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Forvaltningsberiittelse
Information om verksamheten

Bolagets verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom bolag, dga och forvalta fastigheter. Bolaget har
sitt sdte i Stockholm.

Bolagets administration hanteras genom avtal med Newsec som lopande fakturerar for utforda tjénster.

Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret
Bolaget har under aret bytt redovisningsprincip fran K2 till RFR2.
Kriget i Ryssland och Ukraina har skapat en stor osakerhet i varldsekonomin. Bedomningen att bolaget

inte har nagon direkt exponering av kriget 1 Ukraina, men paverkas till en del av osdkerheter pa
finansmarknaden.

[ ovrigt har inga visentliga handelser skett under rakenskapsaret.

Flerarsjimforelse
Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

2022 2021 2020 2019
Hyresintiakter tkr 11591 10 952 11115 11176
Driftnetto tkr 6 953 3 592 7671 8 109
Balansomslutning tkr 178 486 169 718 169 112 185 028
Soliditet % 3.8 43 7.6 0,6

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.
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Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel

Balanserade vinstmedel 7016 279
Arets resultat 1531623

kronor 6484 656

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

L ny rdkning overfors 6 484 656

kronor 6 484 656

A
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Resultatrikning Not 2022 2021

N

Hyresintékter 11 591 10 952

Ovriga rorelseintdkter 18 a3

Driftkostnader -1 947 -1943
Underhall -812 -286
Forvaltningsadministration -1718 -24
Fastighetsskatt 179 164

Driftnetto 5 6 953 8 568

Centraladministration 617 -2 099
Av- och nedskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar -2017 3334

Rorelseresultat 6 4319 3 135

Resultat frin finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter 7 107
Riéntekostnader och liknande resultatposter -3 610 -3 929

Summa resultat fran finansiella poster -3 503 -3 929
Resultat efter finansiella poster 816 -794

Bokslutsdispositioner 9 1072 .
Skatt pa arets resultat 10 276 2258

Arets forlust -532 -1052

Det forekommer inget ovrigt totalresultat varfor arets resultat Gverensstimmer med arets totalresultat.
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Balansrikning

Anliggningstillgangar

Angar

Materiella anldggningstill
Forvaltningstastigheter

Summa anliiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Hyrestordringar
Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

Summa tillgangar

A
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12
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2022-12-31

158 624

158 624

171

20
114
576

940

18 922

19 862

178 486

5(33)

160 641

160 641

231

9077

169 718
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Balansrikning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

et kapital

Arets forlust

Balanserat - esultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Uppskjuwn skattegkuld
Summa avsattnin sar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Skulder till intresseforetag och gemensamt styrda

foretag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder t1ll koncernforetag
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

A

Not

14

16

12.17
6, 18
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50

7016

6 484

6 534

257

5 090

5 090

160 457

160 457

323
3579
6

6 148

178 480

6(33)

50

8 069
-1 052

7017

7 067

257

4 814

4814

149 047

149 047

151
3414
29

2

4937

169 718
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Forandringar i eget kapital

Bundetcget  Bundet eget Bundet eget

kapital kapital kapital

Aktickapital Uppskrivnings Reserviond
-fond

Eget kapital 2021-01-01 efter findring av
regelverk 50 - .

Arets resultat och totalresultat

Eget kapital 2021-12-31 50 0 0

Konvertering K2 till RFR2 avseende
historiska avskrivningar 5825 - -
Arets resultat och totalresultat

Eget kapital 2022-12-31 30 0 0

Klassificering av eget kapiml

Aktiekapital
Fritt eget kapital

Frit cget
kapital

Fritt eget

kapital
8 069

1052

7 017

6 485

7(33)

Totalt eget
kapital

8119

7067

-53‘2
6 535

Entt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats 1 bolaget med, 1 forekommande fall,

Arets resultat __ .
Arets resultat 6verensstammer med Arets totalresultat,

Ackumulerade aktiedgartillskott uppgar per balansdagen till 3 578 tkr (3 578 tkr).
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Kassaflodesanalys Not

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Aterlaggning av poster son inte ingar i kassaflodet
- Avskrivningar m.m. materiella anlaggningstillgangar

Erhallen réanta
Erlagd rénta
Betald inkomstskatt

rorelsekapital
Fordndring av kortfristiga fordringar
Forindring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl.

