BESLUT Namnden for svensk

redovisningstillsyn

Bolaget AB 9 2023
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. Granskningen avser endast
nedanstdende fraga om tillimpningen av IFRS 3. Arsredovisningen i dvrigt har inte granskats.
Med anledning av detta har Namnden stallt fragor till bolaget den 6 september 2022, 8
december 2022 och 20 mars 2023. Namnden har tagit del av bolagets svar den 11 november
2022, 21 december 2022, samt den 3 april 2023. Baserat pa den skriftliga korrespondensen och
ovrig kommunikation i drendet bedomer Namnden att bolaget i vissa avseenden avviker fran
tillampliga bestammelser i IFRS-regelverket, men att avvikelsen inte pa ett avgorande satt
paverkat en ldsare av arsredovisningen 2021. Namnden anser dock att det finns en betydande
risk for att en avvikelse fran IFRS 3 i framtiden kan bli vdasentlig. Ndmndens bedémning och beslut
i arendet framgar nedan. Bolaget har getts mojlighet att kommentera Namndens preliminara
bedomning i en avstamningsskrivelse den 2 maj 2023. Bolaget inkom med anledning av detta
med ett svar den 17 maj 2023, vilket i tillampliga delar har beaktats i nedanstdende slutliga
bedémning. Bolaget har darefter getts mdjlighet att kommentera Namndens preliminara
beddmning i en andra avstamningsskrivelse den 24 augusti 2023.

1. IFRS 3 - Rorelseforvarv

Bolaget har under 2021 férvarvat tva fastighetskoncerner, Forvarvsobjekt 1 med
fastigheter i en del av Sverige och Forvarvsobjekt 2 med fastigheter i Landet X. De
forvarvade bolagen har ett fastighetsvarde som motsvarar cirka 70 procent av Bolagets
totala fastighetsinvesteringar under 2021.

Forvarvsobjekt 1 grundades 2001 och hade vid forvarvet drygt 100 fastigheter i ett
flertal stidder i en del av Sverige. Fastigheterna &ar jamnt fordelade mellan
bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter (kontor/butiker). Antalet anstéllda vid
forvarvet var knappt 20 och hyresintakterna cirka 350 MSEK. Det forvarvade bolaget
forvaltar egna fastigheter, dven efter Bolagets kép av aktierna. Dartill sker forvarv och
avyttringar av fastigheter inom ramen foér Forvarvsobjekt 1:s egen strategi, samtidigt
som de bygger nya lagenheter for egen langsiktig forvaltning.

Forvarvsobjekt 2 grundades 2016 och dgde vid forvarvet drygt 100 fastigheter i ett flertal
stader i Landet X. Koncernen omfattar ett brett utbud av kommersiella fastigheter, med
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en betydande mangd industrifastigheter, djupvattenkajer och en vasentlig yta obebyggd
mark. Antalet anstallda vid forvarvet var drygt 20 och hyresintdkterna uppgick till cirka
600 MSEK. Forvarv och avyttringar av fastigheter kommer fortsatta att vara en strategi
i det forvarvade bolaget. Foretaget grundades av dess nuvarande VD och ett
investeringsbolag.

Bolagets redovisning (IFRS 3, B8-B12D)

Vid forvarven genomforde Bolaget en utvardering enligt IFRS 3, B8-B12D for att
faststalla om kopen skulle baseras pa IFRS 3 — Rorelseforvary, eller redovisas som ett
tillgangsforvarv. Slutsatsen blev tillgangsforvarv. Bolaget lyfter sarskilt fram B12C b) ii),
som anger att en forvarvad process anses vara vasentlig om den avsevart bidrar till
formagan att fortsatta producera output (B12C (b)), och inte kan ersattas utan
betydande kostnad, anstrangning eller fordrojning i den fortsatta produktionen (B12C

(b) (ii)).
| svar till Namnden angav Bolaget foljande motivering:

”| samtliga de forvarv som genomforts under 2021 sa har forvarven integrerats som en
del i Bolagets befintliga affarsprocesser och strategiarbete. Saledes har Bolaget inte
funnit att det forelag nagra vasentliga processer i bolagen da Bolaget utan att adra sig
signifikanta kostnader eller tidsfordrojning kan ersdtta de forvarvade bolagens
eventuella processer och darmed inte kan anses materiella. Bolagets slutsats ar saledes
att férvarven ar att anse som s k tillgangsforvarv och inte rorelseforvary.”

