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Forvaltningsberéttelse

Verksamheten

Unobo ar ett fastighetsbolag inriktat pa hyresratter, Bolaget finns idag pa tretton orter runt om i Sverige
och dger och férvaltar ndrmare 5 700 hyresratter. Under 2022 har inga nya fastigheter tilltratts,

Unobo-koncernen bestar av 55 bolag varav 35 fastighetsagande dotterbolag.

Vasentliga hindelser under aret:

Ukraina, stark kosthadsinflation och en styrranta som steg fran o till 2,5 procent bidrog till att
radikalt andra forutsattningarna for manga verksamheter. For Unobo, 'smm_ bildades gndggﬁr
2021, medforde aret omprovningar och delvis andrat fokus. Bland annat pausar Unobo
planerade tillvéxtplaner. Fortsatta investeringar sker i befintliga fastigheter till exempel
vesparingsinriktade energieffektiviseringar och ROT-renovetingar,

Resultat och stallning

och resultat fore skatt -171 msek (766). Koncernens egna kapital per 31 december 2022 uppgick till 3 749
msek (3 879). Se vidare Rapport over forandring av eget kapital samt Not g.

Moderbolagets nettoomséttning uppgick till 0 msek (0) och resultat fore skatt till 6 msek (8),

Moderbolagets egna kapital per 31 december 2022 uppgick till 3 184 msek (3 158). Se vidare Rapport dver
forandring av eget kapital samt Not g.

Ekonomisk éversikt

KONCERNEN L 2022 2021

Nettoomséttning
Forvaltningsrestuttat.

Resultat fore skatt
Balansomslutning

Fget kapital

Forvaltningsres i % av nettooms

Direktavkastning
Soliditet | |
Avkastning pa eget kapltal

msek
msek
msek
msek

msek

470
132

~171
8 203
3749
28%
3,0%

46%

2%

A27
132
766:

8 483
3 879
31%
2,5%
46%
20%

'MODERBOLAGET

PE..... S

Nettoomsattning
Forvaltningsresultat
Balansomslutning

Fget kapital .
Forvaltningsres | % av hettooms
Direktavkastning

Soliditet

Avkastning pa eget kaplial

MISeK
msek
mSES{;
msek
msek

4 044
3184
itd
n.a
79%

[r.a.
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Nyckeltalsdefinitioner

Direktavkastning; Driftnetto/fardigstalida fastigheters genomshittliga marknadsvérde.

Soliditet; Eget kapital /balansomstutningen.

Avkastning pa eget kapital; Resultat fére skatt/genomsnittligt eget kapital.

Kassaflode och likviditet

Kassaflodet fran den lopande verksamheten | koncernen uppgick till 46 msek (166). Arets kassaflode
uppgick till -37 msek. Koncernens tillgangliga likvida medel uppgick den 31 december 2022 till 134 msek

{171).

Antalet anstallda inom koncernen uppgick vid utgdngen av 2022 till 6 stycken (6) varay 6 stycken (6) i

moderbolaget.

Finansiell riskhantering

Unobos viktigaste finansiella risker ar finansieringsrisk, ranterisk och kredit- och motpartsrisk. Unobo
handlar endast [ svenska Kronor varfor ingen valutarisk foreligger. Se Not 10.

Hallbarhetsrapport
Den kompletta hallbarhetsredovisningen aterfinns | Unobos Arsrapport med hallbarhetsredovisning,
WWwW.Unobo.se,

Forslag till vinstdisposition i kronor

Moderbolaget
Férslag till disposition av bolagets vinst

Till bolagsstammans férfogande star:

Balanserad vinst 3177 567 319

Aretsvinst 6602 365
3184 069 684

Styrelsen féreslar att:
I ny rékning tverfors 3184 069 684

Betraffande bolagets och koncernens resultat och stalining | dvrigt hdnvisas till efterfoljande resultat- och
palansrakning med titthérande tillaggsupplysningar.
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Handelser efter balansdagen

Den 3t mars 2023 tillférdes Unobo 24 fastigheter med totalt 1 598 ldgenheter péa atta olika orter | Sverige
fran sina agare SBB och Riksbyggen. Yiterligare en nyproduktionsfastighet med 42 lagenheter tillkornmer

b Under 2023 har vi en fortsatt hog inflation vilket 6kar vara driftskostnader som inte kompenseras helt av
hyreshéjningarna, Riksbankens styrranta ar nu 3,5 % vilket paverkar lanerantorna och vara
finansieringskostnader har okat. Vardet pa véra fastigheter efter arets forsta 3 manader visar en nagot
negativ utveckling fran arsskiftet.

nne
7

X

Fa % o

21}:*

Unobo fortsatter att fokusera pa att utveckla det befintliga bestandet och, férutom ovan beskrivna affar,
tillfalligt dra ner pa utvecklingstakten till dess marknaden har stabiliserat sig.
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s SN —ok R R

:51; Hyresintakter 3 464 422
- Ovriga fastighetsintakter | - 5 5

i Fastighetskostnader
™ Driftskostnader 168 155
Underhallskostnader 50 57

Ovriga fastighetskostnader 11 11

Fastighetskostnader

Centrala férsélinings- och administrationskostnader 5 32 24

Ovriga kostnader , ~ 13 4 3
Ranteintdkter och liknande resultatposter 16 1 2
Rantekostnader och liknande resultatposter _ 6 79 .50

Forvaliningsresultat 4 T a3z 182

Vardeforandringar

Vardeférandring férvaltningsfastigheter, realiserade
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 2 (308) 58
Vardeforandring derivat, orealiserade 9 }

e AR
Y T
O
SRS ) R
2 EG
Ch
0
o

Vardeterndingar — — G 5%
Resultat fore skatt (171) 766
Koncernbidrag -

Utdelningar och resultat fran andelar | koncernféretag A
Inkomstskatt ?_ -- - I 180

Arets resultat héiﬁfﬁﬂigfﬁui
Moderbolagets aktieagare BT 506

Resultat och 6vrigt totalresultat
MS . e i s i AT ey — ———————euic it .. P B — p—

Arets resultat A51 506

Ovrigt totalresuliat |
Poster'som har omférts eller kan omforas till periodens resultat o -

Arets totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 51 506
nnehav utan bestammande inflytande - _
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Balansrakning

Tlllgangar
Anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 7,15

Materiella anlédggningstillgangar 8
Finansiella anlagagningstiltgangar ;
Langfristiga fordringar pa hérstaende, rantebarande 16
| Angfristiga fordringar inom Unobo "
Andelar | koncernforetag .
Uppskjuten skattefordran -
Andra langfristiga fordringar

MSEK Not

Koncernen

| 2022-12-31

- 2021-12-31

8 260
8

Summa anlaggnmgsh[lgangar T

Omsdttningstillgangar
Kundfordringar

Kortfristiga fordringar pa narstaende, icke rantebarande 16

Aktuella skattefordringar _
Kortfristiga fordringar pa narstaende, rantepbarande 16

5vrfga kortfristiga fordringar
Likvida medel

M = N

25

134

'Summa amsattnmgstlugangar '

166

Summa tx[[gangar )

Eget kapital och skulder 9

Eget kapital
Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapﬂ:al 16

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

8 203

2714

1035

8483

2 694
_ 1185

Eg;‘ic' kapital hanforligt till moderbolag ots Hgare
Innehav utan bestammande Ihﬂytande

3 749

3 879

Summa eget kapltal

Skulder 10
L angfristiga skulder

Avsattningar

| dngfristiga rantebarande skulder 15
__Uppslg'ufna sk’a’tte’skuldér _ - 8

3 749

3879

3140
146

Korlfristiga skulder

Kortfristiga réntebarande skulder 15
Kortfristiga skulder till ndrstdende, rantebarande 18

_everantorsskulder
Leverantdrsskulder, narstaende 16

Aktuella skatteskulder
Ovriga kr:)rtfnstlga skulaer T - o 'H

1003
494
19
21
-

3 286

{114
11
13

166

_'_Summa ko-rtfr!sttga skutder o

Summa skulder

4 454

Summa e eget kapxta[ oc:h skulder
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Rapport 6ver férandringarav eget kapital Koncernen

S Eget kapital h@nforligt till moderbotagets aktiedgare
S, “f‘ e e e ——————— et .__....._.._..._...._._.._... B T T T g
% N Ovrigt  vinstmedel — hanférligttill  jpnehav utan
M tillskjutet  Inkl.arets moderbolagets bestéimmande Summia
ot Aktiekapital ~— kapital resultat :ﬁgam inflytande eget kapital

Vid arets boran, tjanuan s} 2 694 1185 3879 - 3 879
Arets resultat -451 151 151
Owrigt totalresultat for aret -
Arets totalresultat — .- 151 ~151 R AEq

AK-tillskott SBB " _
AK-tillskott RB. 20 20 20
Transaktioner med narstdende 16 — — = _
Vid arets slut, 31 december | g . 0 2714 1035 3749 = 3748

5T Y
LU2308

Yy
A
o

Eget kapltalhanfmrltgt tilt moderbolagets akt'i:e*ﬁgar'e;: -

vt Balanserade Eget kapital

) | b pen e e L Innehav utarn
vinstmedel ~ hanforligt till Summa

B | bestammande
inkl. arets moderbolagets o

- T resultat dgare e
T T T e R
Arets resultat 606 606 608
Ovrigt totalresultat for aret - - _

Arets totalresultat T x 606 606 - 608

AK-tillskott SBB | 206 206 206

AK-llskottRE 317 317 317
Transaktioner med ndrstdende 16 0 0 0

Vidarets slut, 31december 9 0 2604 1185 3879 - 3878

MSEK Mot Aktiekapital tillskjutet

kapital eget kapital
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Kassaflédesanalys
MSEK