Avyttringar av andelar i koncern-, och intresseforetag
Forandring 1 fordringar hos koncern-, och
intresseforetag

Forindring av skulder till koncern-, och intresseforetag
(netto)

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel infusionerade bolag

Likvida medel vid arets slut 13

A
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4268

2017

107

.29

-19 236
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2021

3158

3334

-3929
22

2 335
-30

-144 392

-142 087

146 021

1464021

3910
4936
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Noter

S.t()ckholm,

Bolagets huvudsakliga verks
fastigheter.

St__ockh@lm

Hemvist Varholmen 6 AB upprittar ¢ koncernredovisning, med hianvisning till ARL 7:2.

Not 2 Redovisnings- och virderingsprinciper
Grund for rapporternas upprittande
Bolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person. Rekommendationen
innebdr att bolaget 1 arsredovisningen foér den juridiska personen skall tillampa samtliga av EU
sodkédnda IFRS och uttalanden sa langt detta 4r mojligt inom ramen for arsredovisningslagen och med
hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
och tillagg som géller i forhallande till IFRS.

Bolaget tillampar trivilligt RFR 2 Redovisning t6r juridiska personer (januar1 2021) 1 enlighet med
reglerna i BENAR 2012:3 da bolaget omfattas av en koncernredovisning som upprattas enligt IFRS.

Bolagets administration har under 2022 tagits dver av Newsec och i samband med detta har viss
om.rubrlcenng av resultatrakmngen gjorts framst avseende OVI‘I ga rorelsemtak‘ter drlftkostnader

da_ det e:J. ir av Vasenthg .karaktal .

Andrade redovisningsprinciper

Bolaget har under 2021 andrat redovisningsprincip fran Radet tor finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 till Bokféringsnamndens allmanna rad (BFNAR 2016:10) K2. Bolaget har
under 2022 dndrat redovisningsprincip fran Bokforingsndamndens allméanna rad (BFNAR 2016:10) K2
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'till Rédet fér ﬁnansiell ra‘pporterings rekommendati on RFR 2.

for._anl ett andrmgar i RFR 2.

Foregaende ar upprittades arsredovisningen i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) och
BFNAR 2016: 10 Arsredovisning i mindre aktlebclag (K2).
| samband med ett byte av redmflsnm spr1n01p ska aven jamforelsear omriknas. Overgangen till RFR2

Pnnclyt,et p,a.verkar f:Ol._] an_e_ po.st.e.r.._

1. Uppskjuten skatt

Enligt RFR2 redovisas uppskjuten skatt

Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det ar sannolikt att framtida
overskott kommer att finnas tillgangliga, mot vilka de temporira skillnaderna kommer att kunna
utnyttjas. , ,

[ bolaget innebar byte av redovisningsprincip att uppskjuten skatt bokats upp avseende temporira
skillnader 1 fastigheter fr.o.m 2022. Per 2021-01-01 uppgick bolagets skuld avseende uppskjuten skatt
till 4 556 tkr. Per 2021-12-31 uppgick skulden till 4 814 tkr. Arets forandring avseende uppskjuten

skatt boktors via arets resultat. Effekten blev for 2021 258 tkr och har bokats som skatt.

Foljande virderings- och omrakningsprinciper dr tilldmpade 1 drsredovisningen:

Varderingsgrunder tllimpade vid upprittande av bolagets finansiella rapporter
Tillgangar, avsittningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta
Bolagets 'fu'nktio‘nella"valuta ar svenska, kronor S’EK 'orch' 'utgér rappc)rteringsvaluta 'f'&jr' 'bcal'aget m

-transaktl oner i utl andsk valuta

RESULTATRALI

NING

Intikter
Foretagets intakter bestar 1 all vasentlighet av hyresintakter. Intakter redovisas i takt med att

identifierade prestationsataganden har fullfoljts av siljaren och kontroll har 6vergatt till koparen.

Hyresintikter fran forvaltningsfasti gheter ar att betrakta som operationella leasingavtal som
intidktsredovisas i resultatrakningen linjért 6ver hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som
forutbetalda intékter. I de fall hyresrabatter forekommer har de redovisade hyresintidkterna reducerats
med vérdet av lamnade hyresrabatter.