Namnden har stallt fragan till Bolaget om inte IFRS 3, B11 ar tillamplig. Denna innebar
att, for att utvardera om en viss uppsattning (aktiviteter) ar en verksamhet/rorelse ar
(det) inte relevant huruvida en séljare drev uppsattningen som en verksamhet/rérelse
eller om forvarvaren amnar driva uppsattningen som en verksamhet/rérelse. Det
vasentliga dar om den kan bedrivas och ledas som en verksamhet/rorelse av en
marknadsaktor.

| sitt svar till Ndmnden kommenterar Bolaget att de gjort bedomningen enligt IFRS 3 B8-
B12D och att slutsatsen ar att det inte foreligger nagra materiella processer. Bolaget
anser darmed att bedomningen inte bara gjorts fran Bolagets perspektiv utan att
Bolaget dven gjort beddomningen fran ett marknadsdeltagarperspektiv.

Effekterna av att redovisa ett fastighetsforvarv som ett rérelseférvarv, hellre én ett
tillgangsforvary, ar féljande. Ett rorelseférvarv skulle ha skapat koncernmassig goodwill
och en uppskjuten skatteskuld, samtidigt som resultateffekten 2021 skulle ha varit lagre,
genom en lagre omvarderingsvinst. Den lagre omvarderingsvinsten beror pa att
koparen, i forvarvsanalysen enligt IFRS 3, ska redovisa fastigheten till verkligt varde,
medan den initiala redovisningen vid ett tillgangsforvarv baseras pa kopeskillingen,
vilken berdknas som fastigheternas verkliga vdarde minus en férhandlad rabatt. Rabatten
beror pa en ogynnsam skattesituation for koparen eftersom det &r aktierna som
forvarvats och inte fastigheten (séljaren av aktierna far daremot en skattefri vinst).
Kbparen kan darfor inte gora skatteméssiga avskrivningar pa hela kopeskillingen utan
endast pa fastigheternas skattemdssiga varde i det kopta bolaget. | den initiala
redovisningen vid tillgangsforvarv redovisas tillgangen med avdragen rabatt, men i den
fortsatta redovisningen omvarderas fastigheten utan hansyn till rabatt. Harigenom



kommer rabatten att inga i efterféljande periods omvarderingsvinst, ofta bendmnd Dag
1-vinst. | Bolagets fall motsvarar denna intaktsforda rabatt, en mindre del av Bolagets
arsresultat 2021 och en marginell andel av Bolagets egna kapital vid utgdngen av 2021.

Bolagets redovisning (Koncentrationstest, IFRS 3, B7A-B)

Bolaget har inkommit med svar pd Namndens avstamningsskrivelse och framfort att
forvarvet av Forvarvsobjekt 2 parallellt kan utvarderas som ett tillgdngsférvarv med
hjdlp av ett koncentrationstest i enlighet med IFRS 3, B7A-B. Kriterierna i
koncentrationstestet ar uppfyllda om i allt vasentligt hela det verkliga vardet av de
bruttotillgangar som férvarvats ar koncentrerade till en enskild identifierbar tillgdng
eller grupp av likartade identifierbara tillgangar. De riskegenskaper som Bolaget
utvarderat i samband med detta test anges vara: Geografisk spridning, kundsegment
(typ av hyresgaster), typ av fastigheter och marknadsrisk.