Fdrvaltningsresultat
Poster som inte ingdr i kassaflédet
Avskrivningar

Net

Koncernen

2

132

2021

132

Betald inkomstskatt

Foréndringar | rérelsekapital
Rérelsefordringar
Rérelseskulder

23
14

Kassaflde fran Bpande verksamhet

Investeringsverksamheten N
nvesteringar i befintliga forvaltningsfastigheter

Forvary av forvaltningsfastigheter

Avvitring av forvaltningsfastigheter m.m.
Investeringar i materiella anlaggningstiligangar
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar
Forvarv av finansiella tillgangar

o e NN~

Kassafldde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagande av lan
Aterbetalning av lan
Erhallna aktieagartillskott

4 241
-3 878
295

Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode
Likvida medel vid periodens borjan
Transaktioner med égare

14

11

159

Likvida medel vid periodens slut

14

171

Genom den omstruktureringsprocess som skapandet av Unobo-koncernen innebar upstod
en férklaringspost bendmd ‘Transaktioner med dgare’, vilken under 2021 uppgick tll + 159

s E/?
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Resultatrakning

_ I’n’tékter'

Not

Moderbolaget

Rorelsens kosthader
Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

i I T S—

'}Summta,- kostnader

Resultat fran finansiella poster
Rénteintékter fran koncernforetag
Rénteintakter och liknande resultatposter
Réntekostnader till koncernforetag

Rantekasthader och liknande resultatposter

Resultat efier finansiella poster

Bokslutdispositioner
Mottagna koncernbidrag
| &mnade koncernbidrag

Resultat fore skatt

11/48
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Balansrakning

'Tﬂ.[gaﬂgar

Anlaggningstillgangar

Finanslella anldggningstillgdangar

Andelar | koncernforetag 1)
Uppskjuten skattefordran

Andra langfristiga fordringar

Moderbolaget

MSEK | Not 2022-12-34

2 182

2021-12-31

1 808

I R

‘Summa anlaggningstillgangar

Omsdttningstillgangar

Kortftistiga fordringar

Fordringar hos koncermfaretag

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

2182

1 852

1809

2158

Summa amsattnmgst;!.lgangar '

_ 2225

Ak faka_pltat
Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserade vinstmedet
.Arets resultat

4044

3 188

4034

3148

' Summa eget kapl’cal
_Innehav utan bestammande mﬂytande o

Summa eget kapltal

Avsattningar
Avsatt fér pensioner och liknande forpliktelser

3 158

Summa avsittningar

Skulder

Kortfristiga skulder 11
_everantdrsskulder

Kortfristiga skulder till koncernféretag

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

U;‘:?:pLJpna kostnader och forutbetatda mtakter

553

301

869

‘Summa kortfristiga skulder

859

876

Summa skul.der

876

Summa ege’n kapital och skulder

12/48
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Rapport éver férandringarav eget kapital Moderbolaget

_ Eget kapital hanforligt till moderbolagets akiiedgare
E;’};i s~~~ ey o oy
o o ovnigt - vinstmedel hanforligttill.  Innehavutan
g MSEK tilsijutet ~ inkLérets  moderbolagets  bestdmmande Summa eget
?ﬁ | | Not Ak ekapital. kapital resultat ﬁgﬂﬁﬁ o inflytande kapital
E%; ‘Vi'_'d:érég-b'.ﬁﬁﬁah'-,_--ijfafhu'af?i e 5 3149 n et - ——i
F;? Arets resultat . 7 7 7
& Ovrigt totalresultat for aret . -
Arets totalresultat 7 7
AK-tillskott SBB i
AK-illskott RB 20 20 20
Transaktioner med narstaende 46 N
Vid arets slut, 31 december 9 0 3 169 15 3184

2022

Sammanslagen rapport over forandringar av eget kapital Moderbolaget

pOZL i Eget kapital hinférligt till moderbolagets aktiedgare
. Syt gt Balanserade Eget kapital

Innehav utan

bestammandea ShpimEeger

yinstmedel hanforligt Hll

MSEK Not Aktiekapital tillskjutet et e |
T " AR kﬁi:ﬁ - inkd. arets: moderbolagets kapital

 resultat  fGgare MWiande

T oy ey -
: 8 ;

8 8 8

206 206 D05

= 2 011 . 2 011

Vid arets borjan, 1 januari .
Arets resultat

Ovrigt totalresultat for aret
Arets totalresultat
AK-illskott SBB
AK-illskott Riksbyggen
Transaktioner med nérstdende 16 o . o . .
Vid drets slut, 31 december 9 0 bt 8 3188 3 158

I dewr
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Kassaflédesanalys Moderbolaget
Resultat efter finansiella poster 14 25 -16
Poster som inte ingdr | Rassaflédet

Avskrivhingar
Betald inkomstskatt T 0

Férdndringar i rérelsekapital
Rorelseskulder g 897
FKassafLade ft‘ari lopande verksamhet - o 294 A 275

Investeringsverksamheten
Forvarv av finansiella tillgangar 19 379 B vars

Kassaflode fran investeringsverksamheten 372 877

Finansieringsverksamheten
Nyemission

Upptagande av {an — 0
Aterbetalning av lar _ 0
Erhalina aktieagartillskott . | 20 2218
Kassafléde fran finansieringsverksamheten - 14 20 2218

Periodens kassaflode -59 66
Likvida medel vid periodens barjan 14 66 0
Transaktioner med dgare o 8 ) 0
Likvida medel vid periodens slut 14 7 66

14448



till de finansiell
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Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Unobo AB, org. nt. 559276-5563 (Unobo), ar ett svenskt aktiebolag med sate i Stockholm. Bolagets
affarside ar att aga, forvalta och utveckla hallbara och trygga hyresratter | hela Sverige.
Verksamheten bedrivs genom dotterbolag,

Unobo-kaoncernen har sitt ursprung i Riksbyggens tidigare affarsverksamhet for fastighetsagande
och fastighetsutveckling av hyresrétter. Efter ett beslut i september 2020 pabarjades bolagisering
av affarsomradet. Bildandet av den nya koncermnen paborjades under hdsten 2020 och avslutades

under aprit 2021, Vid arets ingang 2021 var Unobo ett heldagt dotterbolag till Riksbyggen
Fastighetssverige AB vilka i sin tur ar ett helagt dotterbolag till Riksbyggen ekonomisk férening.

Riksbyggen Fastighetssverige AB avyttrade den 1 oktober 2021 70% av aklierna i Unobo AB il 1B
Bostad 100 AB, ett indirekt helagt dotterbolag till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB.

ArS redovisningen och koncernredovisningen godkandes for publicering av Unobos styrelse den 4
maj 2023,

Detta avsnitt ger en dversiktlig sammanfattning av de grunder som har anvants for upprattandet
av koncernredovisningen.

K_::mf:_.emrecOvis’h'i'ngen har upprattats med tlilampnl'ng av International Financial Reporting
Standards (IFRS) sadana de antagits av EU. Vissa ytterllgare tilldggsupplysningar lamnas i enlighet
med tillkommande krav i arsredovisningstagen och i Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner.

For jamforelseperioden 2021 ar balansrakningen och resuttatrakningen fran den 1 april 2021
konsoliderad enligt principerna som beskrivs under rubriken "Koncernredovisning". Perioden fram
till och med den 31 mars 2021 ar upprattade enligt begreppet "sammanslagna finansiella
rapporter’, se vidare nedan,

Koncermredovisning

Dotterbolag ar bolag som star under ett direkt eller indirekt bestdmmande inflytande fran Unobo
AB, Bestammande inflytande foreligger ocm moderbolaget direkt eller indirekt har inflytande dver
investeringsobjekiet, ar exponerad f6r eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang |
invest eringsobje <tet och kan anvanda sitt inflytande éver *nves‘teri?'n-gsobjektet for att jpév’erk;a

storleken pa sin avkastning.

Dotterbolagens finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran den dag det
hestimmande inflytandet uppkommer och innefattas i koncernredovisningen till den dag det
Upphor,

Varderingsgrunder

Tillgangar och skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvarden, férutom férvaltnings-
fastigheter som redovisas till verkligt varde i enlighet med 1AS40.

Redovisning av derivat i dotterbotag sker enligt kapitel 12 i K3 géllande finansiella instrument och
skear till ve rkligt vérde, Genom att tillmpa kapitel 12 uppnas en Gverensstammelse mellan
vardering i legal enhet och koncernen.

Anlaggningstillgdngar bestar av belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv
manader raknat fran balansdagen. Langfristiga skulder bestar av belopp som forfaller till betalning
forst efter mer an tolv manader efter balansdageh samt andra belopp fér vilka bolaget har en

ovillkorlig ratt att skjuta upp betalningen till en tidpunkt som ligger mer an tolv manader efter

balansdagen. Andra tillgangar och skulder redovisas som omsattningstillgangar respektive
<ortfristiga skulder.
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Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Moderbolagets, och samtliga dotterbolags, funktionella valuta &r svenska kronor som aven utgér

rapporteringsvalutan fér koncernen. Samtliga belopp, om inte annat anges, uttrycks i miljoner
kronotr.

Reddémningar och uppskatiningar i de finansiella rapporterna
':fﬁir‘ aﬁt'uppréﬁa ﬁnans:ieL[a rap'port'er kré‘vs 'é eha Sidah bedt‘jm ninga‘r v"d "t‘ittémpni’ng av

ntakter och kostnader L ppskaﬁmngar och antaganden baseras pa histonska erfarenheter samt
andra faktorer som bedoms vara relevanta. Uppskatiningar och antaganden ses éver regelbundet

och jdmfors mot faktiskt utfall,

Tflfgéngsférv’érv

aﬂskaﬁnlngsk@stnaden pa de enski[da ld@ntmerbara tiiLgangarna c:}ch Skuldema baserat pa de.ra-s-

verkliga varde vid forvarvstidpunkten, Transaktionsutgifter laggs till anskaffningsvardet for
forvarvade nettotillgangar vid tillgangsforvarv. Uppskiuten skatt pa temporéra skillnader redovisas
inte initialt, se vidare avsnitt Inkomstskatter. Unobo redovisar erhallna avdrag for uppskjuten skatt

som en orealiserad vardeférandring pa fastigheten direkt vid tidpunkten fér forvarvet.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
chhcemintema ﬁfjrdrihgar OCh Sﬁkulder i’nt"a'.kter 'e[ter kc::‘s’tnae‘i‘ GCh oreaﬁse’rade 'vinster' e[[er’

Hyresintdkter och serviceintikier

Hyresintdkter aviseras i férskott och periodiseras linjart i resultatet dver hyresperioden. Samtliga
hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Ovriga fastighetsintékter bestar av
serviceintakter och annan tilldggsdebitering som exempelvis el, vBrme och vatten. Serviceintakter
redovisas | den period som servicen utférs och levereras till hyresgésten. Hyres- och
serviceintakter betalas i forskott och foérskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter. [ de

‘fal hyreskcmtraklz under wss tld meer en reducerad hyra som motsvaras av en vld annan

Ra':}atter be[astar den perlod de avser, lntakter reLaterade tttl vmdkraﬁverken redowsas inom
Ovriga intakter.