Forsdlining av fastigheter redovisas 1 samband med att risker och férmaner évergar till koparen fran

sdljaren. Bedomning av om risker och formaner har dvergétt sker vid varje enskilt avyttringstillfalle.
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Hyresintékter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjért i resultatrakningen baserat pa villkoren i

inte sker pa samma sétt.

Rénteintakter redovisas 1 den period de avser.
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Personal
Bolaget har varken under innevarande rdkenskapsar eller foregaende riakenskapsar haft nagra anstéllda
och har ej heller utbetalt nagra loner eller andra ersittningar.

effektlvrantemetoden Effektwrantan ar den ranta som gor att nuvardet av alla framuda in- och
utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det redovisade vardet av fordran eller skulden.
Rianteintakter respektive rantekostnader inkluderar periodiserade belopp av transaktionskostnader och
eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det ursprungligen redovisade vardet av fordran
respektive skuld och det belopp som regleras vid forfall

Lanekostnader

Laneutgi fter utgors av ranta och andra kostnader som uppstdr nar ett foretag lanar pengar. Laneutgifter
som ar hanforliga till ﬁnaH81er1ng av en tillgdng, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla
aktlvera,s som en del av t111 gangens anskaffnmgsvarde Kostnader fer uttag av pantbrev Vld kop av

av enh gt prmmpema beskrwna under avsl«:nvnmgar Kostnader for nya, pantbrew som mte ar dlrekt
torknippande med forvérv aktiveras enbart pa byggnad och skrivs av enligt principerna for byggnad

som beskrivs under avskrivningar. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de
uppkommer.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatter

Inkomstskatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas 1 resultatrdkningen.
Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhillas avseende aktuellt ar, med tillimpning av de
skattesatser som 4r beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hor aven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder tor nuvarande och tidigare perioder faststélls t1ll det
belopp som forvéntas aterfas fran eller betalas till Skatteverket.

Aktuell inkomstskatt utgar fran arets skattepliktiga resultat vilket kan skilja sig fran det redovisade
resultatet Detta beror framst pa mo;h gheten att nyttj a skattemasmga avskrwnmgar pa fastl gheter som

aktlveras redov1sn1ngsmass1gt samt beﬁnthga underskottsavdrag

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrikningsmetoden med utgngspunkt i temporéra skillnader
mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. De temporara skillnaderna har
huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter. Uppskjuten skatt berdknas med
tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller 1 praktiken beslutade per
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balansdagen.
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Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast 1 den man det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Virdet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras néar det inte langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga temporira skillnader. Pa grund av
sambandet mellan redovisning och beskattning redovisas emellertid den uppskjutna skatteskulden pa
obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven bokslutsdispositionerna i
resultatrakningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas i syfte att erhalla

hyresinkomster eller virdestegring eller en kombination av dessa.

sannohkt att den ek0n0m1ska nyttan som ar ferkmppad med fastl gheten forbattras 1 forhallande 1:111 den
niva som géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Efter anskaffningstillfillet redovisas forvaltningsfastigheten till
anskaffmngsvarde med avdrag fer ackumulerade avslmvmngar @ch eventuell nedskrwmng samt med
perlod de uppkommer Vmst eller forlust redowsas 1 resultatraknmgen den redowsnmgsperlod da
tillgangen avyttras.

Linjar avsknivningsmetod anvinds for samtliga typer av materiella tillgangar. Foljande
avskrivningstider tillimpas:

Byggnader 100 ar
Markanlédggning 20 ar
Inventarier 5 ar

\Tar det ﬁnns en 1nd1kat10n pa att en t111 gang eller en grupp av tillgangar minskat 1 varde gors en
bedémning av dess redovisade virde. I de fall det redovisade vardet dverstiger det berdknade
atervinningsvardet skrivs det redovisade vérdet ner till detta atervinningsvarde.

Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatrakning 1 den period vardenedgdngen pavisas.