Namnden har tagit del av Bolagets fastighetsforteckning éver Férvarvsobjekt 2 och kan
konstatera foljande. Den geografiska spridningen utgoérs av Stad A (54% av vardet), Stad
B (13%) och Stad C (11%). Resterande ar férdelat pa sex orter med mellan 2-6% av vardet
per ort. Av det totala vardet utgor 75 procent lager (workshop/storage) fordelat pa sju
orter, 13 procent kontor (fem orter), samt 12 procent mark (tre orter). Bolaget anger att
hyresgasterna i huvudsak ar bolag inriktade mot tva industrisektorer. Storsta hyresgéast
anges vara Hyresgast X, som star for 24 % av hyresintakterna. Namnden konstaterar att
det totala antalet kunder ar 30, dar Hyresgast X beldgger 23 procent av fastigheternas
varde, den nast storsta kunden beldgger 12 procent och darutdver svarar 12 kunder for
mellan 3-6 procent, samt 16 kunder for under 2 procent. Detta framstar som en ganska
normal spridning av hyresgéaster i ett bestand av kommersiella fastigheter. Analyseras
fastigheternas avkastning ("initial yield”) kan konstateras att den hogsta fjardedelen har
en genomsnittlig avkastning pa 8,1 procent, medan den lagsta fjardedelen genererar i
genomsnitt 3,9 procent.

Némndens bedémning

Namndens beddmning ar att Forvarvsobjekt 1 och Forvarvsobjekt 2 innefattar
betydande processer. Kriterierna for bedomningen aterfinns i IFRS 3, B12C och B12D,
med tillhérande vagledning (Basis for conclusion, BC och illustrativa exempel, IE). | dessa
paragrafer och hanvisningar drar IASB slutsatsen att redan férekomsten av output ger
vissa bevis for att den forvarvade uppsattningen aktiviteter och tillgangar ar en rorelse
(BC21M). IASB lyfter ocksa fram att en organiserad arbetsstyrka ar en indikator pa en
rorelse (BC21L).

Namndens slutsats stdds ocksa av det illustrativa exemplet till IFRS 3, exempel A -
forvarv av fastigheter. Scenario 3 |E84-86 beskriver ett forvarv av en fastighet. |
exemplet har den forvarvade uppsattningen aktiviteter ett resultat, eftersom
verksamheten genererar intakter genom uthyrning. Foljaktligen tillampar kdparen
kriterierna i punkt B12C. Képaren drar vidare slutsatsen att kriteriet i punkt B12C(a) &r
uppfyllt eftersom uppsattningen aktiviteter inkluderar en organiserad arbetsstyrka med
nodvandiga fardigheter, kunskaper eller erfarenheter for att utféra processer (dvs.
uthyrning, hyresgasthantering och ledning och 0&vervakning av de operativa
processerna) som ar vasentliga eftersom de ar avgorande for formagan att fortsitta
producera output nar de tillimpas pa de forvarvade insatsvarorna (dvs. marken,



byggnaderna och hyresavtalen pa plats). Koparen drar darfor slutsatsen att de
forvarvade aktiviteterna och tillgangarna ar en rorelse.

Namnden kan vidare konstatera att Forvarvsobjekt 1 i ett pressmeddelande vid
forvarvet uppgav att de skulle fortsatta att verka som en sjalvstandig enhet inom Bolaget
och att Férvarvsobjekt 1:s varumarke skulle leva kvar. Aven personalen skulle arbeta
kvar. Namnden kan konstatera att Forvarvsobjekt 1:s hemsida ocksa lever kvar efter
forvarvet och att verksamheten speglas under eget varumarke med egna anstallda. | ett
pressmeddelande vid forvarvet fran Bolaget angav VD att det var ett fantastiskt fint
bolag som forvarvats. Bolagets CFO/ekonomichef ansag dven att bolaget hade en
ledning och personal med stor erfarenhet och kompetens, som byggt upp och utvecklat
verksamheten.

| ett pressmeddelande i samband med forvarvet av Férvarvsobjekt 2 angav Bolagets VD
att forvarvet ar en mojlighet att utdka narvaron i Landet X, med fastigheter och platser
positionerade for nuvarande och framtida industrier. Namnden kan konstatera att
hemsidan for Forvarvsobjekt 2 lever kvar efter forvarvet. Dar speglas bland annat ett
antal genomforda fastighetsforvary under 2022, samt en storre investering under 2023.
Totalt drygt 20 anstéllda presenteras.

Namndens bedomning ar att dessa faktiska omstandigheter styrker att processerna i de
forvarvade bolagen ar betydande.

