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Dagens agenda

* Om Namnden och hur vi arbetar

* lakttagelser och rekommendationer
* Alternativa Nyckeltal (APM)

* ESEF

* EECS Extracts

* Klimatrelaterade fragor

Tio minuters paus omkring 10:50

* Taxonomirapportering
* Hallbarhetsrapportering
* Fokusomraden (ECEP)
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Namndens uppdrag

* Granska att borsbolagens regelbundna finansiella information
uppfyller de krav som stalls i IFRS och andra relevanta
redovisningsregler,

* utfor granskningen pa delegation fran Finansinspektionen,

* vidta tillsynsatgarder vid regeldvertradelse (men Namnden saknar
sanktionsbefogenhet),

* aktivt delta i Esmas, EU:s tillsynsmyndighet for
vardepappersmarknaden, europeiska erfarenhetsutbyte inom ramen
for bl a Financial Reporting Working Group, FRWG, (fd EECS) och
Sustainability Reporting Working Group, SRWG, (fd NRWG)

* granska ESEF-rapporteringen

Namnden for svensk
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Namndens uppdrag (forts.)

* granska hallbarhetsredovisningen

* fr om rakenskapsaret 2024 infors en betydligt mer omfattande
rapportering som Namnden kommer att utdva tillsyn dver.

* Namnden kommer att rekrytera ytterligare resurser med
granskningserfarenhet under 2024 och troligen dven 2025.

Namnden for svensk
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Namndens organisation

e Ordforande Maria Snébohm
* Vice ordforande Go6ran Melin

Ledamoter
* Lena Boregard
* Anna-Maria Copeland
* Bror Frid
* Peter Malmqvist
* Julia Matusenko
* Anna Persson

* Administrativ chef Adam Pettersson

Namnden for svensk
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Informations-
varde

Namndens stallningstaganden
Bedomning

Icke ringa L =
. .. Overlamnin
overtradelse [ g
av dver-

tradelsen [P——— Begdran om rattelse
Ringa ]

; i eller andring i
Overtradelse
kommande rapport

Vasentlig
paverkan

Bedomning av
paverkan

Ovasentlig | >

paverkan Risk for framtida paverkan
Ingen atgard

Grad av
avvikelse
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lakttagelser och
rekommendationer
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IFRS 13

Anna Persson

Namnden fér svensk

redovisningstillsyn 9
9
IFRS 13 — Vardering till verkligt varde
lakttagelser
Finansiella tillgangar Forvaltningsfastigheter
 Aktier och andelar * Varderas till verkligt varde enligt IAS 40
¢ Noterade andelar — varderas inom Niva 1 . Vérderingar inom Niva 3
* Onoterade andelar — varderas inom Niva 3
* Langfristiga fordringar — Niva 3
Namnden fér svensk
redovisningstillsyn 10
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IFRS 13 — Vardering till verkligt varde (Niva 3)

Malet med virderingen — Definition av verkligt varde (IFRS 13.9) - att
tillgangen redovisas till det pris som skulle erhallas vid en forsaljning genom
en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer.

Marknadsbaserad vardering — bolagets avsikt att inneha tillgangen ar ej
relevant

Malet med upplysningarna (IFRS 13 p. 91) - att anvandaren ska kunna
bedoma:

* de varderingstekniker och indata som anvands for att ta fram varderingarna,
och

* den effekt som virderingarna har pé resultat eller Ovrigt totalresultat for
perioden - dvs med hjalp av betydande icke observerbara indata (Niva 3)

Namnden for svensk
redovisningstillsyn 1
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IFRS 13 — Finansiella tillgangar (Niva 3)
lakttagelser Stallningstagande
Aktier och andelar * Dela upp aktier och andelar pa
* Niva i verkligt varde hierarkin framgar noterade innehav (Niva 1) respektive
inte onoterade innehav (Niva 3) (IFRS
* Varderingstekniken beskrivs inte 13.94)
* Kvantitativ information om icke * Beskriv utforligare varderingstekniken
observerbara indata i Niva 3 lamnas . .
inte fér innehav och fordringar som
varderas i Niva 3 (IFRS 13.93 d)
Langfristiga fordringar * Ldmna kvantitativa upplysningar om
* Kvantitativ information om den !ckg-obgerverbara mdatz.a\ som anvands
diskonteringsranta som varderingen i vdrderingen, exempelvis
baseras pa framgar inte diskonteringsrantor och I6ptid (IFRS
13.93d) _ ,
Namnden fér svensk
redovisningstillsyn 12
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IFRS 13 — Forvaltningsfastigheter (Niva 3)

lakttagelser
Varderingstekniker - IFRS 13.93 d

* Varderingsteknikerna beskrivs inte
tillrackligt utforligt

* Framgar inte om enbart en eller flera
tekniker anvands, eller om
varderingstekniken férandrats

* Problematik vid avsaknad av
jamforbara transaktioner

* Varderingsteknik for byggratter saknas

Stallningstagande

* Beskriv utforligt den varderingsteknik
som tillampats for samtliga tillgangar

* Redogor for ev. forandringar av
varderingstekniken, tex vid andring
fran marknadsansatsen till
avkastningsvardeansats och skalen for
dessa andringar