'En tldlgare nedsknvnmg av en t1llgang aterfors néar det har skett en f01 andrmg 1 de antaganden som vid
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avdrag tor normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.
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Leasing
Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal 1 enlighet med undantagsreglerna 1
.RFR2 Leasmgavglftema kestnadsfors 1111] art over leasmgperlodens leptld Rorhga avglfter

av .ett a\f.tal redcm sas ]1_1:1]__art__sem. .enmmskmng av den_ total.a l.eas.-n.ngkostnaden 1 resultatet. S..amthga
hyreskontrakt betraktas som operationella leasingavtal.

Likvida medel

forfallodag pa tre manader eller mmdre

En avsattning redovisas 1 balansrakningen nar bolaget har en betintlig legal eller informell forpliktelse
som en foljd av en intraffad hindelse och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska
resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras. Dir effekten av nér 1 tiden betalning sker ar vésentlig, berdknas avséttningar genom
diskontering av det forvintade framtida kassaflédet till en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbedommngar av pengars tidsvirde och, om det ar tillampligt, de risker som ar forknippade

med skulden. Avséttningar omprovas vid varje bokslutstillfille.

Finansiella instrument
Fmanswlla 1nstrument ar var]e form av avtal som ger upphovtlll en ﬁnan51ell t111gang 1 ett foretag och

kortfrlsu ga fordrmgar kortfrlstl ga plac:ermgar samt hkwda medel Bland skulder aterﬁnns Skulder till
kreditinstitut, obligationslan, foretagscertifikat, dvriga langfristiga skulder, derivatinstrument,
leverantorsskulder, upplupna kostnader samt 6évriga kortfristiga skulder. Redovisningen beror pa hur de
finansiella instrumenten har klassificerats.

Redmisnm g och borftagandé

mstrumentets avtalsmasmga vﬂlkor Hyresfordrmgar tas upp 1 balansraknmgen nar fa,ktura ha,r Sklcka,ts
Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet toreligger att betala, &ven om
faktura annu mte mottaglts Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottaglts En ﬁnan51ell tﬂlgang OCh.
en legal ratt att kv1tta beloppen samt att det forehgger avs1kt att reglera postema med ett nettobelopp
eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. En finansiell tillging tas i normalfallet bort
frdn balansrakningen nar de avtalsenliga réttigheterna till kassaflodena fran den finansiella tillgangen
upphér. Exempelvis vid mottagen hyresbetalning. Detsamma galler for del av en ﬁnan31ell tillgang. En
finansiell skuld tas bort fran balansrikningen nir forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat sétt
utslidcks. Detsamma giller tor del av en finansiell skuld.

Upplaning
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Upplaning redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Efter
anskaftningstidpunkten varderas lanen till upplupet anskaffnmgsvarde enligt eftektivrantemetoden.
Langfristiga skulder har en torviantad 16ptid langre dn 1 ar medan kortfristiga har en loptid kortare an 1
ar.

Leverantorsskulder och andra rérelseskulder har kort forvintad 16ptid och virderas utan diskontering
till nominellt belopp.

Leverantorsskitlder

Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller tjanster som har forvarvats 1 den l6pande
verksamheten fran leverantorer. Leverantorsskulder redovisas nar faktura mottagits.
Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de férefaller inom ett ar eller tidigare
(eller under normal verksamhetscykel om denna ér lingre). Om inte, tas de upp som langfristiga

skulder.
Leverantorsskulder och andra rérelseskulder med kort 16ptid redovisas till nominellt varde.

Aktieagartillskott
Aktieagartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren som
en okning av fritt eget kapital.

Kassaflodesanalys

Kassaflddesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebir att resultatet justeras
for transaktioner som 1nte medtort 1n- eller utbetalningar under perioden samt fOr eventuella intékter
eller kostnader som hénfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

foretagets ﬁnamnella rapporter

Nyckeltalsdeﬁmuoner
..Solidirez‘

Itlll gangar

Not 3 Uppskattningar och bedomningar

Bolaget gor uppskattningar och bedomningar om framtiden. De uppskattningar for
redomsmngsandamal som blir foljden av dessa kommer, definitionsmassigt, sillan att motsvara det
verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebér en betydande risk for visentliga
justeringar i redovisade virden for tillgadngar och skulder under ndstkommande ar behandlas i
huvuddrag nedan.