Ndamndens uppfattning ar att bade Forvarvsobjekt 1 och Forvarvsobjekt 2 borde ha
redovisats som rorelseférvarv i enlighet med IFRS 3, dels for att processerna i bolagen
ar betydande (B8, B12C), dels for att forvarvsobjekten kan drivas som rorelser av en
marknadsaktér (B11). Betydelsen av processerna styrks av att det finns mer an 100
fastigheter i respektive bolag, vilka skdts med hjalp av de forvarvade bolagens anstéllda
och innefattar dven forvarv och avyttringar av fastigheter, samt uppférande av nya
bostader for langsiktig forvaltning (Forvarvsobjekt 1). Det finns ocksa en tydlig variation
i fastighetsinnehaven, inte minst i Forvarvsobjekt 2, vilket kraver specialiserad
kompetens for att kunna forvaltas effektivt. | bada de férvdarvade bolagen ér
kommersiella fastigheter en vasentlig del, vilka kraver kunskap om marknaden for att
kunna attrahera hyresgaster, liksom for att kunna anpassa fastigheterna till nya
hyresgasters krav. Utover detta har Forvarvsobjekt 2 dven industrifastigheter, liksom
vasentliga markinnehav som kan exploateras.

Vad giller Bolagets koncentrationstest i Forvarvsobjekt 2 ar Nédmndens beddmning att
varken geografisk spridning, typ av fastigheter, typ av kunder eller det faktum att
kunderna i huvudsak finns i tva industrisektorer, medfor att bestandet kan anses vara
sa koncentrerat att det mojliggor en forenklad bedéomning. Vidare indikerar spridningen
i avkastning pa mellan 3,9 och 8,1 procent, avseende hogsta och lagsta fjardedel av
fastighetsvardet, pa en relativt normal spridning for ett blandat kommersiellt
fastighetsinnehav. Namnden bedémer att Bolaget inte pa nagon punkt visat att
fastighetsbestandet ar sa koncentrerat, som anges i IFRS 3, B7A-B.



Beslut

Namnden beddomer att Bolaget inte visat att fastighetsbestandet i Férvarvsobjekt 2 &r
sa koncentrerat att kriterierna i koncentrationstestet enligt IFRS 3, B7B &r uppfyllda.
Namndens bedémning ar vidare att de forvarvade verksamheterna Forvarvsobjekt 1 och
Forvarvsobjekt 2 innefattar betydande processer i enlighet med IFRS 3, B12C och B12D,
samt kan drivas som rérelser av en marknadsaktor i enlighet med IFRS 3, B11. Ndmndens
beddmning ar ddrmed att dessa bada férvarv borde ha redovisats som rorelseforvary i
enlighet med IFRS 3.

Bolaget har till Namnden inkommit med en kvantifiering av de redovisningsmassiga
konsekvenserna, varvid Namnden kan konstatera att avvikelsen i arsredovisningen 2021
inte kan betraktas som sa vasentlig i relation till Bolagets storlek, att 6vertradelsen kan
anses falla under 13§ forsta eller andra stycket i Finansinspektionens foreskrifter.

Bolagets tillampning utgor enligt Namnden en avvikelse fran regelverket enligt IFRS 3
men bedéms av Namnden inte ha medfért en vasentlig paverkan pa de finansiella
rapporterna for ar 2021. Namnden anser dock att det finns en betydande risk for att en
avvikelse fran IFRS 3 i framtiden kan bli vasentlig, varfér Namnden valt att informera
Bolaget om denna omsténdighet.!

Nagra ovriga fragestéllningar har inte forekommit i utredningen.

Beslutet kommer att publiceras pa Ndamndens hemsida i anonymiserad form. Samtliga
kommunicerade handlingar kommer att ligga tillgangliga i Admincontrol under 30 dagar efter
detta beslut. Darefter stéangs datkomsten ned.

Med vanliga hdlsningar

Maria Snébohm Goran Melin
Ordférande Vice ordférande

1 0m en ovisentlig avvikelse fran ramverket for finansiell rapportering uppticks men det finns betydande
risk for att avvikelsen i framtiden kan bli vasentlig bor tillsynsutdvaren informera emittenten om
avvikelsen, punkt 71 i Esmas riktlinjer om tillsyn éver finansiell information (ESMA32-50-218).



