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Verkstallande direktéren Gustaf Hermelin
Klévern AB
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611 29 NYKOPING

Om den redovisningsmassiga behandlingen av fastighetsinnehav
1. Fragan

Klovern AB har i arsredovisningen for ar 2004, i likhet med foregaende ar, redovisat sina
fastigheter som omsattningstillgangar. Under rubriken "Redovisningsprinciper och
bokslutskommentarer” anges foljande:

”Varulager

Koncernens fastigheter (byggnader, markanladggningar och mark) redovisas i koncernbalansrdkningen som
omséttningstillgangar. Anledningen till att fastigheterna i koncernbalansrakningen klassificeras som
omséttningstillgangar &r att omsattning av fastigheter ar en viktig del av Kléverns karnverksamhet.
Omséttningshastigheten for bolagets fastigheter kan komma att variera ver tiden. Ledningen arbetar stdndigt med
bolagets fastighetsforsaljningsprocess, vilken regelbundet rapporteras till styrelsen. Avdrag for avskrivningar har inte
gjorts. Vid ombyggnationer kostnadsfors den del av investeringen som anses utgéra underhéll. Specifika
hyresgastanpassningar kostnadsfors under hyresperioden. Fastigheterna vérderas enligt lagsta vardets princip (l&gsta av
anskaffningsvirdet och verkligt varde). DA avvikelser konstateras mellan redovisat varde och bedémt verkligt vérde gors
erforderliga nedskrivningar respektive aterfors tidigare gjorda nedskrivningar. Till grund for bedomningen av
marknadsvardet ligger externa och interna vérderingar som utfors enligt vedertagna vérderingsprinciper. Dessa principer
bygger i huvudsak pé& nuvardesherakning av respektive fastighets bedémda kassaflode beraknad utifran marknadsmassiga
kalkylrantor och avkastningskrav.

Not 19 Overgéng till IFRS

Forvaltningsfastigheter (1AS 40)

Fastigheterna kommer att varderas till verkligt vérde i balansrdkningen med orealiserade vérdeférandringar i
resultatrékningen. Tidigare har Kldverns fastigheter redovisats som omsattningsfastigheter (varulager) till det lagsta av
anskaffningsvarde och verkligt varde. Resultat fran fastighetsforséljningar kommer att férandras till realiserade
vardefdrandringar vilka berdknas som skillnaden mellan forsaljningspriset och senaste varderingen. Tidigare har
resultatet av fastighetsforsaljningar utgjorts av skillnaden mellan forsaljningspriset och fastigheternas redovisade vérde. ”

Vidare anges i arsredovisningen foljande under rubriken ”Affarsidé, mal och strategier”:

"Kldverns affarsidé ar att som partner med lokal férankring aktivt forvarva, utveckla och sélja fastigheter utanfor
storstadsregionerna i Sverige.

Klévern ska bli en ledande aktor for kommersiella lokaler i storre svenska stdder med undantag av Stockholm, Géteborg
och Malmé. Strategin r att i prioriterade stader skapa geografiska och funktionella enheter med minst 100 000 kvm
uthyrningshar yta och/eller med hyresintakter pd minst 50 Mkr. Malsattningen ar att skapa en positiv identitet och ett
starkt varumarke saval lokalt som nationellt.

Fastighetsportfoljens sammanséttning ska kontinuerligt utvdrderas och optimeras. Transaktionstakten ska vara hdg i syfte
att realisera dvervarden. Bostadsfastigheter, geografiskt oprioriterade fastigheter, fastigheter som ej Iangsiktigt bedéms
generera tillfredsstéllande avkastning, eller fardigutvecklade fastigheter, ska avyttras.
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Under rubriken ”Kdp och férsaljningar” anges:

”Kop och forséljningar av fastigheter &r en viktig del av Kldverns karnverksamhet. Eftersom bolaget &r relativt
nystartat, och har en uttalad ambition att véxa, har omfattningen av férvéarven av naturliga skél varit stérre

an forsaljningarna fram till och med slutet av 2004.

