BESLUT I NAMNDEN FOR SVENSK
|| REDOVISNINGSTILLSYN

Bolaget AB 11 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 16 maj 2024. Namnden har tagit del av bolagets svar den 13 juni
2024. Baserat pa den skriftliga korrespondensen och 6vrig kommunikation i drendet bedémer
Namnden att bolaget i vissa avseenden avviker fran tillampliga bestammelser i IFRS-regelverket
samt bestammelserna om alternativa nyckeltal (APM) pa ett satt som kan paverka bedémningen
av den finansiella informationen. Ndamndens bedomning och beslut i drendet framgar nedan.
Bolaget har getts modjlighet att kommentera Namndens prelimindra beddmning i en
avstamningsskrivelse den 14 augusti 2024.

1. Vardering av fastigheter - vasentliga uppskattningar och bedémningar - IFRS 13 och IAS 1
Bakgrund

Bolaget redovisar forvaltningsfastigheter enligt IAS 40. Av not framgar att, for vardering
av fastighetsinnehavet, har antagandet for kalkylranta minskat med 0,1 procentenheter
fran 2022 till 2023 fordelat pa nedjustering 35 punkter forsta kvartalet 2023 och en
justering uppat med 25 punkter under fjarde kvartalet 2023 enligt bolagets svar.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet som anvandes vid berdkning av restvarde
har 6kat med 0,6 procentenheter fran 2022 till 2023.

Ndamnden har noterat att marknaden for forvaltningsfastigheter under 2023 paverkats
av makroekonomisk osakerhet, som okad volatilitet i marknadsriantor och 6kad
inflation.

En central parameter i fastighetsvardering utgor den riskfria réantan, i form av rantan pa
en 10-arig statsobligation. NAmnden noterar att den riskfria rantan 6kade under 2022.
Den makroekonomiska osdkerheten har fortsatt under 2023 och kdnnetecknats av
minskad aktivitet pa transaktionsmarknaden for fastigheter, med lagre volymer och
farre transaktioner i arstakt i likhet med 2022. Den minskade aktiviteten forsamrar
varderingsinstitutens mojligheter till evidens for indata i varderingarna, i form av
jamforbara transaktioner i marknaden.

Sammantaget medfér den o©6kande makroekonomiska osdkerheten, liksom
svarigheterna att fa evidens i transaktionsmarknaden, att upplysningar i enlighet med
IFRS 13 punkt 93 samt IAS 1 punkt 125 och 129, ar av stor betydelse for att ge

Namnden for svensk redovisningstillsyn
Box 7354, 103 90 Stockholm
Besoksadress: Nybrokajen 7 (5 tr)
Telefon: 08 — 50 88 22 95
www.redovisningstillsyn.se



anvandaren tillracklig information om de bedémningar och uppskattningar
foretagsledningen gjort avseende indata och tekniker for vardering av fastigheter till
verkligt varde.

Ndmndens bedémningar
Kdnslighet for dndringar i icke observerbara indata — IFRS 13 punkt 93 h.i.

Enligt IFRS 13 punkt 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 kunna leda till en betydligt hégre eller lagre
vardering av tillgangen.

Bolaget lamnar i sin beskrivning kvantitativa upplysningar i form av en kadnslighetsanalys
baserad pa en forandring av avkastningskravet med +/- 0,25 procentenhet utan
forklaring eller motivering till val av forandringsfaktor.

Namnden anser att tidigare ar omfattat en langre period av laga rantor och hog aktivitet
i fastighetsmarknaden. Utvecklingen fran andra halvaret 2022 och framat har resulterat
i en betydande forandring i forutsattningarna i fastighetsmarknaden och i
rantemarknaden vilket enligt Namnden ger anledning att omprova kanslighetsanalyser
och intervallen for férandringar i antaganden under kommande rikenskapsar vid
upprattande av arsbokslut per 31 december 2023.

Namndens bedomning ar darfor att bolagets kdnslighetsanalys avseende forandringar i
avkastningskrav inte ar i linje med de forandringar i vasentliga makroekonomiska
faktorer som uppstatt under 2022 och har fortsatt under 2023 i form av 6kad riskfri
ranta och Okad risk i varderingar, som en foljd av farre jamforbara transaktioner och
evidens fran marknaden.

Namnden noterar att bolaget inte lamnar en beskrivning av hur kanslig varderingen ar
for forandringar i antagande om kalkylrdnta. Enligt IFRS 13 punkt 93 h.i. skall
upplysningar om kanslighet i forandringar av indata omfatta de icke observerbara indata
som upplysningar avser i punkt d., vilket inkluderar kalkylranta.

Enligt Nédmnden riskerar beskrivningar som inte aterger hur kanslig varderingen till
verkligt varde ar for forandringar i icke observerbara indata att inte ge en rattvisande
beskrivning av hur en férandring av vasentliga indata skulle leda till en betydligt hogre
eller lagre vardering av tillgangen (IFRS 13 punkt 93 h.i.).

Bolaget har inte heller IJamnat nagon forklarande beskrivning till kdnslighetsanalysen
(IFRS 13 punkt 93 h.i.). Enligt Namndens uppfattning borde bolaget i en forklarande
beskrivning motivera férandringar av indata fran foregdende ar och kommentera
utfallet i bolagets egen kanslighetsanalys.

Namndens bedémning ar vidare att det torde finnas inbordes samband mellan indata i
form av inflation, indexerade hyror och férandringar i avkastningskrav. Enligt IFRS 13
punkt 93 h. i. skall ett foretag i férekommande fall ldmna en beskrivning av inbdrdes
samband och av hur de skulle kunna 6ka eller minska effekten av forandringar i icke
observerbara indata pa varderingen. Bolaget har inte i arsredovisningen lamnat
beskrivningar om inbdrdes samband.



