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arsredovisning och koncernredovisning.
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Pionjaren Fastighets AB
556114-9773

Forvaltningsberittelse

¥ Information om verksamheten

4 Bolaget och koncernen bedriver fastighetsférvaltning och fastighetsutveckiing samt darmed foérenlig verksamhet. Fastighetsbestandet finns i
dagsldget i Boden med omnejd. |

k.

Védsentliga hindelser under rikenskapsaret

Under aret har Bodom Fastigheter som dgdes vid ingangen av aret fusionerats in i Pionjéren Fastigheters AB. Pionjéren Fastighets AB har
daven forvarvat tva faslighetsbolag, Fastighetsaktiebolaget Arvake och Magede AB vilka ocksa fusionerats in i Pionjédren Fastighets AB under

aret.

k=20220712,202207

}Jnder aret har en av fastigheterna avstyckats och avyttrats. Resultatet av denna férséaljningen uppgick till 32 mkr.

Investeringar
Koncernen har under aret fortsatt att investera i fastighetsbestandet. Totalt har koncernen investerat 14,5 mkr i ny till och ombyggnatloner

och ytterligare 90 mkr genom forvarv av nya fastighetsbolag.

I--f’:kisker och osakerhetsfaktorer
Kreditrisk mot hyresgéster

Koncernen fdrvaltar bade bostdder och lokalfastigheter. Bolaget har en diversifierad kundportfélj med bade privata och kommersiella
hyresgaster. Tack vare den breda kundbasen ar riskerna laga for det omradet. Koncernen jobbar aktivt med kreditbedémningen av
kunderna. Omradet ar vidare attraktivt med god efterfragan. Risken for prisvariationer av drifts- och underhallskostnader ar begransad da
hyresgésterna star for stor del av risken. Osedvanliga snoméngder kan dock paverka enskilda ar negativt elier positivt.

Finansieringsrisk

. Med finansieringsrisk avses risken att finansiering vid en viss tidpunkt ej gar att erhalla eller att villkoren vid en refinansiering ar mycket
samre an tidigare finansiering. Det kan inte uteslutas att Pionjédren i framtiden kan komma att bli beroende av ytterligare
finansiering. | det fall koncernen finansieras genom upptagande av ytteriigare lan medfér detta att skulderna o6kar, vilket kan férsamra
koncernens ekonomiska stallning och l6nsamhet. Det kan inte uteslutas att Pionjaren inte lyckas uppna ytterligare finansiering i
nddvandig grad om likviditetsbehov skulle uppsta. Déartill kommer en risk for att villkoren fér ingangna finansieringsavtal férandras ¢ver tlden,
till exempel att langivaren i samband med forlangning av finansieringen kréver justeringar av réantevillkor och 6vriga villkor med hansyn {ill
radande marknadssituation. Koncernens mdjligheter att svara upp mot dessa féréandringar kan bade pa kort och pa lang sikt paverkas.
Koncernen kan da tvingas att avyttra sina tillgangar tidigare &n planerat, vilket kan férsamra lénsamheten.

&rfﬂskostnadsrisk

Driftskostnaderna bestar framforallt av uppvarmning, fastighetsskotsel, el, vatten, renhallning, fastighetsskatt, tomtrattsavgald, férsakringar,
underhall och administration. En stor del av dessa kostnader varierar 6ver tiden och ar till viss del kostnader utanfér koncernens kontroll.
Kostnaderna utgér saledes en risk eftersom 6kade driftskostnader paverkar driftnettot och saledes resultatet och avkastningen negativt. Det

dnns goda mdjligheter pa orten att konkurrensutsétta leverantérerna.

““Kommersiella risker

Det kan inte garanteras att marknadens bedémning av faktorer sasom lage, ort, aider, standard, utvecklingspotential och driftskostnader med
mera dverensstammer med Pionjarens beddmning. Detta skulle kunna leda till att fastigheter avyttras till priser som

understiger det forvantade priset vilket i sin tur kan ha negativ inverkan pa de avkastningskrav som styrelsen stéller pa sina investeringar.
Detta skulle aven kunna fa en negativ effekt pa forvaltningsfastigheterna som varderas till verkligt varde. Pionjaren har anlitat en extern

oberoende part f0r vardering av samtliga fastigheter.

Anvandandet av finansiella instrument
Bolaget anvander sig enbart av traditionell finansiering med fast ranta i férhallande till Stibor. Ingen annan anvandning av finansiella

instrument forekommer.

Agarférhallanden |
Koncernen &gs till 100 % av Karbacken Holding AB som i sin ’Z: ags av Knekten Invest AB, Kalarado Invest AB och Tiarnholmen Holding AB

som vardera kontrollerar 1/3 vardera av rosterna och aktierna./.
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Pionjaren Fastighets AB
556114-9773

Flerarsoversikt koncernen*

g Nettoomsattning (tkr)

~ Resultat efter finansiella poster (tkr)
= Rérelsemarginal (%)

Avkastning pa eget kapital (%)

. n Balansomslutning (tkr)

r= Soliditet (%)

¢ Antal anstélida

ﬁlerérsﬁversikt moderforetaget*
ettoomsaéttning (tkr)

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Rérelsemarginal (%)

Avkastning pa eget kapital (%)
~~Salansomsiutning (tkr)

doliditet (%)

Antal anstélida

Forslag till resultatdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel

Overkursfond
Balanserat resultat
Arets resultat

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas (0 kronor per aktie)
| ny rakning Overfores
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2021

25 547
37 344
171,2%
35,7%
267 613
39,1%
4

2021
25 547
34 911

145,4%
40,7%
243 911
35,2%
4

2020

19 332
3 338
38,9%
5, 7%
108 553
54,1%
4

2020
18 618
1 859
12,1%
3,3%
97 520
58,5%

10 637
20 044
30 581

30 581
30 5313(

2019
18 820

2 241
39,9%
10,2%
71 063
31,0%

2019
17 962
931
6,6%
4,0%
63 030
36,6%
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2018
16 202
956
6,3%
4,3%

63,1%

2018
16 202
956
6,3%
4,3%

63,1%



Pionjaren Fastighets AB
556114-9773

Koncernens resultatrakning

fﬁ, 2021-01-01 2020-01-01
4;5 Not -2021-12-31 -2020-12-31
o
E:: Hyresintakter 2 25 547 19 332
" Ovriga intakter 32 396 158
gﬁ 57 943 19 490
' Fastighetskostnader 3
U~ Driftskostnader -13 061 -9 871
gjj Underhallskostnader -1 027 -1 827
E’fﬂ Fastighetsskatt -129 278
| -14 217 -11 976
'i?riftsnetto 43 726 7514
Central administration 4,5 -4 145 -3 686
Finansiella kostnader 6 -2 237 -490
-6 382 -4 176
‘ﬁwaltningsresultat 37 344 3 338
Vardeforandringar
Orealiserad vardeférandring férvaltningsfastigheter 8 21 269 33 105
Resultat fore skatt 58 613 36 443
Skatt pa arets resultat 7 -12 976 -7 283
Arets resultat 45 637 29 160
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 45 637 29 160
Hanforligt till
Moderforetagets aktiedgare 45 637 29 160
Minoritetsintresse 0
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Pionjaren Fastighets AB
556114-9773