* Upplys om flera tekniker valts att
tillampas

Namnden for svensk
redovisningstillsyn
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IFRS 13 — Forvaltningsfastigheter (Niva 3)
lakttagelser Stallningstagande
Indata som anvants i virderingen - IFRS * Beskriv utforligare de indata som anvants i
13.93d varderingen och hur de faststallts
* Beskrivningar av de indata som * Beskriv vasentliga férandringar i indata
anvands kan forbattras * Icke observerbara indata - Limna
o \/3 o g o detaljerad och kvantitativ information om
\ézzi:'fllgg;{grandrmgarl indata alla betydande icke observerbara indata
som anvants vid varderingen
* Vissa bqlag sakna.r kvantitativa Rekommendation
upplysningar om icke observerbara " ) '
indata sdsom hyresutveckling och * Tank pa att presentera upplysningar om
vakansnivier indata per tillgangsklass enligt IFRS 13.94
(typ av fastighet och/eller marknad)
Namnden for svensk
redovisningstillsyn 14
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IFRS 13 — Forvaltningsfastigheter (Niva 3)

lakttagelser Stadllningstagande

Avkastningskrav - IFRS 13.93 d * Beskriv tydligare hur avkastningskravet

« Bristande information om faststallts och vad det paverkas av:
avkastningskrav: * Vasentliga forandringar i indata

* Beskriv tydligare hur riskfri ranta, inflation

* Ldmnas enbart totalt for hela . . . .
och riskpremie beaktats i avkastningskravet

fastighetsbestandet

* Presenteras inte per typ av fastighet eller

per marknad (for varje tillgangsklass) Rekommendation

° Presenteras i breda intervall * Kvantifiering av bade genomsnittligt
* Framgér inte om avkastningskravet &r avkastningskrav och intervall — ger bra och
viktat eller inte relevant information
* Vasentliga forandringar mellan aren « Ar avkastningskravet ar viktat eller inte

beskrivs inte * Kvantifiera per typ av fastighet och/eller

marknad (IFRS 13.94) Namnden for svensk
redovisningstillsyn 15
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IFRS 13 — Forvaltningsfastigheter (Niva 3)

lakttagelser Stallningstagande

Indelning av fastigheterna i klasser — IFRS 13.94 * Bestam relevanta klasser utifran

. . . . fastighetens karaktar, kinnetecken och

* Bristande uppdelning av fastigheterna i risker (IFRS 13.94)
klasser (Saknas helt eller ar for fa) * Geografi/marknad dar fastigheten ar

« Leder till att upplysningarna om beldgen (tex lander, stader eller lokala
varderingsteknik, beskrivningar av indata, regioner inom ett land) .
kvantifierade indata och * Fastighetens anvandningsomrade
kdnslighetsanalyser inte presenteras

* Mer detaljerad indelning av informationen - Tank pa att limna alla upplysningar enligt
i framvagnen, &n i notupplysningarna IFRS 13 i noterna —inom den formella

* Otydligt vad informationen i framvagnen finansiella rapporten
avser * Stora spann i avkastningskrav — skillnad i

risker? Se i sa fall 6ver klassindelningen.
Namnden for svensk
redovisningstillsyn 16
16
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IFRS 13 — Forvaltningsfastigheter (Niva 3)

lakttagelser Stallningstagande
Beskrivning av kdnsligheten * Komplettera kanslighetsanalysen med
- IFRS 13.93 h) i) en ft')'r'klaranc'i‘e be_skrivnipg avsegnde
hur kanslig varderingen till verkligt
* Bolagen lamnar kvantitativ information virde &r for férandringar i icke
om kdnsligheten i antaganden observerbara indata
* Saknas en forklarande beskrivning
« Beskriver inte inbérdes samband Rekommendation
mellan icke observerbara indata * Beskriv inb6rdes samband mellan icke

observerbara indata och hur
sambanden paverkar effekten av
forandringar i icke observerbara indata

Namnden for svensk
redovisningstillsyn
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|IAS 1 — Uppskattningar
och bedomningar

Bror Frid

Namnden for svensk
redovisningstillsyn
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IAS1p 122,125,129

1AS 1.122

Upplysningskrav om de bedémningar som foretagsledningen gjort nar den har
tillampat foretagets redovisningsprinciper och som har den mest betydande
effekten pa de redovisade beloppen i de finansiella rapporterna.

* Vissa bedomningar innefattar uppskattningar som foranleder ytterligare
upplysningar enligt punkt 125.

Namnden for svensk
redovisningstillsyn
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IAS1p 122,125,129
IAS 1.125
Upplysningskrav om varderingen innefattar antaganden om framtiden och andra
viktiga kallor till osdkerheter i uppskattningar som innebar att det foreligger en
betydande risk for en vasentlig justering av de redovisade vardena for tillgangar
eller skulder under nastkommande riakenskapsar.
Namnden fér svensk
redovisningstillsyn 20
20
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IAS1p 122,125,129
1AS1.129

Ett foretag utformar upplysningarna i punkt 125 pa ett satt som hjalper anviandare
av finansiella rapporter att forsta de bedémningar som féretagsledningen gor
avseende framtiden och andra kéllor till osdkerhet i uppskattningar. Exempel pa de
typer av upplysningar ett foretag lamnar ar

* karaktdr pa antagandet eller annan osdkerhet i uppskattningen,

* redovisade vardens kanslighet for metoderna, antagandena och
uppskattningarna som berakningen av dessa varden bygger p3a, inklusive
anledningarna till kdnsligheten,

* det forvantade utfallet av en osdkerhet och intervallet av rimligt mojliga utfall
under nastkommande rakenskapsar avseende de redovisade vardena for de
berorda tillgdngarna och skulderna.