Kostnader

Fastighetskostnader
Fastighetskostnader bestér av bade direkta och indirekta kostnader fér att forvalta en fastighet

och utgdrs av kostnader avseende drift, skotsel, uthymmg administration, fastighetsskatt och
underhall av fastighetsinnehavet. | posten driftskostnader ingar avskrwnmgar pa maskiner och
inventarier. Kosthader relaterade till vindkraftverken redovisas inom Ovriga kostnader:

Centrala forsalinings- och a dministrationskostnader
Ce ntrala forsalinings- och a-dmignistratia nskostnader utgdrs av kostnhader for
koncerngemensamma funktioner samt agande av koncernens dotterbolag.

Ersdttningar till anstallda , , o
Kortfristiga erséttningar i Unobo utgérs av lon, sociala avgifter, betald semester, betald
sjukfranvaro och sjukvard. Kortfristiga ersattni n*ga'r*fr‘e;-dvi-sas som en kostnad och en skuld da det

finns en legal eller informell forplikielse att betala ut en ersattning.

Koncernens pensionsplaner ar avgiftsbestdmda. Som avgiftsbestdmda pensionsplaner
klassificeras de planer dar koncernens forpliktelse ar begransad till de avgifter koncernen atagit
sig att betala till ett forsakringsbolag eller annan fristdende juridisk enhet. | saddant fall beror
storleken pa den anstélldes pension pa storleken av avgifter som koncernen betalar till denna
juridiska enhet och hur denna forrantar kapitalet. Koncernens forpliktelser avseende avgifter till
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de anstauda utf or’r: t_janster atkcmcemen under en penod Obetatda avgtﬁ;er r@dr:-wsas som skuLd

Leasing ~ leasetagare

Vid ingaendet av ett avial faststaller Unobo om avialet ar, eller innehéller, ett leasingavtal baserat
pa avtalets substans, Unobo har som leasetagare endast ett fatal leasingavtal i form av
arrendeavtal fér mark relaterad till vindkraftverk, tomtrétter, lokaler samt maskiner och bilar.
Arrendeavgiften for vindkraftverken ar variabel baserat pa int8kterna fran pr@ducerad el varfor
arrendeavgffteﬂ Lopande redowsas som kostnad 1 resu[tatrakmngen Leas ngavtal_ avseende

avseende Tomiratter sknvs mte av da dessa bedc’ams vara evrga Leasmgutglftema red@wsas dets
sorn rantekostnad enligt effektiviantemetoden och som amortering av leasingskulden.

L easingutgifter avseende lokaler, bilar och maskiner redovisas som lopande kostnader da
underliggande leasingkontrakt klassificerats som korttidsleasing eller leasingavtal av mindre

varde,

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som klassificeras som ah{aggnln_gst[ugangar vilka innehas i
syfte att erhalla hyresintakter eller vérdestegting eller en kombination av dessa bada syften.
Forvaltningsfastigheter innefattar -byggnader mark, markanlaggningar, fastighetsinventarier samt
andelar i samfallighetsféreningar. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som

avsesatt anvandas som 6 rva[tnmgsfastlgheter nar arbetena ar fardigstallda klassificeras som
forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde | enlighet med redovisningsstandarden IAS 40

Forvattningsfastigheter, Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaﬁnmgsvare{e vitket
inkluderar till forvarvet direkt hanforbara utgifter, Verkliga varden baseras pa externa varderingar

av forvaltningsfastigheterna, vilkket ar det bedémda beloppet som skulle erhallas | en transaktion

vid varder mgstldpunf en mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett
intresse av att transaktionen genomfors efter sedvanlig marknadsféring dar bada parter férutsatts

ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for férvaltningsfastigheter endast om det &r
sanholikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar forkqippade med utgifterna kommer att
komma féretaget till del och anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Utgifter for utbyte av
identifierade komponenter och tilldgg av nya komponenter laggs till det redovisade vardet, nar de
uppfyller kriterierna ovan, Reparationer och underhall kostnadsférs | samband med att utgiften
uppkommer, Vid uppférande av forvaliningsfastigheter aktiveras laneutgifter for det specifika

objektet i koncernredovisningen.

Samtliga fastigheter redovisas till verkliga varden. Per 31 december 2022 &r alla fastigheter
varderade externt. De externa varderingarna ar utforda av externa cberoende varderare.

Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i arets resuliat. Realiserade

vardeforand ringar avser beslutade och erhallna investeringsbidrag efter hansyn till under

perfoden aktiverade anskaffningsutgifter. Orealiserade vardeférandringar avser évriga
vardefdrandringar som inte harror fran forvary, forsalining eller aktiverade investeringsutgifter.

Maskiner och imventarier

Materiella antaggningsti llgangar pestar av maskiner och Inventarier och redovisas till antaget

anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrlvnmqar

Antaget anskaffningsvarde motsvarar tillgdngens verkliga varde vid tlc punkten fér dvergangen till
IFRS. Tillkommande utgifter som uppfyller till gangskntenet raknas in I tillgangens redovisade
véarde, Utgifter for l&pande underhall och reparationer redovisas som kostnader narde
uppkommer. Avskrivningar pa matertella antagg ningstillgangar kostnadsfors sa att tillgéngens
anskaffningsvarde, eventuellt minskat med beraknat restvarde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs

av linjart dver dess bedémda nyttjandeperiod. Om en tillgang har delats upp pa olika
komponenter skrivs respektive komponent av separat over dess myttjandepeflod Avskrivning
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paborjas nar den materiella anlaggningstillgangen kan tas i bruk, Materiella anlaggningstillgangars
nyttjiandeperioder uppskattas till:

Invertarier och verktyg 5-10 ar
Vindkraftverk 20 ar
Finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella titlgangar som redovisas i balansrakningen inkluderar likvida medel, lanefordringar och
hyres- och kundfordringar. Finansiella skulder inkluderar teverantérsskulder och laneskulder. En
fordran tas upp nar bolaget presterat och en avialsenlig skyldighet féreligger for motparten att
betala, &ven om faktura &nnu inte har skickats. Kundfordringar redovisas i balansrékningen nar
faktura har skickats. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avialsenlig skyldighet
foreligger att betala, &ven om faktura annu inte mottagits. Leverantorsskulder redovisas nar
faktura mottagits, En finansiell tillgang tas bort fran bal.ansrakﬂmgen nar rattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma galler for del av en
finansiell titlgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrékningen nar forpliktelsen i avtalet
fullgors eller pa annat satt utstdcks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld. En finansiell
titlgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrékningen
endast nér det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Finansiella tillgangar inom Unobo varderas till upplupet anskaffningsvarde eftersom:

- de innehas indm ramen for en affarsmodell vars mél &r att inneha finansiella tillgangar i syfte att
erhalla avialsenliga kassafloden, och

- de avtalade villkoren for de finansiella tillgangarna ger upphov till kassafléden som endast ar
betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestaende kapitalbetoppet.

Upplupet anskaffningsvarde ar det belopp till vilket en finansiell tillgang eller en finansiell skuld
varderas vid forsta redovisningstillfallet minus aterbetatnmgar plus eller minus ackumulerade
periodiseringar vid anvandning av effektiviantemetoden pa eventuell skillnad mellan det
ursprungliga beloppet och beloppet pa férfallodagen och, for finansiella tillgangar, justerat med
hansyn till en eventuell forlustreserv. Vid forsta redovisningstillfallet varderas en finansiell tillgang
eller en skuld till det verkliga vardet plus eller minus transaktionskostnader som ar direkt: '
hanforliga till anskaffningen. Effektivrantan beraknas vid den finansiella tillgangen eller finansiella
skuldens forsta redovisningstillfalle. Effektivrantan &r den ranta som exakt diskonterar de
uppskattade framtida in- och utbetalningarna under den forvantade loptiden fér det finansiella

instrumentet till redovisat bruttovarde for den finansiella tillgangen eller det upplupna
anskaffningsvardet for den finansiella skulden.

Avsdttningar
En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har ett formellt eller informellt étazg;;ande

sem en fagd av en mtraffad m’ndetse cach d’e‘t ér tmligt 'a‘tt'ett utﬂéde av re'surser krévs fér att

'for att ta._ han.syn tnLL vasentl.lga t_l.d.svard.en avseen_de fra.mti.da betam l.ngar

K-klassade: pe’nsi'onsk':asningar | moderbolaget Unobo AB aterfinns som avsattningar pa tillgangs-
och skuldsidan i enlighet med regelverket fér redovisning av kapitalférsakringar.

Inkomstskatt
| koncernredovishingen redovisas aktuell inkomstskatt baserat pa det skattepliktiga resultatet som
genereras av de juridiska enheter som ingar | koncernen.