Koncernens balansriakning

A
il Not 2021-12-31 2020-12-31
% TILLGANGAR
e
ES Anladggningstillgangar
3
N Materiella anléggningstiligéngar
3 Férvaltningsfastigheter 8 223 800 100 607
E:,ﬁ Inventarier, verktyg och installationer 9 562 169
R 224 362 100 776
e . . _
{Uq Finansiella anldggningstiligangar
%  Uppskjuten skattefordran 10 0 1403
' 0 1403
Summa anldggningstillgangar 224 362 102 179
Omsiittningstillgangar
qf.')t'tfrfstiga fordringar
Kundfordringar 6 792 2504
Ovriga fordringar 750 784
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 107 102
7 649 3 390
Kortfristiga placeringar 0 0
Kassa och bank 35 602 2 984
Summa omsaittningstillgangar 43 251 6 374
SUMMA TILLGANGAR 267 613

g
.
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Pionjdren Fastighets AB
556114-9773

« Koncernens balansrakning

o Not  2021-12-31  2020-12-31
gg EGET KAPITAL OCH SKULDER
o
r% Eget kapital
£3 Aktiekapital 5 000 5000
;j Ovrigt tillskjutet kapital 1 000 1 000
;’;;: Annat eget kapital inklusive arets resultat 98 722 52 706
f,f] Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktieagare 104 722 58 706
‘' Minoritetsintresse 0 0
‘ 104 722 58 706
Avsittningar 12
Uppskjuten skatteskuld 33 095 16 821
33 095 16 821
},.éngfris tiga skulder 13
“"Skulder till kreditinstitut 94 742 19 493
Ovriga skulder 1 200 300
95 942 19 793
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 2 882 614
Leverantorsskulder 2 362 2 548
Aktuella skatteskulder 4 875 312
Ovriga skulder 14 002 3 507
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 14 9733 6 262
33 854 13 233
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 267 613 108 55?/

@
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Pionjaren Fastighets AB
556114-9773

Rapport dver forandringar i koncernens egna kapital Ovrigt Annat eget

i tillskjutet  kapital inki. Minoritets-.

gg Aktiekapital kapital  arets resultat infresse Totait

e

t~ Ingéende balans 2020-01-01 5 000 1000 16 004 0 22 004

3 |

g:.::i Trans?ktione{' n:led a'_gare: :

~  Erhallet aktiedgartillskott 0 0 7 500 0 7 500

. Effekter av rattelser av fel | 0 0 42 0 42

&2 Arets resultat 0 0 29 160 0 29 160

gs Utgaende balans 2020-12-31 5 000 1 000 52 706 0 58 706

"‘E@m ransaktioner med dgare:

. Erhallet aktiesgartillskott 0 0 0 0
Fusionsresultat 0 0 380 0 380
Rattelse av féregaende ars resultat 0 0 0 0
Arets resultat 0 0 45 636 0 45 636

- Utgaende balans 2021-12-31 5000 1 000 98 722 0 104 722
2021-12-31 2020-12-31 /
Erhallna villkorade aktiedgartillskott ingaende i &vrigt tillskjutet kapital 7 500 7 SOQ‘Z
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Pionjaren Fastighels AB
656114-9773

Koncernens kassaflodesanalys

)

%

.;ikvida medel vid arets slut

S s

2021-01-01 2020-01-01
Not -2021-12-31 -2020-12-31
Den lopande verksamheten
Rérelseresultat 60 850 36 933
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar och nedskrivningar 169 172
Vinst vid férséljning av inventarier -32 051 0
Vardeftrandring férvaltningsfastigheter -21 269 -33 105
Fusioner | -1 771
Ovrigt -94 42
5834 4 042
crlagd ranta -2 237 -490
Betald inkomstskatt -5 391 -460
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital -1 794 - 3092
~_.i-0randringar | roreisekapital
Forandring av rorelsefordringar -3 297 889
Forandring av rorelseskulder 16 916 877
Kassaflode fran den lopande verksamheten 11 825 4 858
Investeringsverksamheten
Forvarv av andelar i dotterforetag -44 733 0
Férvérv av materiella anlaggningstillgangar -14 523 -6 159
Férsaljning av materiella anlaggningstillgangar 33 000 0
Infusionerade medel fran dotterbolag 6610 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -19 646 -6 159
Finansieringsverksamheten |
Aktieagartiliskott 0 7 500
Upptagna lan 43 321 740
Amortering av skuld -2 882 -7 717
g(assaflﬁde fran finansieringsverksamheten 40 439 523
Arets kassafldde 32618 -778
Likvida medel vid arets borjan 2 984 3 762
Kursdifferens i likvida medel 0 0
15 35 602 2 984
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Pionjdren Fastighets AB
556114-9773

Moderforetagets resultatrakning

i*% 2021-01-01 2020-01-01
*’&% Not -2021-12-31 -2020-12-31
e
L5 Hyresintikter 2 25 547 18 618
iy Ovriga intakter 32 396
& 57 943 18 618
‘N Rérelsens kostnader
PE Ovriga externa kostnader 4 -14 574 -11 730
‘1 Personalkostnader 5 -3 658 -3 242
gﬁ Avskrivningar och nedskrivningar (samt aterféring darav)
l!r av materiella och immateriella anlaggningstillgangar -2 563 - -1 393
' J vriga rorelsekostnader 0 0
-20 795 -16 365
Rorelseresultat - 16 37 148 2 253
Resultat fran finansiella poster
.‘Réntekustnader och liknande resultatposter 6 -2 237 -394
> -2 237 -394
Resultat efter finansiella poéter 34 911 1859
Bokslutsdispositioner 17 -8 531 -478
Resultat fore skatt 26 380 1 381
Skatt pa arets resuitat 7 -6 336 -58 /
20 044 1 32&

Arets resultat
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Pionjaren Fastighets AB
556114-9773