Namnden for svensk
redovisningstillsyn 21
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IAS1p 122,125,129
lakttagelser Stallningstagande
« Generiska rubriker fér avsnitt om Tydliggor vad som ar upplysningar enligt punkt 122
bedémningar och uppskattningar. respektive punkt 125
. o . * Tydliggdr om upplysningen avser uppskattningar
‘ p?plysnlpgar_lnkbaddadeflll ac?nal?l dar det foreligger betydande risk for justeringar
information riskerar att fordunkilas. under nistkommande ar
* Oklart om betydande risk for »  Om upplysningar avser punkt 125 — beakta kraven
vé.i.sentligjusterir!g u"nde'r i punkt 129
nastkommande ar foreligger. e Om upplysningar avser punkt 125 med hanvisning
¢ Om punkt 125 avses saknas till i not - sakerstall att upplysningar enligt punkt
kanslighetsanalys med uppgifter 129 aterfinns dar.
om rimligt mojliga intervall. .
e e e Rekommendation
¢ Vid hanvisning till not fullfoljs inte ) ) ) ) )
upplysningskrav enligt punkt 129 i * Ldmna garna upplysningar enligt punkt 125 i
annan not. separat not — undvik att badda in - eller délja
vasentlig information under
mer generell rubrik. Namnden for svensk
redovisningstillsyn 22
22
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IAS 1 p 125, 129 - Fastighetsbolag

Kallor till osdkerhet i uppskattningar vid fastighetsvardering Niva 3

« Okning av den riskfria rantan under 2022 fran 0,23 till 2,3 procent

* Minskad aktivitet i marknaden — farre transaktioner — avsaknad av evidens

 Okade finansieringskostnader

* Finns fortsatt forutsattningar for “marknadsansats” (ortprismetod) ?

* Behover alternativa varderingsmetoder tillampas?

* Hur riskjusteras varden som baseras pa jamforbara transaktioner vid annan tidpunkt?
 Okad osikerhet om framtida driftsnetton — inflation dkar driftskostnader och hyror

* Vasentlig substansrabatt i noterade fastighetsbolag — olika avkastningskrav?

Namnden for svensk
redovisningstillsyn 23
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IAS 1125 & 129 - Fastighetsbolag
Information baserad pa kédnslighetsanalyser i arsredovisningar 2022
Foretag Foretag Foretag Foretag Foretag Foretag Foretag
Avkastningskrav + 1 % A B C D E F G
Paverkan Fastighetsvarde -17% -16% -37% -9% -16% -20% -17%
Paverkan Eget kapital -35% -53% -103% -24% -31% -41% -43%
Namnden for svensk
redovisningstillsyn 24
24
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IAS1p 122,125, 129 - Fastighetsbolag

lakttagelser Stallningstagande

* Antalet jamftrbara transaktioner som gar att » Tydliggor i det fall det finns en betydande risk
forankra varden i december 2022 ar i princip for vasentlig férandring av varderingar under
obefintliga. kommande riakenskapsar.

* Hosten 2022 praglades av fa transaktioner pa * Beskriv varderingens kanslighet for andringar i

marknaden och en stor osdkerhet radde kring vasentliga antaganden
direktavkastningskraven. + Lamna information om intervallet av rimligt
* Virderingar gérs utifran data frdn genomférda mdjliga utfall under nastkommande rékenskapsar

affarer - da forsaljningar inte skett uppstar
bristande underlag fér vardering.

* Kéanslighetsanalyser visar inte rimligt mojliga
intervall

* Kéanslighetsanalyser indikerar betydande risk
for vasentliga justeringar av varden.
Namnden fér svensk
redovisningstillsyn 25
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IAS 40 / IFRS 13

Peter Malmqvist

Namnden for svensk
redovisningstillsyn 26
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|IAS 40/1FRS 13 Fastighetsvardering

Borsvardet och eget kapital har gatt isar 2022-2023

Fastigheter: Marknadsvarde i % av eget kapital (6 stora borsbolag)
billion
275

250
225
200
175
150

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
— Borsvirde == Substansvirde x 1,15
MACROBOND

Skillnaden mellan redovisat eget kapital och borsvardet visar att placerarna anvander
annan information an bara fastighetsvardet, for att utvardera bolagets aktie. Namnden fér svensk
redovisningstillsyn
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|IAS 40/1FRS 13: Kassaflodesvardering

IAS 36 - nedskrivningstest IAS 40 - forvaltningsfastigheter

g

IFRS 13 — niva 3 IAS 41 - Biologiska

tillgangar

DCF-modeller

+ Nuvardet av fritt kassaflode under prognosperioden
+ Nuvardet av alla fria kassafloden darefter
= Rorelsens/fastighetens varde

Namnden for svensk
redovisningstillsyn
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|IAS 40/1FRS 13 Fastighetsvardering

Exempel 1 —En illustration av samverkande effekter

Hyrestillvaxt +2%, avkastningskrav 6%, direktavkastningskrav 4%, 10 ars prognos

o

Ar 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Kassaflode 100 102 104 106 108 110 113 115 117 120
Tillvaxt 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Avkastningskrav 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6%
Direktavkastningskrav (hadnvisning till faktiska transaktioner) 4%
Nuvarde kassaflode 732
Evighetsvardet 1768 2988
Varde 2500

Varde, exempel 1 = 2500

Namnden fér svensk
redovisningstillsyn
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Ranteutveckling och avkastning pa redovisat varde (4,4%) 2022-2023
Redovisad avkastning stiger med stigande rdnta
7.0% Statsobligation 10 ar
. okat med 4,0 %
6,0%
5,5%
5,0%
4% Driftnetto i % av
4.0% redovisat fastighetsvarde
35
3,0%
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Q3
—Direktavkastning =—Ridnta, 10 ar+4,0%
Median for 11 stora fastighetsbolag med Iang historik
Namnden fér svensk
redovisningstillsyn 30
30
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IAS 40/IFRS 13 Fastighetsvardering

Avkastning pa bokfort varde (4,4%) och pa borsvardet (5,5%) 2022-2023

Direktavkastning pa borsvirdet resp redovisat virde

6,0%
Driftnetto i % av
o borsjusterat fastighetsvarde
5,0%
45%
40% Driftnetto i % av
s5% redovisat fastighetsvarde
3,0%