Extern marknadsvirdering av forvaltningsfastigheter

Den externa virderingen av forvaltningsfastigheterna ar baserad pa antaganden om framtida
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betalningsstrommar samt en diskontering av dessa med hénsyn till en riskfri rinta och riskpaslag.
Samtliga dessa faktorer utgdr saledes bedomningar av framtiden och ar osdkra och kan inte tas som en
utfdstelse om framtida utfall.

Koncernen har under dret til]ﬁmgpat 2-5 % ranta P§ koncerninterna mellanhavanden.

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Bolaget ar genom sin verksamhet exponerat for olika typer av finansiella risker sasom marknads-,
likviditets- och kreditrisker. Marknadsriskerna bestar 1 huvudsak av rinterisk.
Det édr bolagets styrelse som &r ytterst ansvarig f6r exponenng hantering och upptéljning av foretagets
finansiella risker. De ramar som géller for exponering, hantering och uppfoljning av de finansiella
riskerna faststélls av styrelsen i en finanspolicy som revideras arligen.

Marknadsrisk
_Réimé'?’i;?k

e

marknadsrantor Bolaget ar huvudsakhcren exponerat for ranterlsk genom dess laneﬁnanm ermg Lanen
|oper med rérlig rdnta vilket innebér att bolagets framtida finansiella kostnader paverkas vid dndrade
marknadsrintor.

I/ ' Zm‘urisk

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att bolaget far problem med att méta dess ataganden relaterade till
bolagets finansiella skulder. Med finansieringsrisk avses risken att bolaget inte kan uppbringa
tillracklig finansiering till en rimlig kostnad.

Kredit och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken for att motparten i en transaktion orsakar bolaget en forlust genom att inte
fullfolja sina avtalsenliga forpliktelser. Bolagets exponering for kreditrisk ar huvudsakligen hanforlig
till kundfordringar. Befintliga kunders finansiella situation foljs 16pande upp for att pa ett tidigt
stadium 1dentifiera varnmgsmgnaler

Bolagets maximala exponering for kreditrisk bedoms motsvaras av bokférda varden pa samtliga

finansiella tillgangar.

Virdering av finansiella instrument
Klassificering och vdardering av finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgangar bestar av skuldinstrument, egetkapitalinstrument samt derivat.

Skuldinstrument
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Klassificeringen av finansiella tillgangar som &r skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell
for forvaltning av tillgangen och karaktiren pa tillgangens avtalsenliga kassafloden. Koncernens
skuldinstrument klassificeras till upplupet anskattningsviarde och innefattar: "férdrin'gar hos
intressefOretag/joint ventures, andra langfristiga fordringar, hyresfordringar, 6vriga kortiristiga
fordringar, uppl upna intikter, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Finansiella tillgdngar
klassificerade till upplupet anskaffningsvardevérderas initialt till verkligt varde med tillagg av
transaktionskostnader. Hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta
redovisningstillfillet varderas tillgdngarna enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till
upplupet anskaffnmgsvarde mneha,s enhgt affarsmodellen att 1nkassera avtalsenhga ka,ssaﬂoden som

omfa,ttas._ av en forlustr,es.erveﬂng for towantade _kre.dltforlu.ster,. fOI." V.ld.a,re mformatl@n,, se .n.o;t
Finansiella risker.

Fgetkapitalinstrument
Koncernens egetkapitalinstrument bestar av innehav i aktier (noterade och cnoterade) samt 6vriga
vérdepapper. Samtliga av koncernens egetkapitalinstrument vérderas till verkligt virde via resultatet.
Verkligt virde taststills enligt beskrivning 1 not Finansiella instrument.

)ef'iz'vaz‘

'besknvmng 1 not F 1nan51ella 1nstrument

_KfaéSffCGf’in g och' vd}'dermg av*f mnsieﬁa skz‘dd@r

transak‘ﬂ onskostnader Etter det forsta redowsnmgsﬂllfallet varderas de t111 upplupet an skaffm ngsva,rde
enligt effektivrantemetoden. Derivat klassificeras till verkligt virde via resultatet forutom om de

klassificeras som sakringsinstrument och den effektiva delen av sakringen redovisas i ”Ovrigt
totalresultat”. Verkligt virde faststills enligt beskrivning 1 not Finansiella instrument.