Moderforetagets balansrakning

1[‘

s Not 2021-12-31 2020-12-31
% TILLGANGAR
522 -
1;5; Anlaggningstillgangar
2
. Materiella anldggningstillgangar
= Forvaltningsfastigheter 8 200 098 88 704
553 Maskiner och andra tekniska anlaggningar 18 0 0
£ Inventarier, verktyg och installationer 9 562 169
t’fﬁ 200 660 88 873
=4 Finansiella anldaggningstillgangar
\ndelar | koncernféretag 18,19 0 1273
Uppskjuten skattefordran 10 0 1403
0 2 676
Summa anldggningstillgangar 200 660 91 549
Omsittningstillgangar
Korlfristiga fordringar
Kundfordringar 6 792 2 355
Ovriga fordringar 750 482
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 107 102
7 649 2939
Kassa och bank 30 602 3 032
Summa omséttningstillgangar 43 251 5971
SUMMA TILLGANGAR 243 911

9

10 (26)

97 52(3{ |




Pionjaren Fastighets AB
556114-9773

Moderforetagets balansrakning

4 Not  2021-12-31  2020-12-31
¢\ EGET KAPITAL OCH SKULDER
e
L~ Eget kapital
&1 Bundet eget kapital
& Aktiekapital 5 000 5000
3 Uppskrivningsfond 19 41 385 38 868
{5 Reservfond 1 000 1 000
& 47 385 44 868
?51 Fritt eget kapital
.ryq Balanserat resultat 10 537 9 805
6Arets resultat 20 044 1323
30 581 11 128
Summa eget kapital 77 966 55 996
Obeskattade reserver 20 9 996 1 369
qﬂlvsé‘ttningar 12
Uppskjuten skatteskuld 26 153 14 540
26 153 14 540
Langfristiga skulder 13
Skulder till kreditinstitut . 94 742 14 195
Skulder ill intressefdretag och gemensamt styrda féretag 1 200 300
95 942 14 495
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 2 882 610
Leverantérsskulder 2 362 2 507
Aktuella skatteskuider 4 875 234
Ovriga skulder 14 002 1757
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 14 9733 6012
33 854 11 120
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 243 911

‘
]

‘
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Pionjaren Fastighets AB
556114-9773

ﬁ Rapport over forandringar i moderforetagets egna kapital
E; Bundet eget kapital Fritt eget kapital
i
R
oy Aktie- Uppskrivningsfond Reservfond Balanserat Arets
%ﬁ kapital resultat resultat
£
e
?} Ingaende balans 2020-01-01 5 000 14 040 1 000 0 1737 568
-
&= Omfdring resultat féregaende ar 0 0 0 0 568 -568
£ Erhallet aktiedgartillskott 0 0 0 0 7 500 0
tl‘lq Arets uppskrivningar 0 24 828 0 0 0 0
«¢ Arets resultat 0 0 0 0 0 1 323
tgaende balans 2020-12-31 5000 38 868 1 000 0 9 805 1323
Omfdring resuitat féregaende ar 5 000 38 868 1000 0 11 128
Transaktioner med dgare;
Arets uppskrivningar 0 0 0 0 0 0
. Erhallet aktieagartiliskott 0 0 0 0 0 0
. usionsresultat 0 2 517 0 0 -591 0
Arets resultat 0 0 0 0 0 20 044
Utgaende balans 2021-12-31 5 000 41 385 1 000 0 10 537 20 044
2021-12-31 2020-12-31
Erhallna villkorade aktiedgartiliskott ingaende i balanserat resuitat 7 500 7 500
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Pionjaren Fastighets AB
556114-9773

. Moderforetagets kassaflodesanalys

i A 2021-01-01 2020-01-01
A -2021-12-31  -2020-12-31
(7 Den [6pande verksamheten
+~ Rorelseresultat 37 148 2 253
£ Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
ﬁ Avskrivningar och nedskrivningar 2 564 1393
E'III'# Vinst vid forsalining av byggnader -32 051 0
g Fusioner -2 036 0
E‘::]l Ovrigt -60 176
%ﬁ% 5 565 3 822
‘gErhéllen ranta 0 0
W crlagd ranta -2 237 -394
Betald inkomstskatt -749 -826
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 2 579 2 602
fore forandringar av rorelsekapital
{.j-"firéndringar | rérelsekapital
" Féréndring av rérelsefordringar -3 253 1327
Férandring av rorelseskulder 11 991 706
Kassaflode fran den lopande verksamheten 11 317 4 635
Investeringsverksamhelen |
Forvarv av andelar i koncernfdretag -44 733 0
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -14 523 -6 160
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 33 000 0
Infusionerade medel fran dotterbolag 6 747 48
Forandring skuld dotterbolag 0 - 600
Kassaflode fran investeringsverksamheten -19 509 -5 512
Finansieringsverksamheten
Aktiedgartillskott 0 7 500
Upptagna lan 43 644 331
mortering -2 882 -7 500
*assafléde fran finansieringsverksamheten 40 762 331
Arets kassaflode 32 570 -546
Likvida medel vid arets borjan 3 032 3 578
ursdifferens i likvida medel 0
Qikvida medel vid arets slut 15 35 602
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Pionjaren Fastighets AB
556114-9773

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Alimanna redovisningsprinciper

Pionjaren Fastighets AB (nedan Pionjaren), org.nr: 556114-9773, ar ett svenskt aktiebolag med séte i Boden, bestksadress Pontonjérvéagen
10 i Boden.

Pionjaren skall langsiktigt &ga, férvalta och utveckla fastigheter i Sverige.

Bolaget registrerades 1 februari 1968. Bolagets rapport omfattar perioden januari-december 2021. Arsredovisningen och
koncernredovisningen for ar 2021 har godkénts av styrelsen och verkstallande direktéren for offentliggérande och kommer att forelaggas

. rsstamman 2022 for faststallande.

Redovisningsprinciper - Koncernen

Grund for rapportens uppréattande |
oncernens rakenskaper har uppréttats i enlighet med de av EU antagna International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar

av dessa (IFRIC). Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk lag genom tilldmpning av Radet fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler for koncerner). Koncernens tiligangar och skulder har redovisats
till anskaffningsvarden férutom forvaltningsfastigheter som varderats och redovisats till verkligt varde

samt uppskjuten skatt vilken redovisats till nominellt varde.

Att uppratta rapporter i 6verensstammelse med IFRS kraver anvandning av en del viktiga uppskattningar fér redovisningsandamal. Vidare
kravs att ledningen gor vissa antaganden for redovisningsandamal. Uppskattningarna och beddémningarna baseras pa historisk erfarenhet
och andra faktorer som anses rimliga under radande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar om andra

antaganden gors eller andra forutsattningar foreligger.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen ar upprattad enligt férvarvsmetoden. Koncernredovisningen omfattar moderforetaget samt dess dotterforetag. Med
dotterforetag avses de foretag i vilkka moderféretaget, direkt eller indirekt, har ett bestdmmande inflytande. | normalfallet avser detta foretag
dar moderféretaget innehar mer @&n 50 % av risterna. | koncernredovisningen ingar dotterféretagen fran den dagen koncernen erhaller
bestammande inflytande tilis den dag det inte langre foreligger. Dotterféretagens redovisningsprinciper dverensstammer med koncernens

redovisningsprinciper i dvrigt.

