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Fastighetsvardering i extern redovisning

Bakgrund

Finansinspektionen (FI) har under 14ng tid varnat for att hog skuldséttning
utgor en finansiell stabilitetsrisk. En stor andel av bankernas kreditgivning
till icke-finansiella foretag gar till fastighetssektorn. Sektorn dr ocksé en
dominerande emittent pé foretagsobligationsmarknaden. Problem 1
fastighetssektorn kan ddarmed leda till forluster for banker och andra
finansidrer vilket i vérsta fall kan hota den finansiella stabiliteten. FI:s
bedomer samtidigt att bankernas goda lonsamhet och betydande buffertar
gor att motstandskraften ir tillfredstéllande!. FI foljer utvecklingen i
fastighetssektorn noga.

FI har pekat pa risken for fallande fastighetsvérden i ljuset av hogre riantor
och direktavkastningskrav.? Forstaelse for hur de kommersiella
fastighetsbolagen vérderar sina fastighetsbestdnd och vad deras rapporterade
virden egentligen séger dr darfor av central betydelse for att forsta
dynamiken i den kommersiella fastighetsmarknaden, inte minst i en
nedgéngsfas. Den hoga skuldsdttningen inom sektorn gor den sérbar for just
stigande rintekostnader och fallande fastighetspriser.

FI striavar efter att successivt 0ka forstaelsen for olika marknaders
funktionssétt. Som ett led i detta arbete fick Bo Nordlund Real Estate
Consulting AB (BREC) i uppdrag i mars att analysera hur

!'Se ” Protokoll frén Finansiella stabilitetsradets mote den 9 juni 2023”.
https://www.regeringen.se/contentassets/62b2db26ecef48349ed08421af3ff4ed/protokoll-
fran-finansiella-stabilitetsradets-mote-den-9-juni-2023.pdf

2 Se ”Stabiliteten i det finansiella systemet”, 29 november 2022.
https://www.fi.se/contentassets/e461438f7733491c859e5654ddd4 5aae/stabiliteten-
finansiella-systemet-221129-sv.pdf
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fastighetsvarderingar sker 1 fastighetsforetag som finns noterade pa en
reglerad marknad 1 Sverige.

Analysen presenteras i en rapport som bygger fraimst pa dokumentstudier av
primirt drsredovisningar fran utvalda fastighetsbolag samt intervjuer med
berorda foretagsledningar. Bredare material som inkluderar fler
fastighetsbolag har anvints pa vissa punkter for att ge en mer allmén
oversiktsbild av exempelvis tillimpade vérderingsprocesser 1
fastighetsbolagen.

BREC ansvarar for innehallet i slutrapporten som FI mottog den 1 juni
2023.

Nagra iakttagelser fran rapporten

Forfattarna gor flera intressanta iakttagelser i rapporten. FI belyser ndgra av
dessa som ber0r transparens och informationskvalitet.

e Vikten ur ett investerarperspektiv av transparens pa
fastighetsmarknaden &r ett aterkommande tema nér fragor kommer
upp om fastighetsvirdering, kreditbedomningar och finansiell
stabilitet.

e Upplysningar som hjélper anvindare av finansiella rapporter att
forsta varderingstekniker och indata som anvinds vid berdkningen
av verkligt virde behover bli bittre.

o [ettldge dar det dr fa transaktioner pa marknaden, och dér
informationen om genomforda transaktioner dr begridnsad och
osédker, anvénds 1 hogre grad kvalitativ information om hur aktorer
pa marknaden ténker och fastighetsbolagens egna beddmningar av
laget pad marknaden. Forfattarna skriver att flera intervjuade anser att
marknaden &r likvid, men forfattaren anser att detta dr en fraga som
kan diskuteras i rdidande maknadslége.

e Forfattarnas beddmning &r att revisorer moter svrigheter nér det
giller att inhdmta revisionsbevis och helt objektivt granska
varderingarna 1 fastighetsbolagen. Detta ér framfor allt tydligt nir
det géller fastigheter som 1 allt vésentligt virderas med icke
observerbara inputs (niva 3) med hanvisning till verkligt varde-
hierarkin i IFRS 13. Revisionen handlar i stor utstrackning om
rimlighetsbedomningar och granskning av processen for viardering
av fastigheterna.
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e Fastighetsvdrderingar dr behédftade med osédkerhet och storleken pa
denna borde variera med vilken typ av virderingsobjekt som
vérderingen avser, men i finansiella rapporter anges denna osékerhet
ofta mera schablonmadssigt. En vanlig upplysning i detta avseende ar
+/- 5-10 procent.

e Det fors fram dnskemél om att det ska tas riktlinjer eller
rekommendationer om vilken information som ska framga i
pressreleaser som sker kring fastighetstransaktioner. Detta for att fa
mer enhetlighet och dirigenom o6ka transparensen pd marknaden,
séarskilt ndr minga transaktioner sker genom bolagsforvérv.

Fl:s fortsatta arbete med risker kopplade till den
kommersiella fastighetssektorn

FI kommer fortsétta att analysera den kommersiella fastighetssektorn i stort
men med fokus pé sektorns potentiella konsekvenser for den finansiella
stabiliteten. FI foljer bankernas kreditriskhantering och riskutvecklingen i
deras exponeringar inom ramen for den 16pande tillsynen och i
forekommande fall andra tillsynsaktiviteter.

FI arbetar dven med denna fraga inom ramen for redovisningstillsynen,
vilken innebér en granskning av att noterade bolags regelbundna finansiella
information uppfyller de krav som stélls i redovisningsregler och vitagande
av lampliga atgirder nér en 6vertradelse uppticks. Den 16pande
redovisningstillsynen utfors av Namnden for svensk redovisningstillsyn
medan FI ar ytterst ansvarig med befogenhet att ingripa mot dvertradelser.

Utdver ovanndmnda arbeten sa reser rapporten en del fragestillningar, t ex
hur metoder for berdkningar av virden och transparensen kan forbéttras. FI
FI 6nskar darfor fora en dialog med branschen och andra berdrda parter och
kommer dérfor att bjuda in berérda aktorer till rundabordssamtal under
hosten 1 syfte att diskutera iakttagelserna i rapporten.
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