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Q3

s BSrsvirde === Redovisning

Median for 11 stora fastighetsbolag med ldng historik . i
Namnden for svensk

redovisningstillsyn 31
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|IAS 40/1FRS 13 Fastighetsvardering
Inflationen har drivit upp hyrestillvaxten (+13% 2022)
Hyrestillvaxt och inflation per ar, %
18,00%
4 e Hyrestillvaxt, % per ar
12,00%
10,00%
8,00% Inflationstakt, %
6,00% Sverige
4,00%
2,00%
0,00%
2,00% 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Q3
— nflation Hyrestillvéxt
Median for 11 stora fastighetsbolag med ldng historik Nimnden for svensk
redovisningstillsyn 32
32
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|IAS 40/1FRS 13 Fastighetsvardering

Hyrestillvaxten har 6kat driftnettot (+14% 2022)

Tillvéxt i driftsresultat, % (median)
16%
14%
12%
10%
8%
6%
4%
2%

0%
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Q3

Median fér 11 stora fastighetsbolag med Iéng historik Namnden for svensk
redovisningstillsyn 33
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Inflation och styrrantan i Sverige 1994-2023
Perioden 2015-2021 |3g inflationen klart 6ver Riksbankens styrrdnta
Sverige - styrranta och inflationstakt
F12
10
Inflationstakt, %
r8 Sverige
-6
§
4=
( Styrranta, %
2
o
T T T T T T T T T T T T T T T - 2
1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024
— CPI — Policy rate
MACROBOND Namnden for svensk
redovisningstillsyn 34
34
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|IAS 40/1FRS 13 Fastighetsvardering

Exempel 2 — effekter fran hogre inflation och rantor

Okade hyresintikter ar 2-4, 6kat avkastningskrav +2%, okat direktavkastningskrav +2%.

Ar 2 3
Kassaflode 100 108 117
Tillvaxt 2% 8% 8% 8%

Avkastningskrav 8%

8%

8% 8%

126

8%

5 6
128 131
2% 2%

8% 8%

Direktavkastningskrav (hanvisning till faktiska transaktioner)

Nuvérde kassaflode 762
Evighetsvardet 1183
Viarde 1944

Vérde, exempel 1 =

Okat avkastningskrav +2%
Okade hyror 8% i tre &r
Varde, exempel 2 =

2500

- 833 (-33%)
+278 (+11%)
1944 (-22%)

7 8 9
134 136 139
2% 2% 2%

8% 8% 8%

"N

10
142
2%

C

2364

Namnden for svensk
redovisningstillsyn 35
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|IAS 40/IFRS 13 p 93 d
Kvantitativ information om betydande icke-observerbara indata (exempel)
Kontor* 2022 Stockholm || Géteborg || Malmd ?&j:in:;c
* Hyrestillvaxt 4% 5% 2% 9%
* Vakansgrad 6% 7% 8% 8%
* Driftnetto 100 mkr 50 mkr 150 mkr 40 mkr
* Driftsmarginal 63,1% 58,4% 48,7% 48,5%
* Fastighetsvarde 2000 mkr 750 mkr 2300 mkr 500 mkr
* Direktavkastningskrav 6,3% 7,5% 7,8% 8,3%
* Diskonteringsranta/WACC| 8,3% 9,5% 9,8% 10,3%
* Vanliga kategorier (p 94): Kontor, bostdder, logistik, industri
recovisningstiteyn 4
36
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IAS 40/IFRS 13 p 93 h I

Forklarande beskrivning av kdnsligheten i varderingen

 Historiskt forankrade simuleringar
* Realistiska fluktuationer

 Kvantifieringen skall baseras pa en normalniva

Kanslighetsanalys Normal Fordandring Varde
niva +/ - +/ -
. H ard 1000 29 120

Bolagsspecifika yresvarce %
Vakansgrad 6% 1,0% 100

faktorer -

Driftnetto 500 5% 170
Makroekonomiska WACC 6% 0,50% 110
faktorer Direktavkastningskrav 4% 0,50% 180

Namnden for svensk
redovisningstillsyn 37
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|IAS 40/1FRS 13 Fastighetsvardering

Sammanfattning

* Borsvardet ligger idag under redovisat eget kapital. Det visar att placerarna styrs av
annat an bolagens egna framraknade fastighetsvarden.

* IFRS 13 p 93 och p 94 &r viktiga. Det ger placerare information for att géra egna
kompletterande varderingar.

* Varderingarna gors regelmassigt for bade kategorier och geografiska regioner.

* Stigande inflation (som drar upp hyrorna) och stigande marknadsrantor (som drar upp
avkastningskravet) ar just nu de tva storsta problemen.

* Kanslighetsanalyser hjalper placeraren att forsta variationsbredden i bolagets

genomforda varderingar.
Namnden for svensk

redovisningstillsyn 38
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PAUS

Namnden for svensk
redovisningstillsyn 39

IFRS 3

Peter Malmaquvist

Namnden for svensk
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IFRS 3 —tillgangs- respektive rorelseforvary

Omtvistad gransdragning mellan tillgangsforvarv eller férvarv av rorelse

* Vanlig problematik inom framst fastighetssektorn. Rorelseférvarv skapar
goodwill och immateriella tillgangar, samt uppskjuten skatt. Tillgangsforvarv
innebar att en tillgang redovisas. Ingen goodwill redovisas och ingen justering
for uppskjuten skatt.

* |AS 40 (forvaltningsfastigheter) i samband med tillgangsforvarv kan ge upphov
till s k "Dag-1 vinster”. Dessa skapas som en foljd av att képare och séljare har
olika skattesituation.

* "Skatterabatt”: Siljaren sdljer aktier (med skattefri vinst). Képaren forvarvar
aktierna och far ett lagre skattemadssigt varde for avdragsgilla avskrivningar, an
om tillgangen férvarvats. Koparen kraver (och far) darfér en rabatt pa
kopeskillingen som kompensation, vanligen kring 4-6 procent.