N koncernredovisningen faller koncernféretagens bokslutsdispositioner bort och ingar i det redovisade resultatet efter avdrag fér uppskjuten

katt. Detta innebar att koncernféretagens obeskattade reserver i koncernens balansrékning férdelas mellan uppskjuten skatteskuld och eget
kapital. k

Minoritetens andel av arets resultat redovisas direkt i ansiutning till Arets resultat samt att eget kapital som hanfér sig till minoriteten aterfinns

dé en separat rad i koncernens egna kapital ﬁ
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Pionjdren Fastighets AB
556114-9773

Andelar i intresseforetag, joint venture samt agarintressen i ovriga foretag
Koncernens innehav av andelar i ett féretag som inte ar dotterféretag men dar koncernen utévar ett betydande men inte bestdmmande

« inflytande klassificeras som innehav av andelar i intressefdretag. Intresseféretag féreligger da koncernen innehar mer &n 20 % men mindre

FG22070 2

.
——

Y

5

iy

an 50 % av résterna i den juridiska personen. Koncernen redovisar andelar i intresseforetag enligt kapitalandelsmetoden. | de fall koncernen
férvarvar ytterligare andelar i infresseféretaget, men det fortsatt ar ett intresseforetag till koncernen, omvérderas inte det tidigare innehavet.
Da andelar i iniresseféretag avyttras, sa att betydande inflytande inte langre féreligger, redovisas hela innehavet som avyttrat och eventuell
vinst eller férlust redovisas i koncernens resultatrikning. | de fall det &nda finns kvar andelar redovisas de som Ovriga vardepappersinnehav.

Da koncernen har gemensamt bestdmmande inflytande genom har avtalsbaserade samarbeten, i gemensamt styrda verksamheter, tillgangar
eller foretaget féreligger ett sa kallade joint venture. Koncernen tilldmpar kapitalandelsmetoden vid redovisning av innehav i joint venture. | de
fall ytterligare andelar forvarvas, men innehavet fortsatt klassificeras som ett joint venture, omvarderas inte det tidigare innehavet. Da andelar
avyttras, och innehavet inte langre klassificeras som ett gemensamt styrt féretag, redovisas hela innehavet som avyttrat och eventuell vinst

eller forlust redovisas i koncernens resultatrakning.

Med agarintresse i 6vriga foretag innebar andelar i ett annat féretag som ar avsett att framja verksamheten i agarféretaget genom att skapa
‘fﬁn varaktig férbindelse med det andra féretaget.

Intaktsredovisning

Férvaltningsfastigheter

Intékterna utgérs huvudsakligen av hyror for tillhandahallande av lokaler. Intédkterna, som ur ett redovisningsperspektiv anses vara
_operationella, redovisas linjért 6ver den period da lokalen ar upplaten. | hyresintakterna ingar tilldgg sasom uppvarmning, vattenférbrukning
Och fastighetsskatt vilkka beddoms vara underordnade hyresavtalen och redovisas som hyresintakter. Rabatter och andra hyresreduktioner
periodiseras over hyreskontraktets loptid. Forskottshyror redovisas som fOrutbetalda hyresintakter. Ersattningar i samband med uppsagningar
av hyresavtal i fortid intéktsfors direkt. Hyresintakter fran férvarvade fastigheter redovisas fran och med tilltradesdagen.

Rénta, royalty och utdelning
Ersattning i form av ranta, royalty eller utdelning redovisas som intdkt nar det ar sannolikt att de ekonomiska férdelar som ar férknippade med

transaktionen har tillférts koncernen samt nar inkomsten kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Fastighetskostnader
Kostnader belastar resultatet i den period till vilken de hanfér sig. Fastighetsrelaterade kostnader bestar av driftkostnader,
underhallskostnader, fastighetsskatt och fastighetsadministration. En betydande andel av driftkostnader och kostnader for fastighetsskatt

vidaredebiteras {ill hyresgasterna som hyrestiliagg.

Central administration

Kostnader for central administration bestar av kostnader for bland annat koncerngemensamma funktioner och agande av dotterfretag.
Koncern-gemensamma funktioner avser kostnader f6r bland annat ekonomisk forvaltning, koncerniedning, IT och revision. Koncernen saknar
avtal om resultatbaserade erséattningar till bolagets funktioner sasom VD, koncernledning och administrativ personal.

.yﬁrdefﬁr'a‘ndring forvaltningsfastigheter

ardefdrandringar i resultatrdkningen bestar av savél orealiserade som realiserade vardeférandringar och avser vardeférandringar pa
fastigheter. Vardeférandringar berdknas som skillnaden mellan vardet vid periodens bdrjan och vérdet vid periodens slut. | de fall fastigheter,
finansiella instrument eller ovriga derivat férvarvats under aret jamfoérs vardet vid periodens slut med férvarvsvérdet.

Offentliga bidrag | .
de fall ingen framtida prestation for att erhalla bidraget krévs, intéktsredovisas offentliga bidrag da villkoren for att erhalla bidraget &r
uppfylida. Offentliga bidrag varderas till det verkliga vardet av erhallits eller kommer att erhallas.

Laneutgifter
Laneutgifter fér lanat kapital kostnadsférs i resultatrakningen i den period de uppstar.

Leasingavtal

Koncernen som leasetagare

Tillgangar som leasas genom ett finansiellt leasingavtal redovisas som en materiell anlaggningstillgang samtidigt som framtida leasingavgifter
redovisas som skuld. Vid det férsta redovisningstillfallet redovisas tillgangen och skulden till nuvardet av framtida minimileaseavgifter och
eventuellt restvarde. Vid berdkningen av nuvardet av minimileaseavgifterna anvands avtalets implicita réanta. ;
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Ersattningar till anstalida
«~ Ersattningar till anstallda avser alla typer av ersattningar som koncernen lamnar till de anstallda. Koncernens erséttningar innefattar bland
W) annat l6ner, betald semester, betald franvaro, bonus och erséttningar efter avslutad anstélining (pensioner). Redovisning sker i takt med
% intjanandet. Ersattningar till anstéllda efter avslutad anstalining avser avgiftsbestdamda eller férmansbestdmda pensionsplaner. Som
1 avgiftsbestamda planer kiassificeras planer dar faststéllda avgifter betalas och det inte finns fdrpliktelser, vare sig legala eller informelia, att
t~ betala nagot ytterligare, utdver dessa avgifter. Ovriga planer klassificeras som férmansbestdmda pensionsplaner. Koncernen har évriga
(N langfristiga ersattningar till anstallda

~ Forvaltningsfastigheter
& Med férvaltningsfastigheter avses fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintakter eller vardestegring eller bada delarna.

s
gg Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde pa balansdagen. Verkligt varde faststalls genom beddmning av marknadsvérde for varje
enskilt varderingsobjekt. Med verkligt varde avses det mest sannolika priset vid en normal férséljning pa den éppna marknaden.

