BESLUT Namnden for svensk

redovisningstillsyn

Bolaget AB 22 2022
Att. CFO

Granskning av arsredovisning for 2021

Namnden for svensk redovisningstillsyn (’Namnden”) har granskat den finansiella
informationen i Bolaget AB:s (“bolaget”) arsredovisning for 2021 och har med anledning av detta
stallt fragor till bolaget den 6 maj, 23 augusti och 29 september 2022. Namnden har tagit del av
bolagets svar den 20 juni, 5 september och den 12 oktober 2022. Baserat pa den skriftliga
korrespondensen och 6vrig kommunikation i drendet 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 beddmning och beslut i drendet
framgar nedan. Bolaget har getts mojlighet att kommentera Namndens prelimindra bedomning
i en avstamningsskrivelse den 7 november 2022.

1. Vardering av fastigheter - upplysning om vasentliga antaganden per klass — IFRS 13

Bolaget varderar forvaltningsfastigheter till verkligt varde enligt IFRS 13, niva 3. Av den
information som ges i arsredovisningen framgar att bolaget lagger stor vikt vid
information om fastigheternas varde utifran saval fastigheternas geografiska lage och
marknad, som fastigheternas anvandning och fastighetstyp.

Av arsredovisningens not Forvaltningsfastigheter, framgar att bedomning av framtida
kassafloden vid sidan av hyreskontraktsvillkor, hyresnivaer, driftskostnader och
investeringar ocksa inkluderar antaganden om marknadens och naromradets framtida
utveckling, liksom fastigheternas forutsattningar och position i respektive
marknadssegment. Vidare anges att byggratter varderas I6pande utifran
ortsprismetoden med hansyn till geografiskt lage och lokalslag.

Bolagets fordelning av hyresvarde och fastighetsvarde per fastighetstyp framgar av
tabeller i arsredovisningen. Av bolagets redogorelse 6ver fastighetsmarknaden framgar
att risker och forhallanden har utvecklats olika fér kontorsmarknaden respektive
marknaden for logistikfastigheter. Bolaget beskriver fastighetsvarden per stad och
framhaller att bolaget geografiskt ar fokuserat pa storstadsomraden och tillvaxtorter.

Bolaget lamnar information om indata foér vardering till verkligt virde enligt niva 3
indelat i klasser uppdelade utifran fastighetstyp, respektive geografiskt omrade.
Indelningen per geografiskt omrade motsvarar bolagets segmentsindelning, vilket ar en
betydligt mindre granular indelning, jamfort med informationen som ges pa annan plats
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i arsredovisningen och leder till upplysningar om direktavkastningskrav med mycket
stora spann.

Indelningen per fastighetstyp lamnas endast for fastighetsportfoljen i sin helhet och
fordelas inte per respektive geografi, vilket ocksa leder till upplysningar om
direktavkastningskrav med mycket stora spann. Upplysningar om indata per
fastighetstyp saknar dven en sammanstallning av varden per klass till det totala vardet
for forvaltningsfastigheterna.

De stora spannen i upplysningar om direktavkastningskrav som framkommer i
nuvarande klassindelning for saval fastighetsyp som geografi, indikerar att det foreligger
vasentliga skillnader i risk i de fastighetsbestand som ingar i respektive kategori.

Bolaget redovisar vasentliga fastighetsvirden i Stockholm/Region Stockholm, men
ocksa vasentliga varden inom forvarvade verksamheter fordelade pa geografiska
omraden ”Region Ost”, ”"Region Vist” och “Utland”. Det torde foreligga vasentliga
skillnader i risk inom dessa vida geografiska omraden, sa val som vasentliga skillnader i
risk beroende pa fastigheternas karaktar inom respektive geografiskt omrade.

Enligt IFRS 13 punkt 93 d) ska kvantitativ information ldamnas om betydande icke
observerbara indata som anvants for att faststalla verkliga vardet uppdelat pa lampliga
klasser enligt punkt 94 (fastighetskategorier och geografi).

Enligt punkt 94 kan det behovas fler klasser av tillgangar for varderingar till verkligt varde
enligt niva 3 eftersom dessa varderingar 4r mer osakra och subjektiva. Ett foretag skall
bestamma lampliga klasser av tillgangar pa basis av tillgangens karaktar, kdnnetecken
och risker. Vid fastighetsvardering ar direktavkastningskrav en av de mest vasentliga
faktorerna for att beakta risk avseende saval geografisk marknad som fastigheternas
utformning och anvandning liksom motpartsrisk.