* Dag-1 vinster uppstar nar fastigheten, direkt efter férvarvet redovisas till
marknadsvarde utan hansyn till rabatt. Rabatten blir en positiv omvardering.

Namnden for svensk
redovisningstillsyn
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IFRS 3 —tillgangs- eller rorelseforvarv

Relevanta IFRS

Vasentliga processer enligt IFRS 3, B8-B12D, B11

* B11: Det ar inte relevant huruvida en séljare drev uppsattningen som en rorelse, eller
om férvarvaren amnar driva uppsattningen som en rérelse, utan om den kan bedrivas
som en rorelse av en marknadsaktor.

* B12C (b): Anger att en férvarvad process anses vara vasentlig om den avsevart bidrar till
férmagan att fortsatta producera output.

* B12C (b) (ii): Processen kan inte ersattas utan betydande kostnad, anstrangning eller
fordrojning i den fortsatta produktionen.

* BC21M: Redan forekomsten av output ger vissa bevis for att den forvarvade
uppsattningen aktiviteter och tillgangar ar en rorelse.

* BC21L: IASB lyfter ocksa fram att en organiserad arbetsstyrka ar en indikator pa en
rorelse.

* |ASB Exempel: IE84-86, scenario 3, beskriver ett forvarv av en fastighet. ) )
Namnden for svensk
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. o .o .o .e
IFRS 3 —tillgangs- eller rorelseforvarv
lakttagelser Stallningstagande
* Forvarvsobjektet grundades 2001 och hade * Forvarvsobjektet kan drivas som rorelse av en
vid forvarvet drygt 100 fastigheter i Sverige. marknadsaktor i enlighet med IFRS 3 B11
* Bostadsfastigheter och kommersiella » Forvarvsobjektet innefattar betydande processer i
fastigheter (kontor/butiker). enlighet med IFRS 3 B12C och B12D.
* Antalet anstéllda var knappt 20 och * Stort antal fastigheter styrker att processerna ar
hyresintakterna cirka 350 MSEK. betydande.
* Forvaltar egna fastigheter, aven efter * Egna anstéllda styrker att processerna ar
forvarvarens kop av aktierna. betydande.
* Forvarv och avyttringar av fastigheter. * Stor variation i kategorier av fastigheter.
* Bygger nya lagenheter for egen forvaltning. * Kommersiella fastigheter kraver specialiserad
kompetens for skotsel och kundanpassning.
Namnden for svensk
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|AS 36

Lena Boregard
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IAS 36 — Upplysning om kanslighetsanalys

lakttagelser Stallningstagande
* Intern kanslighetsanalys visar Ldmna upplysning om
pa nedskrivningsbehov * Skillnad mellan atervinningsvarde och

* Upplysning om redovisade varde

kanslighetsanalys for rimligt * For de viktiga antaganden som leder till
maijliga forandringar av viktiga nedskrivningsbehov:
antaganden saknas - Vilket antagande som anvants i
* Upplysningskrav IAS 36 p. 134 kanslighetsanalysen
f) i-iii o Vilken forandring av antagandet, inklusive

foljdeffekter pa andra antaganden, som
kravs for att atervinningsvardet ska
motsvara det redovisade vardet

Namnden for svensk
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Exempel finansiella rapporterna
Analys viktiga antaganden Analys "Headroom”
CGU:er dar atervinningsvardet Nar &tervinningsvardet motsvarar
ligger nara det redovisade det redovisade vardet
vardet
. Procentenhet/SEK CGU1  CGU2  CGU3
Femdrsperiod % CGU1  CGU2 CGU3  CGU4
Tillvaxttakt % 0 0 )
Tillvaxttakt - lagsta % 3 5 - 2 EBITA marginal % 0 o 1
Tillvaxttakt - hogsta % 0 2 1 3 CAPEX/Nettoomsittning % 0 0 3
EBITDA marginal - ligsta % 21 5 30 33 Evig tillvaxttakt % 0 0 5
EBITDA marginal - hégsta % 27 19 33 35 WACE® g v 0.7
Effekt (belopp) WACC + 1% 5 1 -2
CAPEX/Nettoomsattning - lagsta % 5 2 11 17 Férandring Atervinningsvairde (SEK)
CAPEX/Nettoomséttning - hogsta % 7 3 16 22 - fér att motsvara redovisat virde 0 0 -1
Namnden for svensk
redovisningstillsyn 46
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IFRS 7

Lena Boregard

Namnden fér svensk
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IFRS 7 - Upplysning om forvantade kreditforluster
lakttagelser Rekommendation
Vi har noterat att upplysningar ibland - Justeringsbelopp
saknas; - Fordelning pa steg 1-3
* ledningens tillfilliga justeringar - Kanslighetsanalys
(“management overlay”) . Branscherochﬁnotpaﬂer
- Faktorer som ligger bakom
justeringarna
* Framatblickande faktorer . Foretagsspecifika indata
- Scenarios
- Prognoser
Namnden for svensk
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48

2023-12-15

24



IFRS 7 - Upplysning om forvantade kreditforluster

Exempel

Management overlays (post-model adjustments)

2020 Modelled ECL Post-model adjustme nts Total
in € thousand COVID-19 related Othar
C banks 0 0.0% 42
govemmenfs 16.6% 12,030
1.0% 1,255
1al corporations 0.0% 46,122
orations 7% 1 24 455,035
Households 16.B% 5.3% 73,64 2 407 991
Total 260,507 43.4% 61,258 10.2% 321,765 53.6% 922,474
2019 Modelled ECL Post-model adjustments
in € thousand COVID-19 related Other
G banks 118 = = o]
govemmenfs 6,547 - 0
400 = =
1al corporafions - =
orations = 57
Households 2 i = 34 11.7% 3 ?
Total 508,170 = = 92,560 18.2% 92,560 18.2% 600,612