Uppskjuten skatteskuld redovisas pa skattepliktiga temporara skillnader och uppskjuten
skattefordran redovisas, om det ar sannolikt att beloppen kan utnyttias eller avraknas mot
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framtlda skattephkttga overskott pa avdragsgflta temporara sleLnader underskottsavdrag och

red_ovxsas _c_oc< mte pa temporara sk;LLnader hanfarhga tlll den f orsta red@wsnmgen av en t:LLgang
eller en skuld i en transaktion som inte ar ett rérelseférvary och, vid tidpunkten for transaktionen,

inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Unobos fastighetsférvéry dr sadana

forvarv som inte ar rorelseforvary och paverkar inte vid tidpunkten for transaktionen vare sig
redovisat eller skattepliktigt resultat varfor nagon uppskjuten skatteskuld eller uppskjuten
skattefordran inte redovisas pa den temporara skillnaden,

Uppskjuten skatt redovisas inte heller pa temporéra skilinader avseende innehav i dotterbolag da
den temporara skillnaden sannolikt inte kommer att aterfdras inom Gverskadlig framtid.,

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet

for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer (RFR 2) som
krévs vid upprattande av koncernredovisning enligt IFRS. RFR 2 innebér att moderbolaget |

arsredovisningen for den Jurld[ska personen ska ILLampa samth_ga av EU antagna IFRS och
uttalanden sa langt detta ar maojligt inom ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen och

med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning, Rekommendationen anger vilka
undantag fran och tillagg till IFRS som ska goras.

Klassificering och uppstéllningsformer

Resultat- och balansrakning ar for moderbolaget uppstallda enligt &rsredovisningslagens
scheman, medan rapporten over resu ltat och ovrigt totalresultat, rapporten over forand ringar {
eget kapital och kassaflddesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning av finansiella rapporter
respektive IAS 7 Rapport over kassafléden. De skillnader mot koncernens rapporter som gér sig
gallande i moderbolagets resultat- och balansrakningar utgérs framst av redovisning av finansiella
intakter och kostnader, antaggningstillgangar samt eget kapital.

Dotterféretay

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden. Detta innebar
att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade vardet for innehav i dotterforetag. Det bokférda
vardet kontrolleras regelbundet mot koncernbolagens koncernmassiga egna kapital, Om bokfédrt
varde understiger koncernbolagens koncernmassiga varde sker nedskrivning via

resultatrakningen. Om indikation finns for att en tidigare nedskrivning inte ldngre ar motiverad sker
aterféring av denna.

Materella anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar i moderbolaget redovisas till anskaffnin gSvér:de efter avdrag for
ackumulerade avskrivningar.

.-Le'asadfe--:.ﬁ'ﬂgéﬂgar
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IFRS behandlar inte specifikt upprattandet av sammanslagna finansiella rapporter. Termen
"sammanslagna finansiella rapporter” avser den finansiella information som tas fram genom att.
ldgga samman finansiell information for enheter som star under samma bestdmmande inflytande
{s k "common control”) men som inte uppfyller kraven pa en koncern enligt IFRS 10
Koncernredovisning. De sammanslagna finansiella rapporterna &r avsedda att presentera Unobos
historiska finansiella information. Ett viktigt krav for upprattandet av dessa historiska finansiella
rapporter &r att alla enheter stod under samma bestdmmande inflytande genom Riksbyggen
ekonomisk forenings dgarskap och darmed ingick | lesbyggen ekonomisk fore-ﬂlngs koncern.
Bildandet-av Unobo-koncernen omfattar transaktioner mellan enheter som star under samma
bestdmmande inflytande som genomférts under och fére rapportperioden. Eftersom varken
dessa transaktioner eller sammanstagna finansiella rapporter omfattas av ndgon IFRS-standard
bor ledningen | enlighet med |AS 8 Redovisningsprinciper, dndringar i uppskattningar och
beddmningar sami fel utveckla och tillampa en redovisningsprincip som bland annat ar relevant
och titifortitlig. En [@mplig och etablerad metod som ledningen anser vara relevant och tillforlitlig
ar att lagga samman de enheter som utgor Unobo. )
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Not 2 - Viktiga uppskattningar och bedémningar
Vardering av forvaliningsfastigheter — osdkerhet i uppskattningatr

For viktiga antaganden och uppskattningar | samband med varderingen av Unobos
forvaltningsfastigheter se not 7, Unobos fastighetsbestand redovisas i balansrakningen tilt verkligt
varde och vardeférandringarna redovisas i resultatrékningen. Det redovisade verkliga vardet
uppgar till 8 013 (8 260) mkr med en total vardeforanaring over resultatrakning om -306 (635) mkr.
Det verkliga vardet baseras pa varderingar som genomférs kvartalsyis. Vid utgdngen av 2022 har
samtliga fastighster varderats av externa oberoende varderare. Vardet pa fastigheterna paverkas
inte enbart av utbud och eﬁerfragar na marknaden utan av ett flertal andra faktorer, dels
fastighetsspecifika faktorer sdsom uthyrningsgrad, hyresniva och driftskostnader, dels
marknadsspecifika faktorer sasom direktavkastningskrav och kalkylrantor harledda ur jdmférbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Saval fastighets- som marknadsspecifika férsamringar har
foranlett att vardet pa bolagets fastigheter sjunkit, vilket har gett en negativ effekt pa Unobos
finansiella stallning och resultat, Varderingen kraver beddmning av och antaganden om framtida
kassafloden samt faststallande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). Fér att avspegla den
osakerhet som finns i gjorda antaganden och bedémningar anges vanligtvis vid o
fastighetsvéardering ett osékerhetsintervall om +/~ 5 - 10 procent.

Redovisning av uppsljuten skatt

“och med koncernens bildande har Unobo haft att ta stalining till hur uppskijuten skatt pa
temporéara skillnader som férelag vid tidpunkten for évergang till IFRS ska redovisas. Av IAS 12
Inkormsitskatterframgar att vid tillgangsforvary som varken ger upphov till nagot
redovisningsmassigt resultat eller skattepliktigt resultat ska uppskjuten skatt inte redovisas pa den
temporéra skillnaden. Unobos fastighetsforvarv ar sadana forvary som inte ar rorel seforvary och

paverkar inte vid tidpunkten fér transaktionen vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat,

Unobo har, baserat pa dessa omstandigheter utvecklat en redovisningsprincip som innebar att
fowal.thlngsfastlghetema v1d tlden for overgang till IFRS fram tILL dess att forvaLtnmgsfastlghetema

mo_.tsvar_ar fastl.g_hetens ve_rkhga varde Vld tiden f@r Qvergang iLL IFRS | De:tta m.ﬂ.df@r a’tt .i.n_gen

uppskiuten skatteskuld eller uppskjuten skattefordran redovisades i balansrakningen vid tiden for
dvergang till IFRS. Uppskjuten skatt redovisades darefter via resultatrakningen i balansrékningen
fram till dess att respektive fastighet legalt férvarvas. Vid det legala forvarvet tillampas
undartagsrege;’l ater och eventuell uppskjuten skatteskuld eller uppskjuten skatt bokas bort som

"Ovriga transaktioner med aktiedgare” i eget kapital,
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Not 3 Hyresintakter
| moderbolaget Unobo AB finns I inga hyresintakter att redovisa for &ren 2022 och 2021,

Koncernen

Operationelia leasingavtal

Bostader 441 299
Lokaler 10 11
Garage, parkering m.m. 13 12

B i

ety

e

el
el

Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare
| easingintakter fran leasingavtal dar koncernen ar leasegivare beskrivs nedan. Samtliga avial
klassificeras som operationella leasingavtal Inga hyresintakter kommer fran hyresavtal med

variabla leasingavgifter.

Konecernen

MSEK

2022 2021 _

|easingintékt 464 499

Koncernen ager forvaltningsfastigheter som hyrs ut fér bostadsandamat med tillhorande lokaler,
garage och parkeringar. Koncernen klassificerar dessa leasingavtal som operationella eftersom
leasingavtalen inte dverfor de betydande risker och formaner som ar forknippade med adgandet av
den underliggande tillgangen.

Nedan presenteras en léptidsanalys av odiskonterade leasingavgifter som ska mottas efter
balansdagen. Leasingavgifter fran bostader, garage och parkeringar, 454 (411) mkr, loper med
obestdmd leasingperiod och ingar i nedan tabell | kategorin "Inom ett ar' med hyran motsvarande

avialets uppsagningstid, Avialad uppsagningstid for bostadshyresgaster ar i snitt 3 ménader.

Inom ett ar 421 121

Mellan ett och tva ar 8 10
Mellan tva och tre ar 7 8

Mellan tre och fyra ar 5 3
Mellan fyra och fem ar 5 2

Summa odiskonterade leasingavgifter o 162 156
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Not 4 Roérelsens intékter och kostnader fordelade pa kostnadsslag

Korncernen

Moderbolaget

2022

2021

2022

ERC e Y

2021

Hyresintditer

Ovrlga fastighetsintakter

Qvriga intakier

464
G

422

Rorelsens intakter

Drift- och underhaliskostnader
Personalkostnader

Fastighetsskatt

Revision PWC

Ovriga externa kostnader
Avskriviingar

Allokerade tjanster fran Riksbyggen

Rénteintakter och likhande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

477

Rorelsens kostnader

Forvaltningsresultat koncernen

Kostnader fér koncernens revision bérs-av moderbolaget.
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727

280
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Not 5 Anstéllda, personalkostnader och ledande befattningshavares ersattningar

All personal L koncernen ar anstalld | moderbolaget Unobo AB

Kostnader for ersatiningar till anstalida | Koncernen

MSEK_ 2022

Eo

| &ner och ersattningar mam: 7
Pensionskostnader; avgiftsbaserade planer -3
Saclala avglfter - -2

Medelantalet anstdllda Koncemen

Moderbolaget

2022 2021

Moderbolaget

Varav
kvinnor
2022

varav
Kvintior

2021

Varmy varay
kvinnor kvinnor

2022 2021

Medelantalet anstallda &

B 46%

iy

B 33% 6 48%

Koncernen

Kénsférdelning | féretagsledningen
o ' 2022-12-31

- Andel Kdnnor

2021-12-31
Andel kvinnor

Koncernen
Styrelser 67%
Ovriga ledande befattningshavare 50%

Léner och andra ersdtiningar, pensionskostnader samt pensionsforpliktelser for

ledande befattningshavare.i koncernen

S el YT

2022

2021

| edandes L edande

befattningshavare
MSEK B | | L (2 personer)

befatiningshavare
(2 persotien)

Koncernen o
Léner och andra ersatthingar -3

(varav tantiem o.d)

Pensionskestnader -2

-3

T

-1

* Nagon ersittning utdver16n hat inte utbetalats till styrelseledambter under 2021 eller 2022,
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2022-12-31
Andel kvinnor

2021-12-31
Andel kvinnor

20% 20%
50%, 50%.