NedSk? :i'w:mg av ’-mansieﬂa ﬁllg&:‘ingar

nedskrwnmg for fOﬁ antade kredltforluster Nédskrwnmg fer kred:ltforluster ar framatbhckande och en
forlustreservering gors redan vid forsta redovisningstillfallet nér det finns en exponering for kreditrisk.

Hyresfordringar

Den forenklade modellen tillampas for koncernens hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, 1 den
forenklade modellen, for fordrans forviantade aterstaende 16ptid. Koncernen baserar virdering av
forvantade kreditforluster pa historiska kundforluster kombinerat med framatblickande faktorer.

Ovriga finansiella tillgingar redovisade ftill upplupet anskaffningsveirde

For Fordringar hos intresseforetag/joint ventures, Ovriga kortfristiga fordrmgar samt Likvida medel
tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en
forlustreserv for de nastkommande 12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa
aterstaende loptid (stadiel). Om det har skett en vasanthg okning av kreditrisk sedan forsta
redovisningstillfallet redovisas en forlustreserv tor tillgangens aterstaende 16ptid (stadie 2). For
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tillgangar som bedéms vara kreditférsaimrade reserveras fortsatt for forvintade kreditforluster for den
aterstaende loptiden (stadie 3). For kredit-forsdmrade tillgangar och fordringar baseras berédkningen av
ranteintikterna pa tillgangens redovisade virde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa
bruttobeloppet som 1 foregaende stadier.

Vid virdering av forvintade kreditforluster tillampar koncernen en metod baserad pa extern
kreditrating. Forvantade kreditforluster varderas utifran sannolikhet for fallissemang, forlust givet
fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. Koncernen har definierat fallissemang som da
betalning av fordran ar 31 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att
betalningsinstillelse foreligeer.

W
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For kreditforsamrade tillgdngar och fordringar gors en individuell bedémning dir hansyn tas till
historisk, aktuell och framatblickande information. Virderingen av forvintade kreditforluster beaktar
eventuella sikerheter och andra kredittorstiarkningar 1 form av garantier. De finansiella tillgangarna

redovisas 1 balansrdkningen som netto av bruttovirde och forlustreserv.

Forindringar av forlustreserven redovisas i resultatrikningen.

Hantering av kapitalrisk

Bolagets mal avseende kapitalstrukturen &r att trygga bolagets formaga att fortsétta sin verksamhet, sa
att det kan generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra intressenter samt upprétthalla en
optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere. For att uppratthalla eller justera
kapitalstrukturen kan koncernen forandra den utdelning som betalas till aktiedgarna, aterbetala kapital
till aktiedgarna, utfirda nya aktier eller sélja tillgdngar for att minska skulderna.

Not 3 Operationella leasingavtal

2022 2021

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas

Forfaller till betalning inom ett &r 11917 11 606

11917 11 606

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgéster avseende uthyrning av
forvaltningstastigheter. De kommersiella leasingkontrakten har oftast hyresvillkor mellan ~ 0-30 ar

Operationella leasingataganden

Inga vésentliga operationella leasingdtaganden foreligger.
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Not 6 Transaktioner med niarstaende

Bolaget har en nirstaenderelation med bolag inom Samhéillsbyeegnadsbolaget 1 Norden AB-koncernen
och Kapan Tjanstepensionsforening.

Bolagets transaktioner med nérstaende inbegriper utlaning av bolagets dgare och pa de lanen
beldpanderanta. Agarlanen och konvertiblerna 4r efterstillda och 16per med 2-5 % rinta som betalas
kvartalsvis.

Rinta berdknas kvartalsvis pa genomsnittlig belaning fran de tva senaste kvartalen. Bolaget koper
tjdnster avseende teknisk och administrativ forvaltning fran bolag inom SBB-koncernen.

Prissattning pa tjanster fran koncernféretag sker till marknadsmaéssigt pris.

'tlllhor presenteras 1 tabellen nedan

22-12-31 21-12-31

Forséljning (tkr) - -
Inkop (tkr) 536 -
Kortfristiga skulder hos koncerntoretag (tkr) 3 578 3414
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) - .
Langfrlsﬁga skulder hos koncernforetag (tkr) 160 457 149 047
Langfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) - -

Not 7 Riinteintakter och liknande resultatposter

2022 2021

Ranteintakter koncernforetag 106
Rinteintidkter ]

Summa 107

| &

Not 8 Réiintekostnader och liknande resultatposter
2022 2021

Riéntekostnader koncernféretag -3 605
Ovriga rantekostnader -5 -3 929
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Ovriga finansiella kostnader i )

Summa -3 610 -3 929

Not 9 Bokslutsdispositioner

2022 2021

Lamnat koncernbidrag -2 871 -

Erhallet koncernbidrag 1799 .