Namndens bedémning ar darfér att en mer transparent klassindelning borde goras
avseende geografi, samt att upplysningar om indata for viardepaverkande faktorer for
respektive geografisk marknad ocksa fordelas per fastighetstyp, da det kan ifragasattas
om de stora spann pa avkastningskrav och avsaknad av viss information per
fastighetstyp ger tillracklig anvandbar information avseende avkastningskrav per
geografisk marknad och fastighetstyp.

Av IFRS 13 BC punkt 192 framgar att “"the objective of the disclosure is not to enable users
of financial statements to replicate the entity’s pricing models, but to provide enough
information for users to assess whether the entity’s views about individual inputs
differed from their own and, if so, to decide how to incorporate the entity’s fair value
measurement in their decisions. The boards concluded that the information required by
the disclosure will facilitate comparison of the inputs used over time, providing users
with information about changes in management’s views about particular unobservable
inputs and about changes in the market for the assets and liabilities within a particular
class. In addition, that disclosure might facilitate comparison between entities with
similar assets and liabilities categorised within Level 3 of the fair value hierarchy”.

Vi noterar dven att det saknas kvantitativ information om vasentliga antaganden for
framtida kassafloden avseende tillvaxt i hyresintdkter, utveckling av driftskostnader och
forandringar i uthyrningsgrad for respektive fastighetskategori.



Ndmndens beslut

Namnden ar av uppfattningen att den nuvarande uppdelningen i klasser i form av
geografiska segment respektive fastighetstyp, inte uppfyller kraven i IFRS 13 punkt 94
avseende indelning i lampliga klasser utifran marknadsrisk och att en mer granular
indelning i klasser behdver goras dels avseende geografisk indelning, dels avseende
indelning av fastighetstyp per geografi. Bolaget avviker darmed fran IFRS 13 punkt 94
och 93 d).

Namndens bedémning ar vidare att avsaknad av upplysningar avseende antaganden om
vasentliga indata for fastighetsvarderingarna i form av antaganden om framtida
hyresintdkter, framtida driftskostnader och framtida forvantad uthyrningsgrad per
fastighetskategori, vid berdkning av framtida kassafléden, utgér en avvikelse fran IFRS
13 punkt 93 d).

Namnden beddémer att den uteldmnade informationen ar en ringa Overtradelse av
regelverket enligt 13§ i Finansinspektionens foreskrifter (FFFS 2018:18) och uppmanar
bolaget att i kommande finansiella rapporter ldmna den aktuella informationen enligt
IFRS 13 punkt 93 d) och 94.

Bolaget har i svar informerat Ndmnden om att det avser lamna mera detaljerade
upplysningar i kommande arsredovisning.

Moderbolaget — upplysning om andelar i koncernbolag — Arsredovisningslagen (ARL)

Moderbolaget lamnar upplysningar om andelar i koncernbolag i not till moderbolagets
balansrakning. Upplysningarna omfattar endast andelar direkt dgda av moderbolaget.

Enligt ARL 5 kap §29 skall ett storre foretag som har dotterforetag ldmna vissa
upplysningar om namn, organisationsnummer, sate, dgarandel med mera. Enligt §30 far
information utelamnas om Bolagsverket medger att de uteldmnas och noterna
innehaller information om utelamnandet.

Av definitioner i ARL 1 kap §4 andra stycket framgar att en juridisk person ar dotterbolag
till moderforetaget, om ett annat dotterforetag till moderforetaget, eller
moderforetaget tillsammans med ett eller flera andra dotterforetag eller flera andra
dotterforetag tillsammans;

o innehar mer an halften av rosterna for samtliga andelar i den juridiska personen

o ager andelariden juridiska personen och pa grund av avtal med andra delagare
i denna forfogar 6éver mer an halften av rosterna for samtliga andelar, eller

o ager andelar i den juridiska personen och har ratt att utse eller avsatta mer an
halften av ledamoterna i dess styrelse eller motsvarande ledningsorgan.

Bolaget har i not hanvisat till respektive dotterbolags arsredovisning for ytterligare
information om andelar i indirekt dgda dotterbolag. Vi har inte funnit en sadan
upplysning vara i 6verensstammelse med regelverket.



Ndmndens beslut

Enligt Namndens beddmning har bolaget i inte lamnat upplysningar om andelar i
indirekt dgda dotterforetag enligt ARL kap 5 §29. Niamnden bedomer att den
uteldmnade informationen ar en ringa Overtriddelse av regelverket enligt 13§ i
Finansinspektionens foreskrifter (FFFS 2018:18) och uppmanar bolaget att i kommande
arsredovisning lamna den aktuella informationen om andelar i koncernbolag enligt ARL
kap 5 §29.

Bolaget har i svar informerat Namnden om att det avser ldmna 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 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

Maria Snébohm Goran Melin
Ordférande Vice ordférande

1148, FFFS 2018:18.
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