Not 6 Skatter

Moderbolaget Unobo AB har ingen skatt att redovisa for ar 2024 Fér ar 2022 finns en akiuell skattekostnad om 135 tkr

samt en uppskjuten skatt om 141 tkr hanférlig till avsatining for framtida pensionsfrpliktelser.
Dessa poster ingar | de konsoliderade rékenskaperna,
Redovisat | resultatrékning

Kﬁqc:emen_

Justering av skatt hanfortig till tidigare ar

Lppskjuten skaitekostnad ()
Uppskjuten skatt avseende tempordra

skitlnader | forvaltningsfastigheter 35
Uppskjuten skatt hanférlig till | perioden el avdragsgill rénta 3

Uppskjuten skattelntakt | under dret aktiverat skattevarde |

undersiottsavdrag
Uppskjuten skatt derivat =

omvardering av redovisade vardet av uppskiutna skattefordringar | o 0

Totalt redovisad skattekostnad { koncernen _ ___ 2“

Redovisati balansrihkning

Koncernen |

149

bl

_-160

i)

T

MSEK__

Uppskjuten skattefordran hanfer sig till félfaride:

Farvaltningsfastigheter .

| perioden e avdragsglit rénta

Aktiverade underskottsavdrag o 1

Sumrma uppskjuten skattefordran fére kvittnlng 6

rvitining
Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till fallande:
Férvaliningsfastigheter - 125

Crageposter !

Summa uppskjuten skatteskuld fére kvittning 125
-6

Kvittning -

Uppskluten skatteskuld - 119

155

146

Forandringen mellanaren har redovisats som uppskjuten skattekostnad/skattelintakt férutom betréffande

de belopp sorn redovisas direkt | eget kapital

Avstammning av effektiv shatt

‘Koéncernen

pymy

MSEK_

2022

Resultat fore skatt | . -”r.!

Skatt enligt géllande skattesats 2068% a5

_____ 19,5% sy

Ej skattepliktigs Intdkter 0.0% 0

Aktivering av tidigare ef aktiverade:
underskottsavdrag

Skatt hanforllg i tidlgare ar -0,2% 0

3,0%

Avaktlvering av carry forward rénta 4,8% -3

E) redovisad skatt pa temporara sklithader 1% -5

. 208%
0,0%

C,0%
0,0%

0,1 %
0,1%
0,5%

0,0%

Ovrigt. 0,3% 1
M 20

208%

Redoavisad effektiv skalt
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Not 6 Skatter, forts.

Redovisat direkt i eget kapital | |
Skatteposter som redovisas direkt | eget kapital Koncernen

B Koncernen o
) Aktuell skatt fran transaktioner med dgare .~ -

F 230N,
I
|

VAT
s Y

: Redovisat | - Forvirv/
Balans per arets Redovisat | Avytiting Balans per
MSEK _ djan2o2t  resultat egetkapital ~ avrdrelse  gidecnzozs

Férvaltningsfastigheter 87 148 I 146

87 148 -70 - 146

B e Logevmiend

Redovisat | Forvary/

Balans per arets Redovisati - Avyttring Balans per
MSEK S 1jan 2022 resultat eget kapital | m’mf‘else 31 dec 'zfaa:a.z
Forvaltningsfastigheter 146 27 119

Aktivering av underskottsavdrag - i -1
Aktivering av kvarstaende

..... — 148 ' ' ...27 - ._. R ot i — ": 119

-'Il"-l‘--?'_ . S——— Terwp AT -



Not 7 Forvaltningsfastigheter

Koncernen

Forvaltningsfastigheter delas in i tva grupper: fardigstallda fastigheter och fastigheter under uppférande.
Bade fardigstallda fastigheter och fastigheter under uppférande varderas till verkligt varde enligt JAS 4o0.

Fardlgstallda fastigheter

Avstdmning av ingdende och utgaende balans m.m.

om

qmgar.

Fardigstallda
fastigheter

Typ av fastighet

2022 MSEK

under

uppforande

Fastigheter  kvaitnings-

fastigheter

Verkl.lgt varde vid arets bdrjan

Forvarv av byggnad och mark
Forvarv av tomtréatt

Erhalina investeringsbidrag

Ny- och tillbyggnad

Utrangering av férvaltningsfastigheter

Avyttring av mark
Realiserade vardeforandringar redovisade i resultatet

Oreatiserade vardefdrandringar redovisade I resultatet
Omklassning fran pagaende projekt till
forvalthingsobjekt

8260

o8

306

8260

-y

58

Verkligt varde vid arets stut

8013

Fardigstallda

Typ av fastighet

2024 MSEK

fastigheter

' Fast[ gheter

under

uppférande

Forvaltnings-

fastigheter

Verkligt varde vid &rets bdran
Forvary av byggnad och mark
Forvarv av tomtratt

Erhalina lnvestermgsbrdrag

Ny-och tittbyggnad
Utrangering av forvaltningsfastigheter

Awytiring av mark

Verkligt varde salda férvaliningsfastigheter
Realiserade vardetoérandringar redovisade i resultatet
Orealiserade vardeférandringar redovisade | resultatet
Omklassning fran pagaende projekt till
forvaltningsobjekt

6360

773

8
=10

5

08
580

444

-63

44

" Verkligt varde vid arets slut

3 260
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Not 7 Férvaltningsfastigheter, forts.

Faststillande av verkligt varde

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter per 31 december 2022 har bedémts av

externa, obercende fastighetsvarderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och med
erfarenhet av omradet samt kategori av fastigheter som varderats. Varderingar per

31 december 2022 var alla beddmda av oberoende externa varderare

Varderingsteknik

Varderingarna har utforts i enlighet med tilldmpliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS") som ingar |
RICS Valuation - Global Standards 2017 ("Red Book") och utfardats av Royal Institution of Chartered
Survevyors (RICS). Varderingen har utforts i enlighet med Samhallsbyggarnas regler om god vérderarsed,

Definition av marknadsvérde och metodtilldmpning
Marknadsvardebeddmningen sker genom en kombination av tva metoder; ortsprismetod och
avkastningsmetod. Utifran resultaten av dessa metoder gors en sammanfattande beddmning av

marknadsvardet.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet j[dmférs med salda fastigheter med liknande egenskapert,
exempelvis utifran objekistyp, lage, standard och hyresgaststruktur. Hansyn tas till den vardeutveckling som

skett mellan forvarvs- och vardetidpunkt. Kopeskillingarna jamfors direkt eller normeras med avseende pa en

eller flera vérdebarande egenskaper, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvérde.

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebér att de betalningsstrommar samt det restvirde som fastighetsinnehavet
férvantas ge upphov till nuvardesberaknas med en kalkylrénta baserad pa de direktavkastningskrav som kan

hérledas fran ortsprismetoden. De faktiska vardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhallskostnader,

som finns tillgangliga anvands | den man ae kan anses spegdla en marknadsmassig niva, Nar faktiska uppgifter

om vérderingsobjektets betalningsstrémmar inte ar tillgangliga eller om de inte speglar marknadens
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Not 7 Forvaltningsfastigheter, forts.

Koncernen

Tvp av fastighet

2022"*:12“31

Fardigstalida
fastigheter
Spann (snitt)

Fastigheter under
uppférande
Spann (snitth

Forvantad hyra (kr per kvm)

Férvéntad langsiktig vakansgrad Bostader
~orvantad langsiktig vakansgrad Lokaler
Férvantat driftnetto (kr per kvm)
Diskonteringsranta

Direktaviasthingskrav for skattning av restvarde Bostader

Direktavkastningskrav for skatining av restvarde Lokaler

Koncernen

900-2140 (1 244)

0%-3,5% (Qﬂ'%)
19%-15% (5%)
250-1515 (704)

4,8%-7,5% (6,1%)
2, 7%-5,4% (4,0%)

2,6%-8,9% (5,1%)

n.8
n.&
n.a
n.a

f1.a

n.a

Typ av fastighet

2021~12~31

Fardigstallda
fastigheter

~_Spann (snitt)

Fastigheter under
uppférande

~ Spann (sn[tt)

Férvantad hyra (kr per kvm)

Forvantad angsiktig vakansgrad Bostader

Férvantad langsiktig vakansgrad Lokaler

Férvantat driftnetto (kr per kvm)

Diskonteringsranta

Direktavkastningskrav for skattning av restvarde Bostader
Direktavkastningskrav fér skattning av restvarde Lokaler

Det uppskattade verkliga vardet skulle dka (minska) om:

Forvantad hyra var hogre (lagre)

Forvantad vakans var tagre (hogre

Forvantat drifthetto var hogre (lagre)
Diskonteringsranta var lagre (hogre)
Direktavkastningskravet var lagre (hogre)
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874 - 2042 (1194)
0,0% - 2.5% (0,75%)

1,0% - 15,0% (5,0%)

4,5% - 6,9% (5,8%)
2.5% - 4.9% (3,8%)
5,0% - 7,0% (6,0%)

1510 - 2006 (1758)
0,0% - 6,0% (3,0%
0,5% - 6,0% (3,0%)
1373 - 1776 (1575)

6,2% - 6,6% (6,4%)

4,2% - 4,6% (4,4%)
4,6% - 5,5% (5,0%)



Not 8 Materiella anlaggningstillgangar

Koricernen

""" o “Inventarier
MSEK . Vindkraftverk = ochverktyg

Totalt

Antaget anskaffningsvéarde

ngadende balans 1 januari 2021 28 1
FOrvarv —_ 0
Avyttringar, Utrangeringar, omklassificeringar 4 .o

Utgaende balans 31 december 2021 24 1

Ingdende balans 1 januari 2022 24

Ayvitringar, Utrangeringar, omklassificeringar ™ b

1
~orvary - »
0
1

0
Arets avskriviingar -2 0

Awyitringar, utrangeringar, omklassificeringar 4 _ e

Ingaende balans 1 januari 2022 D

Avyttringar, utrangeringar, omklassificeringar

0
Arets avskrivringar X 0
.
0

Utgaende balans 31 december 2022 T 4

Ingéende balans 1 januari 2022 - »
Arets nedskrivhingar
Avyttringar _

Utgéende balans 31 december 2022 | e ' e
Redovisade varden

Per 2021-01~01 4 1

Per 2021-12-31 22
Per 2022-12-3% 20

.