Kalla: ESMA:s Report On the application of the IFRS 7 and IFRS 9 requirements
regarding banks’ expected credit losses (ECL), (Appendix, Example 1) Namnden for svensk
redovisningstillsyn
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IFRS 8

Anna-Maria Copeland
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IFRS 8 - Segmentsredovisning

lakttagelser Stallningstagande
. Principerna for redovisningen av * Ldmna upplysning om principerna for
transaktioner mellan segment redovisningen av transaktioner mellan
o Centralt uppkomna kostnader segment

o Omallokeringar

el * Sakerstéll att vasentliga avstamningsposter
o Intern omséattning mellan segment

upplyses om separat samt att beskrivning
lamnas
* Vasentliga avstamningsposter i

segmentsredovisningen varken

identifieras separat eller beskrivs

Namnden fér svensk
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IFRS 15

Anna-Maria Copeland

Namnden for svensk
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IFRS 15 — Upplysningar om intakter

lakttagelser Stallningstagande

* Avsaknad av upplysningar om ¢ Ldmna upplysningar om sambandet
sambandet mellan intdkter per mellan intikter per kategori och den
kategori och den intaktsinformation som lamnas for de
intaktsinformation som lamnas identifierade segmenten (IFRS 8) enligt
for de identifierade segmenten punkt 115 IFRS 15
(IFRS 8) enligt punkt 115 i IFRS * Kan ldmnas pé olika satt
15. o Tabellform

* Deldrsrapporter saknar ovan o Beskrivning i text
upplysning om sambandet o Grafiskt i cirkeldiagram
mellan intakter per kategori och o Sakerstill att informationen &r tydlig
den intaktsinformation som och Iattillganglig fér en anvandare av
lamnas for segmenten, enligt den finansiella rapporten
IAS 34 p Al6 1.  Sakerstall att upplysningen lamnas i

delarsrapporten enligt IAS 34 p A16 |

Namnden fér svensk
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IFRS 12

Anna-Maria Copeland
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IFRS 12 - Upplysningar

lakttagelser Rekommendation

* Avsaknad av upplysningar om * For varje vasentligt innehav skall
verkligt varde pa innehav som upplysningar om postens
redovisas enligt verkliga varde lamnas

kapitalandelsmetoden

Namnden for svensk
redovisningstillsyn
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Alternativa nyckeltal (APM)

Julia Matusenko
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Alternativa nyckeltal

lakttagelser Rekommendation

* Vanliga APM: EBITDA, justerad EBITDA, resultat  Definitioner och brygga (punkt 26-28) till alla
exkl. jamforelsestérande/engangsposter, APM
sysselsatt kapital, operativt kapital, rantebarande

e S » Sakerstdll att det ar latt att hitta informationen
skulder och tillgangar, organisk tillvaxt

om hanvisningen lamnas till hemsidan

* Generellt bra niva och efterlevnad av riktlinjer - Tydliga beskrivningar av hur kostnaderna for

* Definition av nyckeltalen saknas engangsposter/jamforelsestorande poster

- Brygga fran finansiella rapporter till APM saknas definieras eller berdknas samt vad de bestar av

eller ar svar att hitta

* Hanvisningar och lankar till information pa
hemsida svara att folja

Namnden for svensk
redovisningstillsyn 57
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lakttagelser Rekommendation
e Alternativa resultatmatt ges en mer * Tank pa att APM inte far vara mer framtradande
framtradande plats och betoning an eller med en mer framtradande betoning eller
resultatmatt baserat finansiella rapporter auktoritet dn nyckeltalen enligt IFRS (prominens
enligt IFRS enligt punkt 35).
 Justerad EBITDA och justerad EBIT pa * Ejavleda uppmarksamheten fran angivandet av
framtradande plats presenteras utan att matt som kommer direkt fran finansiella
EBITDA och EBIT fran finansiella rapporter rapporter (punkt 36).
redovisas * ESMA:s Riktlinjer nr 35 -36 samt Q&A nummer 9
* | redogorelse av resultatutvecklingen — prominens.
presenteras en rad av justerade resultatmatt
forst med det IFRS baserade periodresultatet
mot slutet
Namnden fér svensk
redovisningstillsyn 58
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ESEF

Julia Matusenko

Namnden fér svensk
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European Single Electronic Format (ESEF)
* Uppmarkning av upplysningar i not fran AR 2022 (block tagging)
* Namnden staller fragor — annu inga konstaterade 6vertradelser
* Anvandande av tillaggsklassificeringselement
* Uppdatering av ESEF Reporting Manual
* Ingen uppdatering av ESEF RTS
Namnden for svensk
redovisningstillsyn 60
60

2023-12-15

30



Extracts from the EECS's
Database of Enforcement
Decisions

Julia Matusenko

Namnden for svensk
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Extracts from the EECS's Database of
Enforcement Decisions
* EECS European Enforcers Coordination  Extrakten publiceras pa www.esma.europa.eu
Sessions
* Via lank pa www.redovisningstillsyn.se
* Enhetlig tillampning av IFRS-standarderna samt
enhetlig tillsyn * 27" publicerades 29 March 2023 (12 beslut)
« Tillsyn 6ver nastan 4 100 emittenter. * 28" publicerades 9 October 2023 (9 beslut)
« Vigledande beslut med avseende stillnings- * Besluten avsag de féljande IFRS:
taganfjer? i sérskilda redovisningsfragor inom IFRS 9 (4) IAS 8 (2) IFRS7 (2)
redovisningstillsynen
IFRS 16 (4) IAS 32 (2) IFRS 15 (2)
IAS 1 (3) IAS 38 (2) IAS36 (1)
IFRS 10 (3) IFRS 3 (2) IFRS 11 (1)
Namnden fér svensk
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Extracts from the EECS's Database of
Enforcement Decisions

* IFRS 3 - Ersattning till anstallda eller tidigare dgare for framtida tjanster
* |FRS 7 — Upplysningar om riskrelaterade information och sédkringsredovisning

Fler mindre vasentliga avvikelser leder till en ringa 6vertradelse.