Under 2004 har Kl6vern salt 20 fastigheter med ett bokfort virde om 307 Mkr och en vinst om 40Mkr. ...
Forsaljningarna utgjorde 19 procent av antalet fastigheter vid borjan av &r 2004. Bland forsalda fastigheter ingick da
ocksa étta fastigheter som forvarvats under aret. Flera av forséljningar avsag orter dar KIgvern hade ett mycket begrénsat
fastighetshesténd, ofta bara en fastighet. 1 och med forséljningarna pa orter med enstaka fastigheter uppnas effektivare
drift inom Kldverns geografiska enheter. Forutom dessa forséljningar har ett antal férdigutvecklade kommersiella
fastigheter samt bostadsfastigheter pa prioriterade marknader sélts. Som en féljd av forsaljningarna i Falun samt Uppsala
har Klévern avvecklat enheterna i dessa stader.

Antalet forvarvade fastigheter uppgick till 64 under aret med ett bokfort varde om 1 491 Mkr. | bérjan av aret
forvarvades nio fastigheter fran Diligentia i Boras for 219 Mkr. Det storsta forvarvet under 2004 inkluderade 36
fastigheter i Vasteras till ett varde av drygt 900 Mkr. Viasterasfastigheterna tilltraddes i bérjan av augusti 2004, Under
sista kvartalet 2004 forvarvades fem fastigheter i Vasteras fran ICA-koncernen for 100 Mkr och fem fastigheter i Kalmar
frdn det kommunala industrifastighetsbolaget KIFAB for 60 Mkr. Darutdver har Kldvern forvarvat ytterligare fastigheter
i Kalmar, Norrkdping, Ornskéldsvik och Orebro. »

Kl6vern hade vid utgangen av ar 2004 totalt 148 fastigheter.

Overvakningspanelens kansli har i brev till KIévern den 8 juni 2005 ifragasatt bolagets
klassificering av fastigheter. | brevet anfors vidare att kansliet tidigare ifrdgasatt om inte
fastighetsinnehaven skulle klassificeras som anlaggningstillgangar med héanvisning till att
bolagets affarsidé ar i linje med den definition av férvaltningsfastigheter som anges i RR
24 Forvaltningsfastigheter.

Klovern AB har i brev till kansliet den 7 juli 2005 i huvudsak anfért foljande.

Som framgar av Kloverns arsredovisning, och som ocksa framgar av kansliets brev, avser
Kl6vern att fran och med 2005 i samband med 6vergang till IFRS klassificera fastighets-
innehavet som forvaltningsfastigheter. Bakgrunden till detta och till att omklassificeringen
inte gjorts i 2004 ars finansiella rapportering ar foljande:

1. Bolaget har tolkat referaten fran iakttagelserna i samband med dvervakningspanelens
granskningar pa sa satt att de ger uttryck for uppfattningen att en redovisning av
fastigheterna som omséttningstillgangar inte ar i 6verensstammelse med RR 40. Den
uppfattningen delar inte bolaget helt.

2. Bolaget har bevistat seminarier rérande sadana redovisningsfragor som aktualiseras i
samband med 6vergang till IFRS. Vid dessa har uppfattningen framforts att fastigheter

av Kloverns karaktar skall klassificeras som forvaltningsfastigheter vid tillampning av
IAS 40. | anslutning hartill har vi dock tolkat laget sa att en redovisning av fastigheterna
dessforinnan som omsattningstillgangar, dvs. lager, inte sjalvklart ar oférenligt med det
regelverk som gallt fore 2005. Se dven artikel i Balans 6-7 2004 som pekar pa otydligheter
I RR 24 Forvaltningsfastigheter. Bolaget vill i detta ssmmanhang framfora att dess
iakttagelse ar att tolkningen av redovisningsregelverket undergar en mer eller mindre
kontinuerlig forandringsprocess. Klévern AB menar darfor att likheterna mellan IAS 40
Investment property och RR 24 Forvaltningsfastigheter tillsammans med det forhallandet
att en omklassificering sker i 2005 ars bokslut men inte i 2004 ars bokslut inte bekréftar att
klassificeringen ar 2004 enbart av dessa skal ar felaktig.