Unobos matetiella antdggningstillgdngar bestar av vindkraftverk i Nassjé som skrivs av pa
20 ar samt inventarier och verkiyg soim anvands Inom fastighetsforvalthingen med en
avskrivriingstid pa 5-10 ar. Avskrivhingarna for vindkraftverken redovisas i resultatrakningen som

Ovriga kostnader och avskrivningar for inventarier och verktyg som Driftkostnader.
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Not g Eget kapital
Koricaernen

Typeravahtier

Antat afitfer

Stamaktier
Emitterade per 1 Januar

25 000 25 000

Nyemisslon . W o

Emitierade per 31 december — betalda %000 2:'5;@@:

Aktiekapital
Perden 31 december 2022 omfattade det reglstrerade aktiekapitalet 25 000 stamaktier .
Samtliga aktler har et kvctvirde om 1 kr éch har lika ratt it anc:tet | bolagelst llgangar och resuttat:

Aktielnnehavet berattigar it rostratt vid bolagsstdmman med en rost per aktie,

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser kapital tiliskjutet fran dgama enligt specifikationern nedar,

Farandring | ovrigt tilshiutet hapital o o o Koncernen

Maderbolaget

2022

25000

25 000

“3EO00

Mm:ierbniagat

MEEK

2022

2021

Owvrigt tltskiutet kapital vid drets-bodan 2 694 2 171
Férvarvav dotterbolag fran Riksbyggen -1 754 "
Erhaling ovillkarade aktiedgartillskott fran Riksbyggen 20 2 091

Erhalina oviltkerade aktiedgarti Iskott fran SBE 908

L amnade koncernbldrag tore skatt, netto

Resultat fére skattoch fnrandringar Iroretsekapital

upparbetat | Riksbyggen ekonomisk férening ' ~

20

3 150

2218

832

if’ikﬂmﬁtﬁ!{aﬁ _ o i | . .-:5.9'

Summa transaktionet med agare 20 T 593

Forvary av innehav utan bestimmande Inflytande o - L

20

5548

_ 8150

Ovrigt tiliskjutet kapltat vid arets slut 274 2 694

Under bérjan av 2021 siutfdrdes omstrukturetingen tor att forma Unobo-kencernen.
Omstruktureringen medtdrde att Unobos egna kapltal ékade med 159 mkr vitket forklaras av
-att Unmba uncier E.'ﬂE‘l ertagt kupesklmng nm 1 764 mkr for tillgangar och skulder samt

Unaobo AB har under 2022 erhallit yiterligare aktleggartillskot! fran Riksbyggen om 20 mkrsom ett led | afféren.

Trahsaktlonet hantoriiga ti dverféringen av tiligangar och skalder under 2020 och 2021 som en det av
Blldandet av Unobo miellan Riksbyaggen ﬂCh Unobo har Klasslficerats som transaktioner med aktieagare.

Balanserade vinstmedal

Balanserade vinstmedel, inkitsive periodens resultat, inkluderar resultatet for moderbolaget och
dess del av resultaten | dotterbotag.
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Not 10 Finansiella risker och riskhantering

Finansiella risker i Unobo

| och med att Unobo ingar i en koncern med Samhallsbyggnadsbolaget | Norden AB som majoritetsagare
sker finansiering av bestandet och verksamheten | samrad med majoritetsagaren.

Unobos finanspolicy anger riktlinjer fér hur finansverksamheten i Unobo med majoritetsagda

dotterbolag ska bedrivas. Flnanspoucyn anger férdelning av ansvar och pbefogenheter samt innehaller
strategier for hur olika finansiella risker ska identifieras och hanteras.

Unobos viktigaste finansiella risker ar finansieringsrisk, ranterisk och kredit- och motpartsrisk,

Finansietingsrisk:

Unobos riktlinjer stipulerar att Unobo ska vara en professionell lantagare och arbeta for att bolaget alltid
ska kunna erbjudas finansiering till bra eller béattre villkor jamfort Ukvardiga lantagare. Upplaningen ska
struktureras pa ett sadant satt att Unobos affarsplan och langsiktiga visioner och behov kan uppnas.

For att sakerstalla behovet av finansiering ska likviditetsprognoser topande gdras, En likviditetsreserv ska
vid var tid finnas tiltlganglig for att sdkerstalla Unobas kortsiktiga betalhingsférmaga. | likviditetsreserven
ingar kassa, eventuella korta placeringar samt outnyttjad del av bekraftade kreditfaciliteter.

Eventuella likviditetsoverskott far endast placeras kortfristigt och med lag motpartsrisk i avvakian pa att
medlen ska anvandas for [osen av lan eller investeringar.

Ranterisk:

Ranterisk definieras som risken fér att utvecklingen pa rantemarknaden ger negativa ekonomiska effekter
f6r Unobo. Ur Unobos synvinkel avser ranterisk framforallt risken for hdgre rantekostnader och darmed ett
torsamrat resultat pa grund av hdgre marknadsrantor, Med ranterisk avses dven risken att valja allt for hog
andel fast ré:r_t:ebiﬁdmﬁi i ett scenario med sjunkande rantor eller uthalligt Laga rorliga rantor, Variationer i
marknadsrantan har en be‘t‘yd’ande paverkan pa Unobos resultat. Att hantera ranterisken ar darfor en viktig
del av finansfunktionens arbete, Grunden ior bolagets rantestrategi utgors av val av rantebindnings-
strategi for lanen tillsammans med val av derivatinstrument for att forandra ranterisken,

Kredit- och motpartsrisk: .. o _ _ _
Kredit~ och motpartstisk definieras som risken att motparter, bade finansiella och kommersiella inte kan

fullgéra sina skyldigheter i tid eller erbjuda sakerhet for fullgorandet.

~inansiell motpartsrisk uppstar | Unobo's fall framst vid placering av dverskottslikviditet, i derivatavtal samt
| eventuella Kreditloftesavial.

Jnobo ska strava efter att sprida motpartsrlskerna For att reducera motpart srisken far endast godkénda
motparter anvandas. Godka&nda motpatrter ar nordiska banker med rating minst "A” enligt Standard &

Poors.
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Not 10 Finansiella risker och riskhantering, forts.

Unobo beddmer att redovisade varden pa finansiella fordringar och finansiella

AT ...

skulder utgsr en god approximation av dess verkliga varden, Unobos finansieila skulder

uppgick vid arsskittet till 4 320 mkr (4 444 mkr) miljoner kronor och forfallostruktur pa laneskulden

framgar av tabellen nedan,

2022

| Tﬁtélt _

pofiimits 1__5é3‘ i o

Fr— . ¥ 3

Banklan

| &n fran SBRB

|_an fran ndrstaende

| everantdrsskulder

| everantdrsskulder till ndrstaende

Upplupna kostnader och 6vriga kortfristiga skulder

Leasingskulder

2021

3 706
194
300

19
27

1002
194
300
19

27

2 704

Ly 2

___ Totalt

TEE

T >gar

o

Banklan

Lan fran SBB
Lan fran narstaende
Leverantarsskulder
Leverantérsskulder till narstaende

Upplupna kostnader och 6vriga kortfristiga skulder

| easingskulder
summa

3132

1 005

108

3132
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Not 11 Ovriga kortfristiga skulder

Koncernen

Moderbolaget

MSEK

2022

20t

2021

Forutbetalda hyresintékter
Jpp upen kostnad for stampelskatt

viiga kortfristiga skulder

Ovrlga kortfrlshga skul der k@ncembol_ag

Summa ovnga kortfrlstlga skulder

30
O

14

20

34
102

20

2022

301
553

=
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Not 12 Koncernfbretag

| arsredovisningen ingar Unobo Al samit 84 koncermbolag, Vid avgivande av denna rapport ags
sartiiga bolag direkt eller Indlrekt av Unobo AB. Rostrattsandelen dverensstdmrmer med dgarandelen,

tnnehavi koneernforetag, kencernen

"~ on

cerm-

firetagets
sdla

|

Organisations-

putmer

Antal andelar

ZUZZH‘I :2:";1.{:'1

Kgavandel1%
20224231

20214231

L

Unoho AB

Unobo Holding 14 AB

Unobe Holding 16 AB

Unbbo Holding 15AB

Unnbn Hufrj‘mg ‘1'7 AE’;

Unﬂhn Faahgheie.r Da!hem AE
Unobe Fastigheter Torvalla AB
Lineba Fasligheter Ostersund AB
Unobo Hem 1'Umes AB

Unobo Holding 1 AB

Wnobo Holding 2 AB

Unotio Hofding 8 AB

Unoho Holding 4 AB

Unobo Holding 5 AB

Unobo Holding 6 AB

Unobo Molding 7 AB

Unoba Holding 8 AB

Linobo Holding 8 AR

Unobo Holding 10-AB:

Unebo Holdihg 11 AB

Unobo Holding 12 A8

Unoba Helding 13 AB

Linobo Holding 18 AB

Unoba B yresh nstﬁder Drﬂﬁnlnghﬂg AB.