Kdnslighet for rimligt méjliga utfall under ndstkommande rikenskapsar — IAS 1 punkt
125 0ch 129

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

Bolaget lamnar i upplysningsavsnittet “Uppskattningar och bedémningar i de finansiella
rapporterna” upplysningar om omraden som paverkas av bedomningar av
foretagsledning och styrelse. For vardering av forvaltningsfastigheter till verkligt varde
hanvisas till annan not som inkluderar en kvantifierad kanslighetsanalys av vilken det
framgar med vilket belopp fastigheternas varde skulle minska vid en Okning av
avkastningskravet med 0,25 procentenheter.

Namnden drar slutsatsen att en motsvarande okning av avkastningskravet med 1
procentenhet skulle minska fastigheternas varde med ett vasentligt belopp.

Vid en 6kning av avkastningskravet foljer enligt Nimnden sannolikt ocksa en 6kning av
kalkylrantan. En generell 6kning av avkastningskrav som en foljd av 6kning av den riskfria
rantan och en 6kad riskpremie paverkar enligt Namnden bada dessa indata i samma
riktning, varfoér den sammantagna effekten av en andring i indata torde innebéara en
betydande risk for vasentlig justering av tillgdngarnas bokférda varde.

Baserat pa ovanstaende gor Namnden bedémningen att det finns en betydande risk att
ett rimligt mojligt utfall av en andring i avkastningskrav och kalkylranta skulle leda till en
vasentlig andring av redovisat varde pa forvaltningsfastigheter under nastkommande
rakenskapsar.

Enligt IAS 1 punkt 125 skall upplysning ldmnas om de antaganden som gbrs om
framtiden, och andra viktiga kallor till osdkerheter i uppskattningar vid
rapportperiodens slut, som innebéar en betydande risk fér en vasentlig justering av de
redovisade vardena for tillgangar och skulder under nastkommande rakenskapsar.

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

Enligt Namndens bedomning har bolaget inte pa ett tillrdckligt tydligt satt lamnat
upplysningar om anledningar till osdakerhet och kanslighet i de uppskattningar som
berdkningarna bygger pa. Bolaget har inte heller upplyst om bolagets bedémning
avseende betydande risker for att en fordndring av en eller flera faktorer skulle
foranleda en vasentlig andring i redovisat varde under ndstkommande rakenskapsar.
Bolaget har slutligen inte pa ett tydligt satt beskrivit intervallen for rimligt mojliga utfall
under nastkommande rakenskapsar (IAS 1 punkt 125 och 129).

Namnden noterar att bolaget i sitt svar uppgivit att bolaget 6vervager att se 6ver och
vid behov utveckla upplysningar i notapparaten i arsredovisningen fér 2024.



Beslut
Namnden gor féljande bedomning:

a) Bolaget har inte lamnat en forklarande beskrivning avseende hur kanslig varderingen
till verkligt varde ar for férandringar i icke observerbara indata (IFRS 13 punkt 93 h.i).

b) Bolaget har inte lamnat en beskrivning av inbérdes samband mellan icke
observerbara indata och hur dessa samband skulle kunna 6ka eller minska effekten
av forandringar i icke observerbara indata pa varderingen (IFRS 13 punkt 93 h. i).

c) 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 nastkommande rakenskapsar. Bolaget har inte pa ett tillrackligt tydligt
satt beskrivit redovisade vardens kanslighet i metoderna, antaganden och
uppskattningar och inte pa ett tydligt satt beskrivit intervallen for rimligt mojliga
utfall under ndstkommande rakenskapsar (IAS 1 punkt 125 och 129).

Namnden anser att den uteldmnade informationen utgér en ringa Overtriadelse av
regelverket enligt 13§ andra stycket i Finansinspektionens foreskrifter (FFFS 2018:18)
och uppmanar bolaget att i kommande arsredovisning lamna mer utforlig information
enligt IFRS 13 punkt 93 h.i. samt IAS 1 punkt 125 och 129.

Avstamningar av alternativa nyckeltal — Esma:s riktlinjer om alternativa nyckeltal

Bolaget anvander i sina finansiella rapporter ett antal alternativa nyckeltal definierade i
avsnittet ”Definitioner” i arsredovisningen.

Esma:s riktlinjer om alternativa nyckeltal anger i punkterna 21 och 26-28 att foretaget
tydligt bor redovisa definitionerna av alla anvdnda alternativa nyckeltal pa ett tydligt och
lasbart satt samt att det bor finnas avstamningar av alternativa nyckeltal till berorda
rader eller poster i de finansiella rapporterna. Avstdmningar av alternativa nyckeltal till
bolagets finansiella rapporter saknas i arsredovisningen. Vidare noterar Namnden att
det finns en rad alternativa nyckeltal dar det saknas bade definitioner och avstdmningar
till finansiella rapporter.

Bolaget har i sitt svar till Namnden angivit att komplettering kommer att ske i
kommande rapporter.

Beslut

Namnden beddmer att den uteldamnade informationen ar en ringa Gvertradelse av
regelverket enligt 13§ andra stycket i Finansinspektionens foreskrifter (FFFS 2018:18)
och uppmanar bolaget att i kommande delarsrapport per den 30 september 2024 Idamna
den aktuella informationen enligt Esma:s riktlinjer punkt 21 och 26-28.



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

Ndamnden 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
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 ordfoérande

1148, FFFS 2018:18.