IFRS 8 — Sammanslagning: kvalitativa och kvantitativa kriterierna
* IFRS 9 — Omklassificeringar vid andrad affarsmodell vs en dndrad avsikt
* |FRS 15 — Principal vs. Agent: radgivningstjanster fore forsaljning

* |AS 38 — Redovisning avimmateriella tillgangar: slutligt regulatoriskt godkdannande

Namnden for svensk
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Klimatrelaterade fragor i
|IFRS-rapporten

Anna Persson
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Klimatrelaterade fragor i IFRS-rapporten

* Intresse och krav 6kar fran investerare och andra intressenter

* Hallbara investeringar — Klimatférandringar paverkar affarsmodell,
verksamhetsrisker och méjligheter — Hur paverkas de finansiella rapporterna
(IFRS rapporten)?

* ESMA “Common Enforcement Priorities” - finansiella rapporter 2022
+ Overensstimmelse mellan finansiell och icke-finansiell information
* Materiella- och immateriella tillgdngar

* Tillsynsbeslut mot bolag som inte lamnat tillfredsstédllande upplysningar om
klimatrelaterade faktorer i de finansiella rapporterna (EECS Extract)

* The Heat is On - Disclosures of Climate-Related Matters in the Financial
Statements (ESMA, 25 oktober 2023)

* Forvantan hos intressenter om att Iamna upplysningar!

Namnden for svensk
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Klimatrelaterade fragor i IFRS-rapporten
lakttagelser fran Namndens granskning Rekommendation
* Fysiska och omstallningsrisker omndamns * Connectivity (rod trad) — aven
inte i ndgon stdrre utstrackning i den gallande klimatrisker/majligheter
finansiella delen av arsredovisningen - Beskriv HUR klimatfragor beaktats
* Ladmnas generella beskrivningar om att . e _
klimatrelaterade risker/klimatforandringar Kvantifiera - belopp, effekter och
antaganden
beaktats
* Saknas en mer ingaende analys om hur
riskerna paverkat och kvantifieringar * Esma rekommenderar att
. . e informationen samlas i en not med
¢ Klimatrisker ses som en del i affarsrisken hanvisning till dvriga delar
* | de flesta bolag har klimatférandringarna - Beakta att det finns en férvintan hos
inte lett till nagra vasentliga nedskrivningar investerare och dvriga intressenter
av eller forandringar i tillgangars om att lamna information!
nyttjandeperiod '
Namnden for svensk
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CESMA

Klimatrelaterade
fragor i IFRS-rapporten
"The Heat is On”

* The Heat is On - Disclosures of
Climate-Related Matters in the
Financial Statements

67
Klimatrelaterade fragor i IFRS-rapporten
77 M V24
The Heat is On
The Heat is On - Disclosures of Climate-Related Matters in the Financial Statements
Rapporten fokuserar pa bra upplysningar relaterade till klimatfragor som
Europeiska bolag lamnat i arsredovisningen for 2022
1. Vasentliga bedomningar, viktiga kallor till osakerhet i uppskattningar och
redovisningsprinciper
2. Nedskrivningsprovning av materiella och immateriella anlaggningstillgangar
3. Nyttjandeperiod for materiella och immateriella anlaggningstillgangar
4. Avsattningar
Visar praktiska exempel pa hur upplysningarna om klimatrelaterade faktorer kan
utformas inom olika branscher och marknader.
* ”To keep in mind”
Namnden fér svensk
redovisningstillsyn 68
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Klimatrelaterade fragor i IFRS rapporten
"The Heat is On”

To keep in mind
Nyttjandeperiod
Omstallning till mer miljovanliga alternativ:

* Beskriv hur bolagets planer for omstallning till mer miljovanliga alternativ paverkar
nyttjandeperioden — ska tillgdngarna ersattas i fortid?

* Kvantifiera de exponerade tillgangarna och effekten vid dndrad nyttjandeperiod

Namnden for svensk
redovisningstillsyn 69
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Klimatrelaterade fragor i IFRS rapporten
"The Heat is On”
To keep in mind
Nedskrivningsprovning
* Beskriv hur klimatrelaterade risker beaktats vid uppskattningen av framtida
kassafloden, diskonterings- eller tillvaxttakt
* Kvantifiera viktiga antaganden och lamna kanslighetsanalyser
* Nya investerings beslut — observera att IAS 36 inte tillater uppskattade
kassafloden som forvantas uppsta fran framtida omstruktureringar eller
forbattringar av tillgangar
* Forandrad affarsmodell - dvervdag om de KGE som har anvants historiskt
fortfarande ar lampliga
Namnden fér svensk
redovisningstillsyn 70
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Klimatrelaterade fragor i IFRS rapporten
"The Heat is On”

To keep in mind

Vasentliga bedomningar och viktiga kallor till osdkerhet i uppskattningar

Kan det forvantas att klimatrelaterade fragor kan ha en finansiell inverkan pa den
finansiella rapporten:

« Atagande om Net Zero-utslapp — vilka finansiella risker medfér det och vilken inverkan
har det pa den finansiella rapporten?

 Kvantifiera redovisade varden, exponering for fysisk- och omstallningsrisk,
kanslighetsanalys

Avsattningar

Beddm om regler relaterade till klimatfragor ger upphov till en forpliktelse:

* Redovisning av avsattning eller upplysningar om eventualforpliktelse?