{Unobo H yresbﬂstader Guld g uhb&n AB:
Uniobo Hyresbostader Hogands AB:
Unobo’ ~Iyrashnstéder Motvikien AB.
Unobo: Hyresbostider Orkestem AB.
Unobo Hyreshostader Starkage AB'
Unobo Hyresbostider Valebergst AB
Linchb Jinksping Féniiken AB
Unoho Jankoping Ramsjd A8
Unobo Jankdping Runstaven AB
Unobo J8nkdping Ragen AR
Unobo.Jénkbping Vandiinygsvamet AB
Urnicho JonkSping Vinrankan AB
Unobo JonkSping Vardshuset AB
Unaho Jankdping Va:q«u AB
Unobio Linképing |drottsstfiman AB
Uincho Linkdplng Légerpumpen AB
Unabo Linkaplng Nyponbusken AB.
Unobo Linkiping Riket AB
Uncho. Lnknp]ng Risgrynet 1 AB
Unobo Linkdplng Risgiynet 2 AB
Unobo LinkGplng Riskornst AB
Unioho Linkdping Réknestickan AB
Unﬂhu Na&s}d V[nd AB

'L:t_nab.a Rli}by Angar Dotter “.‘%B.
Unobo Stallgarden F Hoganis AB
Unobo Halllorps gard AB-

Uniobo Hyresbostider Ugglan AB.

Stockholm
Stnnkhnim
Stockholm

Stackholm

31!
Stockhoint
1.

Stockhoim:
Skéne

Stockhoim:
Stockholm
Stackholm
Stockhoim

Stockhelm

Stackhelm

Stock

Stackt
Stockt
Stockholr
Stockhalr
Stockholm
Stuckhuim_
. Stﬂckh ol

noln
hal

ik
138
Holm
¥l
i
[Tt

Stockholm.

Stockholm
Stociholm

Smckhu
Stockho
Stockho
Stackho
Stackho
Stackho
Stockho
Stackho
Stockho!
Stoekho
Stockhio
Stoekho
Staﬂkhﬁ'

Stuc.khulm
Stockholmn
Stockholm

Unobo Hyreshostider Sunidsulsikien AB Stnc}ihuim
Stackholm

5535555885 3.':3' -f’;‘:a*_

§56776-5563
559277-2171

5802772189
559281-0856
558281-0864

556684-7116

566804-8684

558038-4853

.556748-3803

559278-5571
559276-5621

559276-5662

559276-5696
559277-1883
559277-2007
BRUZ77-2048
55U277-2088
559277-2114
£50277:2188

5592610851

559281-0872
569278-5274
559338-1347
559153-7831

559114-8001
559154-764D

558019:0228
B58050-7967

559050-7958
558050-80585

559115-8711
559276-5332
559276-5548
RR0276-5530

559278-5822

F59276-5480

559276-5324

559276-5456

.55‘92?6-543'1

-5592?6%@ 5.

5585276-5357

§59273-5103
550273-50858
559273-5087
559276-5340

559276-5381

556748-0602
556889.3562
556547-7550
5591682-0583
559135-0722
559110-4020

550106-8894

25 Q00
258000
25 000
25 0Q0
25000
4 000
500
50 000
5@'013‘3
1000
25000
25 000.
25 Q00
25 000
25 000
25000
25000
25 00O
25 000
28 000
25 000
25 D00
25 006
25-000
500

50 000
50.000
B00
500
500
50 000
25000
25 000
25 000
25 000
28 000
25 000
25 GO0
25 000
28 000
25.000
25000
25000
25 000
25000
25 000
25 000
25 000
1 000
500

4 00D
50 000.
50 000
&0 004
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25 000
25 000
28 Q00
2§ 000
500

50 000
50 000
1 000
25 000
25 000
235000
25 000
25 0a0
25 000
25 000
25000
25 000
25000
25000
25 000
26 000

50 000
500

B0 000
50000
500
560
500

50 000
25000
25000
25000
25.000
25 E}EJD

160,0

400.,0
00,0
1000

100,0
100,0
100,Q
100,0

100,80

100,0

1000

1000
100,0
‘iOE} 0




Not 12 Kencernforetag, forts

innehavikoncernfdretag, moderhelaget L |

Ef;i;?t; Organisations- Antal andelar  Agarandel 1% Bokitrtviirde: Antal andelar Agarandel i%  Bokitrt viirde

site

. pummar

. 2022-42-31

20221231

202249231 20214231 20214231 20244231

Unobho
Unoho

Unobo |

Unobo

Unobo-
Unobe.

olding 1 AB

Holding 2 AB
Holding 4 AB
Holding 5 AB

Holding 6 AB

Unoho

Holding 7.AB

Unobo Holding 8 AB

Unabo
Uriobo.
Unoebo:
Uﬂ'ﬂh 0

Holding 8 AB

Holding 13 AB
Holding 14 AB
Holding 15 AB
Holding 16 AB:

Unobo Halding 18 AR

Stockholm
Stockho
Stockhalm
Stockholm

M

Stockhalm

Stackho
Stockho,
Stockho
Stackha
Stackholm
Stockhaelm

S 33 3

" 559276-5571

8§59276-5621

§558276-6686
859277-1983
5592772007
E59277-2048.
559277-2088

559277-2114
558276-6274
559277-2171
559281-(856
558277-2189
5R9281-0864
559336-1347

-

25 000
25 000
20 000
25000
25 000

25000

95 860

25 000
25000

25000

25 000
25000
25000
25 000

100,0

100,86

100,0

00,0
400,0

I 'UG: !ﬁG
"I:GG_,G

100,0

1

00,0
108,40

100,0

ir S

00,0
100,0
100,

25 000
25 000
25 000
25 000
25 000

25 000

25 000

100,0
1400,0

100,0
100

100,0
100,0

475
263
162

138

Ui
126
128

291
7

Ing&ende anskaffningsvirde 1 809
Inkép. | —
Tiliskott, . 372
Avyltdngar e
Utgdende ackumulerade anskaffnin gsvﬁ'rd en 2182

Ingdends nedskrivningar
Arels nedskrvningar -
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -

Utgdende redovisat virde 2 182
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Not 13 Leasing

Leasingavial dar féretaget ar leasetagare
Unobokoncernen har leasingavtat i form av tva tomtrattsavtal, arrendeavtal for mark relaterad

till vindkraftverken, kontor, bilar samt mindre maskiner.

Nyttjanderétterna fran tomtrattsavtalen redovisas som forvaltningsfastigheter till verkligt varde men
eftersom tomtratten paverkar varderingen av byggnaderna gors mgen separat omvardermg av
tomtratterna utan omvarderingar av byggnader anses beakta omvarderingen av tomtratterna,
Byggnader och tomtratter presenteras i balansrakningen och noter som Forvaltningsfastigheter;

Leasingutgiﬁ:eh avSeende a'rrendeavta et for mark rela'terad tlll dekraﬁzen ar vanabel baserad pa

Leasmgav. al 1.nnehal.[er kwenante_r eu.e_r _an_dra beg_ ransmngar utmz@r sakerheten..l. den leasade
titlgangen.

Det totala kassautflodet relaterat till leasingskulden uppgick till © msek (noll) tér 2022,

| easingskulder
Koncernen _ . B
MSEK , - -- 2022-12-31  2021-12-31
o . e - —
Langfristiga 8 8

| easingskulder som ingar | balansrakningen 8 8

Langmstlga leasingskulder avser ataganden att betala fomtrattsavgélder for tomtratter som har
forvarvats under 2021, For loptidsanalys av leasingskulderna, se not 10 Finansiella risker.

Belopp redovisade i resultatet

MSEK m '*" - 2022 2021

A

‘Ranta pa leasingskulder - - 0 0
Variabla leasingavgifter som inte ingar | varderingen av leasingskulden 0 0
Kostnader for korttidsleasing 0 0
Kostnader fér leasar av lagt varde, ef korttidsleasing av lagt

Belopp redovisade I rapporten éver kassafloden

il B P Ty

e L D ek e i "

Ovanstaende kassautflode inkluderar belopp for leasingavial avseende korttidsteasing
och leasar av lagt varde.
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Not 14 Specifikationer till rapport over kassafloden, koncernen

Likvida medel - koncernen
ek

20221231 2021-12-31

257

'.ﬁl

8G7

Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:

ﬂ:
=

T LY
ﬁﬂLﬁggf

Kassa och banktillgodohavanden 134 171
Summoa enligt balansrdkningen - . &

SMmmf:?nifgfmppmen@vermssaﬁoden 134 ~— 171

ikl ¢

Betalda rédntor - e
MSEK - . zo22 2021

Koncernen
Erhallen ranta 1 9
Srlagd ranta -79 JES

TransaRktioner som inte medfér betalningar _
(= e G,

Koncernen

direkt relaterad till skuld har dvertagits - S

Avstdmning av skulder som uppkommer frdan finansieringsverksamheten
Summa tillgangar
harrérande fran
Skulder till finansierings-
Banklan agare, netto verksamheten

MSEK

Koncernen
Ingdende balans 2021-01-01 1469 2413 3882

Kassafloden 1671 -1 300 371

Icke-kassaflodespaverkande forandringar — s "
Omklassificering fran investeringsverksambeten e S

-
-

Utgaende balans 2021-12-31 3140 1113 4253

Kassafloden 574 819 46

Icke-kassaflodespaverkande forandringar

Omklassificering fran Investeringsverksamheten -
Wigheride Dilsng 200818l T 3714 494 T 4008




Not 14 Specifikationer till rapport over kassafloden, forts,

Investeringar
MSEK

2022 2021

Koncernen § | | o | o

Investeringar som har gjorts for att bibehalla kapacitetsnivan 58 K
| ;nves;terinfga_rvsj@.m. kan anses ha hojt verksamhetens kap.adtetsmvé 46
Summa investeringar — 8 119

Alla investeringar | uthyrda fastigheter betraktas som investeringar for att bibehalla kapacitetsnivan.
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Not 15 Stallda sakerheter, eventualférpliktelser och eventualtillgangar

Stallda sdkerheter
| form av stdllda sakerheter for egna skulder och avsdttningar

Fastighetsinteckningar 3703 3117
-oretagsinteckningar _
Titlgangar med aganderattsforbehall
Aktier

Fordringar

Ovriga [spec]

R T L

Ovriga stéllda panter och sdkerheter
Fastighetsinteckningar o

" —

Summa stdllda sékerheter 3703 3117

Summa eventualforplirtelser T - —

Unobo AB och dess holdingbolag har gatt i borgen for ett antal dotterbolags skulder
per 2022-12-31.