.}nitialt redovisas forvaltnings-fastigheter till anskaffningsvarde vilket inkluderar direkt hanforbara utgifter till forvarvet, Déarefter redovisas

A0rvaltningsfastigheter i balansrakningen till verkligt varde. Vardering av koncernens forvaltningsfastigheter har skett enligt niva 3 i IFRS
varderingshierarki och baseras pa bedémda marknadsvérden, vilka motsvarar det pris till vilket en fastighet skulle kunna éverlatas mellan
kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har intresse av att transaktionen genomfors.

Samtliga fastigheter ar varderade i enighet med IFRS 13, innebadrande att vardet baseras pa en analys av varje enskild fastighets status och
/ yres- och marknadssituation. Samtliga fastigheter har varderats av oberoende tredje part. Varderingen har utférts i enlighet med tillampliga
“~“delar av Valuation Practice Statements ("VPS") som ingar i RICS Valuation - Global Standards 2017 ("Red Book”) och utfardats av Royal
Institution of Chartered Surveyors (RICS). Varderingen har utférts i enlighet med Samhallsbyggarnas regler om god varderarsed.

Skatt
Total skatt utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da underliggande transaktion redovisas
direkt mot eget kapital varvid tillnérande skatteeffekt redovisas i eget kapital.

Aktuell skalt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rakenskapsar samt den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte
redovisats. Aktuell skatt beraknas utifran per den skattesats som géller per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt &r inkomstskatt som avser framtida rdkenskapsar {ill féljd av tidigare handelser. Redovisning sker enligt
balansrakningsmetoden. Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar pa temporara skillnader som
uppstar mellan bokférda respektive skattemassiga varden for tillgangar och skulder samt for 6vriga skattemassiga avdrag eller underskott.

.Jppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med ett nettobelopp. Uppskjuten skatt

g rat?

beraknas utifran beslutad skattesats pa balansdagen. Effekter av férandringar i gallande skattesatser resultatférs i den period féréndringen
lagstadgats. Uppskjutna skattefordringar reduceras {ill den del det inte ar sannolikt att den underliggande skattefordran kommer att kunna
realiseras inom en dverskadlig framtid. Uppskjuten skattefordran redovisas som finansiella anlaggningstiligang och uppskjuten skatteskuld
som avsattning.

‘Co-Finansiella instrument

Bolaget redovisar och varderar finansiella instrument till anskaffningsvarde. Kundfordringar 6évriga kortfristiga fordringar redovisas till det
lagsta av anskaffningsvarde och det belopp varmed de beréaknas bli reglerade det vill sdga med avdrag for befarade fériuster.
Leverantérsskulder och évriga kortfristiga skulder redovisas till det belopp varmed de férvantas regleras. Langfristiga fordringar och
langfristiga skulder varderas efter forsta redovisningen till upplupet anskaffningsvérde.

Avsittningar

Avsattningar redovisas nar bolaget har en formell eller informell forpliktelse som en f6ljd av tidigare handelser och det &r sannolikt att ett
utfidde av resurser kommer att kréavas for att reglera férpliktelsen. Avsattningar varderas {ill den basta uppskattningen av det belopp som
krdvs for att reglera {6rpliktelsen. Om effekten av tid nar betalning sker &r vasentlig nuvardesberaknas forpliktelsen.

Andrade redovisningsprinciper
‘Detta ar forsta gangen som koncernen och moderbolaget tilldmpar den nya redovisningsprincipen. Den nya redovisningsprincipen anvands
for att ge en mer rattvisande bild av bolaget och koncernens finansiella stallning. Ingaende balanser ar uppréattade enligt samma principer
savél for moderbolaget som koncernen.
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Uppskattningar och bedomningar
Foljande av styrelsens bedémningar har en betydande effekt pa redovisade belopp i arsredovisningen och koncernredovisningen:

ey Forvallningsfastigheter

rey At uppratta rapporter i Overensstammelse med IFRS kraver anvandning av en del viktiga uppskattningar fér redovisningsandamal. Vidare
i~ kravs att ledningen gor vissa antaganden fér redovisningsdndamal. Uppskattningarna och bedémningarna baseras pa historisk erfarenhet
¢~ och andra faktorer som anses rimliga under radande omstéandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar om andra

¢ antaganden gors eller andra férutsattningar féreligger.
- Redovisningsprinciper - Moderféretaget

¢~ Allmanna redovisningsprinciper
Moderbolagets arsredovisning ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och med tillampning av Radet for finansiell rapporterings
“m~rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer. RFR 2 anger att en juridisk person ska tillampa samma IFRS/IAS som tillampas i

A

.xoncernredovisningen, med undantag och tilligg beroende pa lagbestdmmelser i framst Arsredovisningslagen samt med hansyn tagen till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

. Forvaltningsfastigheter

amtliga fastigheter beddms i dagslaget vara férvaltningsfastigheter. Med férvaltningsfastigheter avses fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresintakter eller vardestegring eller bada delarna. Forvaitningsfastigheterna har upptagits till anskaffningsvéarde, med tillagg for
tilkommande utgifter och med avdrag fér ackumulerade avskrivningar enligt plan samt upp- och nedskrivningar. Varderingen av pagaende
nyanlaggningar gors till nedlagda utgifter. Tillkommande utgifter som medfér ekonomisk férdel fér bolaget, dvs som ar vardehtjande och som
kan beraknas pa ett tillforlitligt satt aktiveras. Utgifter fér reparationer och underhall kostnadsférs under den period de uppkommer.

Vid forvarv eller férséljningar redovisas transaktionen pa tilltradesdagen savida det inte féreligger sarskilda villkor i kdpekontraktet.

Avskrivningar redovisas 6ver resultatrakningen for forvaltningsfastigheterna baserat pa anskéﬁningsvérde efter avdrag fér eventuelia
nedskrivningar och beddmd nyttjandeperiod. Pa under aret anskaffade tillgangar pabdrjas avskrivningarna fran och med fardigstallandet.
Avskrivningarna gors linjart, vilket innebar lika stora avskrivningar under nyttjandeperioden. Mark skrivs inte av.