Overvakningspanelens ordférandegruppen beslutade den 15 augusti 2005 med stod av 3
kap. 1 § i arbetsordningen att Panelen skall behandla fragan
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- huruvida fastighetsinnehavet blivit pa riktigt satt behandlat i 2004 ars arsredovisning.

| brev till Panelens kansli den 6 september 2005 framgér att Kl6verns syn i fragan kvarstar
sasom den redovisats i brev av den 7 juli 2005 fran Klévern till Overvakningspanelen.

2. Overvakningspanelens bedémning

Kl6verns behandling av fastighetsinnehavet i arsredovisningen for ar 2004 skall prévas
mot bakgrund av samma regelverk som var tillampligt for arsredovisningen for ar 2003,
dvs. 4 kap. 1, 3-9 och 11 88§ arsredovisningslagen. samt Redovisningsradets
rekommendation RR 24 Forvaltningsfastigheter, framst punkterna 4-15, 17-21, 24, 54 och
55.

KlI6vern har i arsredovisningen for ar 2004, i likhet med féregaende ar, redovisat sina
fastigheter som omsattningstillgangar. | punkt 4 i RR 24 Forvaltningsfastigheter definieras
saval forvaltningsfastigheter som rérelsefastigheter. Av definitionerna framgar att
forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att generera hyresinkomster eller
vardestegring eller en kombination av dessa snarare an a) for anvandning i verksamheten
for produktion och tillhandahéllande av varor och tjanster eller for administrativa andamal,
b) forsaljning i den I6pande verksamheten. Undantaget vid a) avser rorelsefastigheter
medan undantaget vid b) syftar for fastigheter som utgér omsattningstillgang. | punkt 7 a)
ges exempel pa fastigheter av det senare slaget.

Utan att darmed ifragasatta arsredovisningens uppgift om att "kop och forsaljningar av
fastigheter &r en viktig del av Kléverns kdrnverksamhet” anser panelen emellertid att
arsredovisningen, t.ex. de avsnitt i denna som atergetts i det foregaende, maste forstas sa
att Kloverns fastighetsbestand i allt fall till en del innefattar &ven forvaltningsfastigheter
enligt den nyss berdrda definitionen. Darmed kan daven det redovisade resultatet
ifrdgasattas.

I en situation som den foreliggande blir vad som anges i punkt 54 i RR 24 aktuellt. Enligt
a) i denna punkt (se dven p 12 i samma rekommendation) skall upplysningar ldmnas om de
kriterier som foretaget anvant for att skilja de olika slagen av fastigheter. Enligt panelens
mening har tillrackliga upplysningar av dylikt slag inte lamnats av Klévern i
arsredovisningen for ar 2004.

For angivna brister i redovisningen av fastighetsbestandet skall Klévern ha kritik.
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3. Overvakningspanelens slutsats

Overvakningspanelen kritiserar Klévern for att inte ha pa riktigt satt behandlat
fastighetsbestandet i balans- och resultatrakningarna i arsredovisningen for ar 2004.

P& Overvakningspanelens vagnar

Hans-G Solerud

| panelens avgorande har deltagit f.d. justitieradet Hans-G Solerud, ordférande, Clas
Reuterski6ld, vice ordférande, professor Jan-Erik Grojer, vice ordforande, direktor UIf
Egenas, direktor Catarina Fritz, direktor Kajsa Lindstahl och direktér Mats-Olof
Ljungkvist.

Panelens beslut ar enhalligt.
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