* Forpliktelser som héarror fran nya lagstiftning - beaktas nar den nya lagen har antagits

Namnden for svensk
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Klimatrelaterade fragor i IFRS-rapporten
* ESMA Public Statement: European common enforcement priorities for 2023
annual financial reports (samt 2022 och 2021)
* The Heat is On: Disclosures of Climate-Related Matters in the Financial
Statements (ESMA, 25 oktober 2023)
* ESMA publication of Decisions related to climate matters in Extract from EECS’s
Database of Enforcement (27 and 28th Extracts)
* |ASB Educational material: Effects of climate-related matters on financial
statements (IFRS) - July 2023 (republished)
WG| FRS
Educatlonal material
Effects of climate-related matters on financial statements Né - ndeﬂ fOF — msk
redovisningstillsyn 72
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Taxonomirapportering
Hallbarhetsrapportering

Anna-Maria Copeland

Namnden for svensk
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Taxonomirapportering
Nya Férordningar
* Forordning EU 2023/2361 Europeiska grona obligationer
Namnden for svensk
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Taxonomirapportering

Miljdmal tillampliga AR 2023

e Begransning av klimatforandringar

* Anpassning till klimatférandringar

* Hallbar anvandning och skydd av vatten och marina resurser

*  Omstallning till en cirkular ekonomi

* Foérebyggande och begrénsning av miljoféroreningar.

* Skydd och aterstdllande av biologisk mangfald och

ekosystem.

Namnden for svensk
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Taxonomirapportering
lakttagelser Rekommendation
* Redaktionella andringar i mallar som * Inte gora redaktionella &ndringar i mallarna
presenteras i arsredovisning. » Sakerstall att indikatorerna som anges i
« Kvantitativa indikatorer som inte taxonomir\ stammer med den finansiella
stammer 6verens med de finansiella rapporteringen
rapporterna * Lamna tydliga kvalitativa beskrivningar
L L avseende gransdragningar bolaget gjort i sina
* Avsaknad av redovisningspolicy i A
. : bedomningar
bedomningspunkter
Namnden fér svensk
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Hallbarhetsrapportering ARL

lakttagelser Stallningstagande
* Avsaknad av policy, ¢ Beskriv bolagets samtliga policys
granskningsforfarande och resultatav = Beskriv granskningsférfaranden

policy. *  Upplys om resultat av policy
« Avsaknad av hanvisning till *  Om foretaget inte tillampar nagon policy i
hallbarhetsrapporten fran nagon av hallbarhetsfragorna skall skalen for

forvaltningsberattelsen detta tydligt anges.

Namnden for svensk
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Hallbarhetsrapportering -
Kommande regelverk

Bror Frid
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Hallbarhetsrapportering — kommande regelverk

* CSRD — Inférs i ARL (SOU 2023:35)
* ESRS — Forsta rapportering AR 2024
* Paverkan pa tillsynen

Namnden fér svensk
redovisningstillsyn 79

Hallbarhetsrapportering — kommande regelverk

6versikt hdmtad fran Radet fér fin rapportering

ESRS - 6vergripande, tematiska-
och sektorstandarder
Standarder antagna av EU kommissionen

Overgripande standarder Sektorspecifika standarder

SME standarder

ESRS 1 ESRS2

Alimdnna upplysningar

Allmanna krav

Tematiska, sektorovergripande standarder

Miljg Sociala Bolagsstyrning

ESRS S1 ESRS G1
arbetskraften @ |l Ansvars fullt foretagan
ESRS S2
Arbetstagare i virdekedjan

ESRS S3
Péverkade samhillen

ESRS 54
Biologisk mangfald och ekosystem Konsumenter och slutanvandar:

ESRS E1
Kiim tfordndringar
ESRS E2
Fororen| I ng

Standarder for
tredjelandsféretag

ESRS E5 & e
Namnden fér svensk

Resursanvandning och cirkular ekonomi
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Hallbarhetsrapportering - stéd i inférande av ESRS

Launch of the EFRAG ESRS Q&A
Platform to support the
implementation of ESRS

EFRAG is happy to announce the launch today of its ESRS Q&A Platform to collect
and answer technical implementation questions to support preparers and other
stakeholders with the implementation of the ESRS.

Namnden for svensk
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Hallbarhetsrapportering — Tillsynen

* Rapportering inom ramen for lag om Vardepappersmarknaden
* Tillsyn av Namnden utifran delegation fran Fl

* Omfattar ESRS och Taxonomin

* Esma tar fram riktlinjer for tillsyn inom EU

* Urvalsprocess: risk- och rotationsbaserad kompletterad med
slumpmassiga urval

* Samordnad med tillsynen av IFRS

Namnden for svensk
redovisningstillsyn
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Fokusomraden — ECEP

Lena Boregard

Namnden for svensk
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Fokusomraden granskning kommande ar
Esma:s Common Enforcement Priorities 2023

IFRS Financial statements

* Klimatrelaterad information

o Overensstimmelse mellan finansiell och icke-finansiell
information

o Nedskrivningar avimmateriella tillgangar

o Finansiella foretag - upplysningar om sk grén finansiering och
paverkan pa férvdntade kreditforluster

* Makroekonomiska faktorer
o Refinansiering- och andra finansiella risker
o Fastigheter som varderas till verkligt varde

o Finansiella instrument och upplysningar om verkligt varde
Namnden fér svensk
redovisningstillsyn
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Fokusomraden granskning kommande ar
Esma:s Common Enforcement Priorities 2023

Non-financial statements

* Taxonomiférordningen

* Klimatrelaterade mal, aktiviteter och maluppfyllelse
* Scope 3 emission

Other considerations

* APM

* ESEF

Namnden for svensk
redovisningstillsyn
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Tack!

www.redovisningstillsyn.se

@ Namnden har ett kansli med telefontid varje helgfri vardag kl 09.00-12.00.
Telefon: 08-50 88 22 95

DA kansli@redovisningstillsyn.se

m‘j] Namnden for svensk redovisningstillsyn
BesOksadress: Nybrokajen 7

Postadress: Box 7354
103 90 STOCKHOLM
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