Forvaltningsfastigheterna skrivs arligen av med féljande procentsatser:

- Byggnader 10-50 ar
- Markanlaggningar 10-20 ar

(. easingavtal
moderforetaget redovisas samtliga leasingavtal, saval finansiella som operationella, som operationella leasingavtal.

Andelar i koncernforetag
Andelar i koncernféretag redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér eventuella nedskrivningar. Utdelningar redovisas som intakt, aven

¢ O utdelningen avser ackumulerade vinster innan forvarvstidpunkten. Utdelningen redovisas i normalfallet nar behorigt organ fattat beslut om
‘en och den kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. |

Andelar i intresseforetag och joint verjture
Andelar i intressefretag och joint venture redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for eventuella nedskrivningar. Utdelningar redovisas

som intakt, aven om utdelningen avser ackumulerade vinster innan forvarvstidpunkten.

Finansiella instrument .
Bolaget redovisar och vérderar finansiella instrument till anskaffningsvarde. Kundfordringar 6vriga kortfristiga fordringar redovisas till det

lagsta av anskaffningsvéarde och det belopp varmed de beréaknas bli reglerade det vill sdga med avdrag 10r befarade férluster.
Leverantorsskulder och 6vriga kortfristiga skulder redovisas till det belopp varmed de férvantas regleras. Langfristiga fordringar och

langfristiga skulder varderas efter férsta redovisningen till upplupet anskaffningsv'sird?é
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Not 2 Nettoomsittningens fordelning

"
:;3 Nettoomséattningen fordelar sig pa verksamhetsgrenar enligt foljande:

o Koncernen Moderforetaget
= 2021 2020 2021 2020
Eg Uthyrning av fastigheter 25 547 19 332 25 547 18 618
:’:; 25 547 19 332 25 547 18 618
%‘% Nettoomsattningen fordelar sig pa geografiska marknader enligt féljande:

g; Koncernen Moderforetaget
f’“|~1 2021 2020 2021 2020
=% Sverige 25 547 19 332 25 547 18 618
6}, 25 547 19 332 25 547 18 618

Not 3 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under verksamhetsaret till 14,2 (12,0) MSEK. | beloppet ingar direkta fastighetskostnader sasom kostnader

v nyresgasten star fér vissa av fastighetskostnaderna.

Drift- och underhallskostnader

q‘ir drift och underhall som indirekta fastighetskostnader fér uthyrning och fastighetsadministration. | flertalet hyreskontrakt avtalas att

| driftkostnaderna ingar kostnader fér bland annat fastighetsskotsel, elektricitet, uppvarmning, vatten och férsakring. Underhallskostnaderna
bestar av |0pande atgarder for att bibehalla fastighetens standard och funktion av tekniska installationer. | de fall avtal finns om
vidaredebitering av drift- och underhaliskostnader utgar dessa som tillagg till hyran. Driftkostnaderna uppgick under verksamhetsaret till 14,1

(11,7) MSEK.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten betalas arsvis i enlighet med faststéllda taxeringsvarden. | normalfallet debiteras bolaget en preliminar F-skatt som bland

annat skall motsvara den fastighetsskatt som faststallts f6r fastigheten.

Not 4 Arvode till revisorer

Koncernen Moderforetaget
2021 2020 2021 2020
Revisionsuppdraget 65 60 65 60 /
65 60 65 60{
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Not 5 Anstillda och personaikostnader

N -
:ﬁ Medelantalet anstéllda 2021 2020
'fE Antal Varav Antal Varav
e anstillda mén anstillda mén
Eﬁ Moderféretaget |
ga Sverige 4 100% 4 80%
~y Dotterféretag ‘
%5 Sverige 0 0% 0 0%
m 0 0% 0 * 0%
ﬁ Koncernen totalt 4 | 0% 4 0%
aﬁner och andra erséltningar 2021 2020
Sociala Sociala
kostnader kostnader
Loner och (varav Loéner och (varav
andra pensions- andra pensions-
| ersattningar kostnader) ersattningar kostnader)
./loderft‘jretaget 2 455 1203 2411 1 098
fard 0 293 0 417
Koncernen totalt 2 455 1203 2 411 1098
- (293) (417)
Léner och andra erséattningar foérdelat melian styrelseledamater och VD resp. ovriga anstallda.
2021 2020
Styrelse och Ovriga Styrelse och Ovriga
VD (varav anstalida VD (varav anstalida
| tantiem o.d.) tantiem o.d.)
ModerfOretaget 1 349 1106 432 1979
(0) (0) (0)
Dotterféretag 0 0 0 0
(0) (0) (0)
Koncernen totalt B 1349 1106 432 1979
g(ﬁnsférdefning bland ledande befaftningshavare
Koncernen | Moderforetaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Andel kvinnor i styrelsen 0% 0% 0% 0%
@\ ndel méan i styrelsen | 100% 100% 100% 100%
“..Andel kvinnor bland ovriga ledande
befattningshavare 0% 0% 0% 0%
Andel man bland 6vriga ledande .
befattningshavare 100% 100% 100% 100%

Uppgifterna avser férhallandet pa balansdagen.g
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Not 6 Rintekostnader och liknande resultatposter

" Koncernen Moderforetaget
gg 2021 2020 2021 2020
¢t Ovriga réntekostnader -2 237 -490 -2 237 -394
>y -2 237 -490 -2 237 -394
-
=
E} Not 7 Skatt pa arets resultat
ig Koncernen Moderforetaget
5-3 2021 2020 2021 2020
%3 Aktuell skatt -5 420 -459 -5 420 -423
| Justering pa grund av &ndrad skattesats 29 300 29 300
"ﬂ&ﬁréndring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -7 585 -1 124 -945 65
umma redovisad skatt : -12 976 -7 283 -6 336 -58
Genomsnittlig effektiv skattesats - - - .
dvst'a‘mning av effektiv skattesats
Redovisat resultat fore skatt 58 613 36 443 26 380 1 381
Skatt pa redovisat resultat enligt
gallande skattesats (20,6 %): 12 074 7799 5434 296
Skatteeffekt av:
Bokféringsmassiga avskrivningar pa byggnader 455 247 455 222
Skattemassiga skilinader pa avyttrade fastigheter -248 0 -248 0
Avskrivning pa uppskrivningar 0 0 0 0
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 34 8 34 7
Utnyttjat underskottsavdrag 0 0 0 0
Skatteméassiga avskrivningar pa byggnader -258 -110 -258 -102
Ej skattepliktiga intdkter 1 0 1 0
Koncernmassiga justeringar 918 -661 0 0
Redovisad skatt 12 976 7 283 5 420 423
 Effektiv skattesats 20,0% 20,5% 30,6%

#a

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skaltteskuld
Vad avser forandringen av uppskjuten skatteskuld, se not 12 Avséttningar‘{

.

