens kanslighet for
andrade metoder, antaganden och uppskattningar, anledning till kdnsligheten och
intervallet av rimligt mojliga utfall under nastkommande rakenskapsar.

Enligt Namndens bedémning har bolaget inte pa ett tillrackligt tydligt satt lamnat
upplysningar om anledningar till osdakerhet och kanslighet i de uppskattningar som
berakningarna bygger pa. Bolaget har inte heller upplyst om bedomningen av betydande
risker for att en férandring av en eller flera faktorer skulle féranleda en vasentlig andring
i redovisat varde under ndastkommande rakenskapsar (IAS 1.125 och 129).

Beslut
Namnden gor foljande bedomning

a) Bolaget harinte lamnat tillrdckliga beskrivningar om i vilken utstrackning bolagets
varderingar till verkligt varde fortsatt kunnat baseras pa genomforda
fastighetstransaktioner for jamforbara fastigheter (marknadsansats) eller,
beaktat att det ar en fortsatt Iag volym och aktivitetsniva i marknaden, samt i
vilken omfattning bolaget dndrat varderingstekniken nar evidens i form av
aktuella jamférbara transaktioner saknats (IFRS 13.91, 92 d. och 93 d., samt B40).

b) Bolaget har inte [damnat forklarande beskrivningar om hur kanslig varderingen till
verkligt varde ar for forandringar i icke observerbara indata, eller de inbérdes
samband mellan icke observerbara indata, samt hur dessa samband skulle kunna
Oka eller minska effekten av forandringar i icke observerbara indata pa
varderingen (IFRS 13.93 h. i.).

¢) Antaganden avseende direktavkastningskrav och driftnetto, saknas i
kanslighetsanalysen trots att de utgor vasentliga antaganden om icke
observerbara indata som utgor kallor till osdakerhet i uppskattningar vid
varderingen av fastighetsbestandet (IFRS 13.93 och 93 h.).

d) Bolaget har inte delat in kanslighetsanalysen i de geografiska omraden som
bolaget bedomt utgéra lampliga klasser for fastighetsbestandet (IFRS 13 .93 och
93 h.).



e) Bolaget har inte upplyst om bolagets bedémning avseende betydande risk for att
en forandring av en eller flera faktorer skulle féranleda en vasentlig andring i
redovisat varde under ndastkommande rakenskapsar. Bolaget har heller inte pa ett
tillrackligt tydligt satt beskrivit redovisade vardens kanslighet i metoderna,
antaganden och uppskattningar och inte pa ett tydligt satt beskrivit bedomningen
av intervallen for rimligt mojliga utfall under nastkommande rdkenskapsar (IAS
1.125 och 129).

Namnden anser att den uteldmnade informationen utgdr en ringa overtradelse av
regelverket enligt 13§ andra stycket i Finansinspektionens foreskrifter (FFFS 2018:18) och
uppmanar bolaget att i kommande arsredovisning komplettera kanslighetsanalysen
genom att inkludera samtliga vasentliga antaganden om icke observerbara indata som
utgor kallor till osdakerhet i uppskattningar, dela in upplysningarna i lampliga klasser och
komplettera de kvantitativa upplysningarna med kvalitativa information enligt IFRS 13.93
d., h.i. och 94 samt IAS 1.125 och 129.

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

Namnden kommer att informera Finansinspektionen om beslutet. De atgarder som omfattas av
beslutet kommer att foljas upp. Om Namnden finner att bolaget inte foljer beslutet ska drendet
ldmnas dver 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 stiangs atkomsten ned.

Med vanliga halsningar

Maria Snébohm Goran Melin
Ordférande Vice ordférande

1148, FFFS 2018:18.