Aktierna i ett antal fastighetsagande bolag har pantsatts som sakerhet for ett antal dotterbolags
skulder per 2022-12-31.
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Not 15 Stallda sakerheter, eventualférpliktelser och eventualtillgangar, forts

Esmgénsfﬁrbindetsm- och panfsﬁttnihgar 'ér fgj-mda t‘iﬁt‘L Sﬁke*rhe’c 'ﬁ:ii’r' samtli'ga

Borgensmén:

Unobo AB (550276-5563)

Unobo Holding 1 AB (559276-5571)

Unaobo Holding 2 AB (559276-5621)

Unobo Holding 3 AB (559276-5662)

Unobo Holding 10 AB (559277-2155)

LUnobo Holding 11 AB (559281-0831)

Unobo Holding 12 AB (559281-0872)

Unobo Helding 15 AB (559281-0856)

Unobo Hyresbostader Valeberget AB (559115-8711)
Unobo Ribby Angar Dotter AB (556989-3562)
Unobo Halttorps Gard AB (550182-0583)

Wnobo Jénkdping Vaxjd AB (5859276-5456)

Unobo Jonkdping Vandringsvarnet AB (659276-5480)
Unobo Jénkoping Vardshuset AB (559276-5514)
Unobo Jonkoping Vinrankan AB (550276-5324)
Unobo Jénképing Fanriken AB (559276-5332)
Unobo J8nkdping Ragen AB (550276-5522)

Unobo Jonkoping Ramsjd AB (550276-5548)

Pantsatta aktier:
Unobo Holding 1 AB (550276-5571)
Unobo Holding 2 AB (559276-5621)

Unobo Egna Fastigheter Trel[ebm? AB. (556684 7116)
Uniobo Hyresbostader Genarp AB (559114-8001)

Unobo Stallgarden i Hogands AB (556547-7550)
Unobo Hyresbostader Héganads AB (5659019-0228)
Unobo Fastigheter Dalhem AB (559106-8894)

Unobo Hyresbostdder Guldgubben AB (559154-7640)

Unobo Hyresbostaaer Drottninghog AB (559153-7831)

Unobo Holding 16 AB (559277-218¢)

Unobo Holding 3 AB (559276-5662)

Unobo Holding 10 AB (559277-2155)

Unobo Holding 11 AB (559281-0831)

Unobo Holding 12 AB{559281-0872)

JUnobo Hyreshostader Valeberget AB (559115-8711)
Unobo Ribby Angar Dotter AB {(55698g-3562)
Unobo Halltorps Gard AB (559182-0583)

Unobo Jankdping Vaxio AB (559276-5456)

Unobo Jonkoping Vandringsvarnet AB (550276-5480)
Unoboe Jonkoping Véardshuset AB (559276-5514)
Urioho Jénképing Vinrankan AB (550276~5324)
Unobo Jénkdping Fanriken AB (559276-5332)
Unobo Jon ko’pmg Ragen AB (559276-5522)

Unobo Jonkdplng Ramsjé AB (550276-5548)

Unobo Holding 7 AB (559277-2049)
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Not is stallda sakerheter, even tualforpliktelser och eventualtillgangar, forts

Pantsatia aktier:

Unobo Holding 8 AB (559277-2098)

__ Unobo Holding g AB (559277-2114)

5 Unobo Holding 15 AB (55g281-0856)

i, Unobo Hyresbostader Sundsutsikten AB (559135-0722)

& Uriobo Hyresbostader Ugglan AB (559110-4020)

) Unobo Linkdping drottsstjarnan AB (559276-5431)
5 Unebo Linkdping Lagerpumpen AB (550276-5407) |
o Unobo Linképing Nyponbusken AB (559276-5415)
Unobo Linkdping Riket AB (559276-5357)

Urnobo Linkoping R sgryﬂ;e:’t 1 AB (550273-5103)
Unobo Linkdping Risgrynet 2 AB (559273~ -5005)
Unobo Linkoping Riskomet AR (550273-5087)
Unobo Linképing Réknestickan AB (559276~ ~5340)

45/48



Not 16 Transaktioner med narstaende

Till/Fran &garbolagen

MSEK R _ . sz 20a1

ke

Hyresintakter 0 1
Inkbp/allokering av forvaltningstjanster 134 83
Ovriga inképta/allokerade fjanster

|
T

mﬁﬁiﬁﬁfngstil{géﬂgar
Kortfristiga fordringar, icke rantebarande 1&: )

'-éwiigga kortfristiga fordringar . 1

Korifristiga skulder
Kortfristiga lan 494 4114

Koncernkonto e
Kortfristiga skulder, rantebarande 494 1114

| everantorsskulder 94 19

Transaktioner mellan Unobo AB och dess dotterbolag har eliminerats | koncernen och redovisas

inte | denna not. Transaktioner med nyckelpersoner | ledningen och styrelsen redovisas | not 5.
Eget kapitaltransaktioner med aktiedgare redovisas | hot g.

Réntebarande fordringar och skulder med Riksbyggen- och SBB-koncernen som motpart loper
med rantor pa 1,1% - 3,0% (1% - 2 %). Kortfristiga rantebarande fordringar och skulder férfaller till
betalning pa anmodan av respektive part. Kundfordringar och leverantérsskulder [6per utan ranta

och har 30 dagars betalningsvillkor,

Unobo har inte stallt nagra sékerheter for sina skulder till sina &gare.

mL oc_h _m_e_d- 2024-
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Not 17 Handelser efter balansdagen

orteri Sverige. Ytter[ygare en nyprodfukti@-n'sfastigghe‘ft. med 42 lagenheter tillkormmer | Kalmar
senare under aret. Transaktionen skedde genom att agarna - SBB och Riksbyggen - tillforde
Unobo totalt 1 640 lagenheter | 25 fastigheter pa nio orter.
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Stockholm, den dag som framgar av vara elektroniska underskrifter, 2023-05-04,

Cimge

Marten Lilja

Verksttillande direktdr

Var revisionsberattelse har lAmnats den dag som framgar av
var elekironiska underskrift.

Ohtlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

T|I| bolagsstdmman i Unobo AB, org.nr 5659276-56563

oy il Py

gk L J fropr] FirF - 4 syl
Tl Tl i ol i EnkhicE-finkir B o Lo bl " Y ‘ol

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har uifért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Unobo AB for ar 2022,

koncemens fnanSIe[la Stallmng per den 31 december 2022 och av dess fmanmella resultat ach kassaﬂ@de for

aret enl gt Internatlonal Fmanc:ial Repor’ung Standards ([FRS) sasam de antaglts av EU mch

;ovrig_a delar

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

moderbola_ge_t och kencemen enll_g_t ged revl.smsse_d | S_venge a_ch har_l_ wr_lgt fullgjort_ v.art._yrkes_ettska ansvar
enligt dessa krav.

Annan information an arsredovisningen och koncernredovisningen
Den andra informationen bestar av: Arsberittelse 2022 som vi inhamtade fére datumet f8r denna

revisionsheratielse. Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for denna andra
infarmation.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi
gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen &r det vart ansvar att 14sa den
information som identifieras ovan och dvervaga om informationen i vasentlig uistrackning ar-oférenlig med
arsredewsnlngen ach kD r'ir::emredcms.nmgeﬂ Vid denna genomgang beaktar w aven den kunskap vu l ovrlgt

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehéller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i
det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen och verkstélfande direktéren som har ansvaret for att rsredovisningen och
kongcernredovisningen uppréttas och att de ger en rattvisande bitd enligt arsredowsmngslageﬂ och, vad galler
oncernredovisningen, enligt IFRS, s& som de antagits av EU, ach arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstéllande direktéren ansvarar dven for den interna kentroll som de bedomer ar nodvandig for att uppratta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oagentlifgﬁhete eller misstag.

dlrekteren for bedomnmgen av bo!agets ech koncemens formaga att fortsatta verksamheten De upplyser nar
s& ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

géra nagot av detta.

&7 Signerat 2023-05-0408:33:23 UTC Oneflow ID 4853424
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Revisorns ansvar

Vara mal &r att. uppna en nmllg grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen

som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktzgheter vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &ren hog grad av

sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid

kommer att upptacka en vasentlig felaktlghet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas

paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar, Denna beskrivning &r en del

av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och koncemredovrsmngen har vi aven utfort en revision av styreisens

och verkstallande direktdrens forvaltning for Unobo AB for ar 2022 samt av foérslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i {érvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktren ansvarsfrihet fér rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet

Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i

Sverige och hari évrigt fullgjort vart yrk_esetl_ska ansvar enl_lgt dessa krav.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid

forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarhg med hansyn till

de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av

maderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

'-Styrelsen ansvarar ffjr balage’ts organi'satian och férval‘t’ningen av bol’agets angelégenheter Detta innef'aﬁar

-:orgamsatlan ar utfermad sa att bokfanngen medelsforvaltnmgen och bolagets ekonomlska angelagenheter s
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstéllande direkttren ska skéta den |8pande férvalthingen
.--enhg‘t styrelsens rlktlln]er och anvishingar och bland annat vidta de &tgarder som &r nddvandiga fér att bolagets
bokféring ska fullgdras | 6verensstammelse med lag och f6r att medelsférvaltningen ska skétas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om-ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en nmllg grad av sidkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledam@t eller
verkstallande direktdren i nagot vasentligt avseende;

o fdretagit nagon atgéard eiler gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

« pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningsiagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagsiagen.

Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god

revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
forenligt med aktlebolagslagen
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En ytterligare beskriviing av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pé& Revisarsinspektionens
webbplats; www

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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