22,1%
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Not 8 Forvaltningsfastigheter

. Moderforetaget
udl 2021-12-31 2020-12-31
&I
o
- Ingaende anskaffningsvarden 53 691 45 151
% Arets anskaffningar 14 002 6 160
E.:g Fusioner 100 723 2 380
¢4 Utgaende ackumulerade 168 416 53 691
S anskaffningsvarden
2
e Ingaende avskrivningar -14 257 -13 037
f[i*l Forsaljningar/utrangeringar -936 0
~4 Arets avskrivningar -2 395 -1 220
Jtgaende ackumulerade -17 588 -14 257
" Evskrivningar |
Ingaende uppskrivningar 49 270 18 000
Arets uppskrivningar 0 31 270
.théende ackumulerade 49 270 49 270
‘“*’éppskrivningar
Utgaende redovisat virde 200 098 88 704
Koncernen

2021-12-31 2020-12-31

Fastigheter 1 januari 100 607 61 343
Ny- till och ombyggnad 14 002 6 160
Férsaljningar -936 0
Vardeférandring 21 269 33 104
Arets anskaffningar 88 858 0
Fastighetsvarde 31 december 223 800 100 607

Vardeforandringar - koncernen
amtliga fastigheter har varderats av oberoende tredje part. Varderingen har utforts i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice

wotatements ("VPS") som ingar i RICS Valuation - Global Standards 2017 ("Red Book”) och utfardats av Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS). Varderingen har utférts i enlighet med Samhallsbyggarnas regler om god varderarsed.

Direktavkastningskravet har i den man mdjligt bedémts med utgangspunkt fran pa marknaden genomférda forsaljningar av likvardiga
fastigheter, kompletterat med marknadsmassiga parametrar, statistik och erfarenhet. De i varderingsobjektet ingaende hyreskontrakten-
QOkalema har asatts differentierade direktavkastningskrav utifran dess riskperspektiv, vilket sammantaget viktas till cirka 7,4 %. Teoretisk
“-(tgangspunkt fér val av kalkylrdnta &r den nominella rénta som géller pa andrahandsmarknaden for statsobligationer med en 16ptid
motsvarande kalkylperiodens léngd. Till detta laggs en fastighetsrelaterad risk som exempelvis beror pa varderingsobjektets typ, storlek, ldge

och alternativa anvandningsméjligheter.

| praktiken bedéms kalkyiréntan ofta genom att inﬂationsanpassé direktavkastningskravet, vilket ocksa gjorts i detta vardeutlatande.
Restvardet utgbrs av marknadsvardet som fastigheten beddms ha i slutet av kalkylperioden. Restvardet bedéms genom att dividera det
prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett beddmt direktavkastningskrav, vilket for varderingsobjektet har bedémits {ill

cirka 7.4 %
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Not 9 Inventarier, verktyg och installationer

:;’c;:{ Koncernen Moderforetaget
= 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
&>
N
i Ingaende anskaffningsvarden 4 043 4 043 4 043 4043
= Arets anskaffningar 521 0 521 0
E:g Forsaljningar/utrangeringar 0 0 0 0
¢ Omklassificeringar 0 0 0 0
¢} Utgaende ackumulerade 4 564 4 043 4 564 4 043
gé anskaffningsvirden
Y
&3 Ingaende avskrivningar -3 874 3702 -3 874 3702
L, Forsaljningar/utrangeringar 39 0 30 0
‘ mklassificeringar 0 0 0 0
W \rets avskrivningar -167 -172 -167 -172
Utgaende ackumulerade -4 002 -3 874 -4 002 -3 874
avskrivningar
%ltgéende redovisat varde 562 169 562 169
Not 10 Uppskjuten skattefordran
Koncernen Moderforetaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ingaende saldo 1 403 1338 1403 1338
Tillkommande skattefordringar 0 65 0 65
Omklassificeringar -1 403 0 -1 403 0
0 1403 0 1403
Specifikation uppskjutna skattefordringar
Koncernen Moderforetaget
Uppskjutna skattefordringar 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
q\vskrivningar utdver plan |
v ppskjuten skatt hanforlig till temporara skilinader 0 1403 0 1403
0 1403 0 1 403
Uppskjutna skatteskulder
Ovriga skattepliktiga temporéra skilinader 33 095 16 821 26 153 14 540
q otal uppskjutna skatteskulder 33 095 16 821 26 153 14 540
bt .
Uppskjuten skattefordran netto -33 095 -15 418 -26 153 -13 137
Se aven not 7 Skatt pa arets resultat.
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter |
Koncernen Moderforetaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ovriga forutbetalda kostnader 107 102 107 102
107 102 107

1024
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Not 12 Avsittningar

P Koncernen Moderféretaget
:E 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
2
;y: Uppskjuten skalteskuld
’E’a Belopp vid arets ingang 16 821 9 933 14 540 8 016
o Arets avsattningar 16 274 6 888 11613 6 524
;j]h 33095 16 821 26 153 14 540
%1% Specifikation uppskjutna skatteskulder och skattefordringar
EE§ Koncernen Moderforetaget
(€ I\l 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
=s Uppskjutna skatteskulder
Dvriga skattepliktiga temporéra skillnader ' 33 095 16 821 26 153 14 540
fotal uppskjutna skatteskulder 33 095 16 821 26 153 14 540
Uppskjutna skattefordringar
Uppskjuten skatt hanforlig til temporara skillnader 0 1403 0 1403
q otalt uppskjutna skattefordringar 0 1403 0 1403
Uppskjuten skatteskuld netto * 33 095 15 418 26 153 13 137
Se &ven not 7 Skatt pa arets resultat.
Not 13 Langfristiga skulder
Koncernen Moderféretaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Forfaller mellan 1 och 5 ar efter
balansdagen

Skulder till kreditinstitut 14 410 19493 14 410 14 195
Ovriga skulder 1 200 300 1 200 300
15 610 19 793 15 610 14 495
Forfaller senare dn 5 ar efter
Qalansdagen
~-Skulder till kreditinstitut 0 0 0 0
0 0 0 0
Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
. Koncernen Moderforetaget
Ry 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Upplupna semesterltner 409 445 409 445
Upplupna sociala avgifter 128 140 128 140
Upplupna rantekostnader 533 0 533 0
Forutbetalda hyresintakter 7 589 5128 7 589 4 904
Ovriga forutbetalda intékter 1074 539 1074 523
9733 6 252 9733 6012
Not 15 Kassa och bank
Koncernen Moderforetaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Kassamedel 35 602 2 984 35 602 3 032
35 602 2 984 35 602 3 03%
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Not 16 Inkép och forsiljning mellan koncernféretag Moderforetaget
e 2021 2020
/2 Andel av arets totala inkdp som skett fran andra féretag inom |
wy
?’Pi koncernen : 0% 0%
o Andel av arets totala forséljning som skett till andra féretag |
g;f; inom koncernen 0% 0%
2
::3 Not 17 Bokslutsdispositioner
- - Moderforetaget
;;’}?1 2021 2020
& Avsiéttning till periodiseringsfond -8 700 -650
! Skillnad mellan bokfdrd avskrivning och
"% avskrivning enligt plan - 169 172

-8 531 -478

Not 18 Andelar i koncernféretag
Moderforetaget

2021-12-31 2020-12-31

7
Y

Ingaende anskaffningsvéarden | 1273 2 793
Arets anskaffningar 0 0
Fusionerade -1 273 -1 520
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 0 1273
Utgaende redovisat varde 0 1273

Not 19 Uppskrivningsfond

Moderforetaget
2021-12-31 2020-12-31
Ingaende saldo 38 868 14 040
Arets uppskrivning 0 24 828
Fusion 2516 0
Q | 41 384 38 868}
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Not 20 Obeskattade reserver

&N Moderforetaget

- 2021-12-31  2020-12-31
?3 Periodiseringsfond avsatt 2018 270 270
' Periodiseringsfond avsatt 2019 280 280
%> Periodiseringsfond avsatt 2020 650 650
m Periodiseringsfond avsatt 2021 8 700 0
531 Periodiseringsfond fran fusionerade bolag 2019 41 0
3 Periodiseringsfond fran fusionerade bolag 2020 55 0
.3 Ackumulerade éveravskrivningar 0 169
o 9 996 1 369
G

-~

,.Hr Not 21 Stidlida sdkerheter

6} Koncernen Moderforetaget

Sakerheter stalida for egna skulder till kreditinstitut:

2021-12-31 2020-12-31

2021-12-31 2020-12-31

Foretagsinteckningar 3 000 5 293 3 000 5293
Fastighetsinteckningar 85 231 20 815 85 231 15 184
ﬂumma stallda sakerheter 88 231 26 108 88 231 20 477
Not 22 Eventualforpliktelser
Koncernen Moderforetaget

Borgensférbindelser till férman for
koncernforetag

2021-12-31 2020-12-31

0 5 293

2021-12-31  2020-12-31

0 5293

Not 23 Vasentliga handelser efter balansdagens slut

Inga vasentliga handelser efter balansdagen

Not 24 Disposition av vinst eller forlust

orslag till resultatdisposition
- p,;tyrelsen foreslar att till férfogande staende medel

0 5 293

0 5293

2021-12-31 2020-12-31

[ .

Balanserat resuiltat 10 537 g 805
Arets resultat 20 044 1312
30 581 11 117
gisponeras sa att
till aktieagare utdelas (0 kronor per aktie) 0 0
| ny rakning overfores 30 581 11 117
30 581 11 117 é
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e Not 27 Nyckeltalsdefinitioner
v Roérelsemarginal
£ Rérelseresultat | procent av nettoomsattningen

o Justerat eget kapital
") Eget kapital med tilldgg for obeskattade reserver som reducerats med uppskjuten skatt.

ﬁ.ﬂ Avkastning pa eget kapital
o Resultat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt justerat eget kapital

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
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Revisionsberittelse |
Till bolagsstdmman i1 Pionjdren Fastighets AB, org.nr 556114-9773

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for PIONJAREN

FASTIGHETS AB f6r ar 2021.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats 1 enlighet med arsredovisningslagen och ger en
1 alla visentliga avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella stidllning per den 31 december
2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for dret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprittats 1 enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rittvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2021 och av dess

finansiella resultat och kassafldde for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for
moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i

Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare 1 avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende 1 forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &dr tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas och att de ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
géller koncernredovisningen, enligt IFRS, sasom de antagits av EU. Styrelsen och verkstillande
direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer &r nddvindig for att uppritta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehéller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig

dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande
direktdren for bedomningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, ndr sa dr tillimpligt, om f6rhallanden som kan paverka f6rmagan att fortsétta verksamheten
och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte
har nagot realistiskt alternativ till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet inte innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden.
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Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptécka en visentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare
fattar med grund 1 arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar -
tillriickliga och dndamaélsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden. Risken for att inte
upptédcka en visentlig felaktighet till {61jd av oegentligheter &r hogre 4n for en visentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstdelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgérder som dr limpliga med hénsyn till omstédndigheterna,
men inte {6r att uttala mig om effektiviteten 1 den interna kontrolien.

e utvérderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anviands och rimligheten i styrelsens
och verkstillande direktérens uppskattningar i redovisningen och tillh6rande upplysningar.

e drar jag en slutsats om ldmpligheten 1 att styrelsen och verkstéllande direkt6ren anvinder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Jag
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nadgon
vésentlig osékerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens férmaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista
uppmérksamheten pa upplysningarna 1 arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vésentliga osidkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ir otillrdckliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden
gOra att ett bolag och en koncern inte ldingre kan fortsétta verksamheten.

e utvirderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, ddribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hidndelserna pa ett sitt som
ger en rittvisande bild.

e inhidmtar jag tillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella
informationen fOr enheterna eller affidrsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Jag ansvarar {for styrning, 6vervakning och utférande av
koncernrevisionen. Jag dr ensam ansvarig for mina uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag méste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
dédribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utéver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har jag dven utfort en revision av

styrelsens och verkstillande direktdrens forvaltning for PIONJAREN FASTIGHETS AB for ar 2021
samt av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamd&ter och verkstillande direktSren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende 1 forhéllande till moderbolaget och koncernen enligt god

revisorssed 1 Sverige och har 1 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tillrdckliga och dndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.
Vid {6rslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig
med hénsyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning

1 Ovrigt.

Styrelsen ansvarar {6r bolagets organisation och férvaliningen av bolagets angelédgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angelédgenheter 1 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Verkstidllande direktoren ska
skéta den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgirder som dr n6dvéndiga for att bolagets bokforing ska fullgdras i 6verensstimmelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skdtas pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betridffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstillande direktdren i nigot visentligt avseende:

o fOretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller

¢ panagot annat sitt handlat 1 strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen. |

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
ddrmed mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget dr forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet dr en h6g grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett torslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
inte 4r forenligt med aktiebolagslagen.




Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvidnder jag professionellt omddme och
har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa min professionella
bedomning med utgangspunkt 1 risk och vésentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgérder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och
Overtriddelser skulle ha sdrskild betydelse t6r bolagets situation. Jag gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som é&r relevanta for mitt uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag {Sr mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande
bolagets vinst eller forlust har jag granskat om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Lulea 2022-06-30
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