Summa -1072

| O

Not 10 Skatt pa arets resultat
2022 2021

Uppskjuten skattekostnad 277 258

Total skattekostnad 2717 258

Redovisat resultat fore skatt 256 -794

Skatt berdknad enligt gallande skattesats, 20,6% (20,6%) 50 164
Skatteetfekt av ej avdragsgilla kostnader -329 -422
Skatteeffekt av schablonrinta pa periodiseringsfond

Redovisad skattekostnad 277 258
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Not 11 Forvaltningsfastigheter

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 173 940 173 940

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 173 940 173 940

Ingdende ackumulerade avskrivningar -13 299 -9 965
Arets avskrivningar -2 017 -3 334

Utgaende ackumulerade avskrivningar -15 316 -13 299

Utgaende restvirde enligt plan 158 624 160 641

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella anldggningstillgangar har rubricerats om
och ingar i Forvaltningsfastigheter. Aven jamforelsearet har rubricerats om.

A
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Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Byggnaderna utgors i sin helhet av forvaltningsfastigheter.

Det verkliga vardet for fastigheterna uppgar till 299 mkr (294 mkr). Viérdering av fastighetsbestandet
har gjorts kvartalsvis av oberoende virderare.

Virderingarna har baserats pa en analys av nuvérdet pa framtida kassafloden for respektive fastighet
dar hédnsyn tagits till gdllande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhdlls- och
forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. Kalkylperioden utgér 10 ar. Under

fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedoms 6ka 1 takt med inflation. Investeringar har bedomts
utifran det behov som foreligger. Fastighetsskatten bedoms utifran senaste taxerings-virden.
Langsiktig vakans beaktas 1 viarderingarna och bedoms utifran fastighetens lage och skick.

Kalkylrianta och direktavkastningskrav dr baserat pa extern varderares erfarenhetsmaéssiga bedomningar
av marknadens forrantningskrav.

Virdering har skett till niva 3, IFRS 13 (Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa
observerbara marknadsdata).
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Not 12 Finansiella instrument

tkr, 2022-12-31

Finansiella tillgangar
Hyresfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar
Likvida medel

Summa

Ovriga langfristiga skulder
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Summa

the, 2021-12-31
Finansiella tillgangar
Hyrestordringar

Ovriga kortfristiga fordringar
Likvida medel

Summa

Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Summa

Finansiella
tillgangar/skulder
virderade till upplupet
anskafftningsvirde

171
114
18 922

19 207

523
6
2 040

Finansiella
tillgangar/skulder
varderade till upplupet
anskaffningsvirde

155
1
8 846

0
1

15
5

4937

5090

Finansiella
tillgdngar/skulder
varderade
till verkligt varde
via Arets resultat

& |y & O 2

~ Finansiella
tillgdngar/skulder
vérderade till verkligt

virde via Arets resultat

D O O

e el o o

| ovanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna till redovisat

A
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Noterade priser pa Andra observerbara

tkr, 2022-12-31 aktiva marknader indata

Tillgangar virderade till verkligt viirde
Finansiella tillgangar varderade till
verkligt viarde (aktier och andelar)
Derivatinstrument

oS O
o KD

Likviditetsplaceringar 0

Tillgangar for vilka upplysning om
verkligt virde limnas

ventures 0 0

Skulder viirderade till verkligt virde
Dernvatinstrument 0 0

Skulder for vilka upplysning om
verkligt viarde lamnas

Skulder t1ll kreditinstitut
Obligationslan

o
g
D
Q0
(725
€
@
=
-y
7
2
o O OO

Ovriga langfristiga skulder

Summa

A
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Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
tkr, 2021-12-31 aktiva marknader indata indata
Tillgangar virderade till verkligt virde
Finansiella tillgangar vérderade till
verkligt virde (aktier och andelar)
Derivatinstrument C
Likviditetsplaceringar 0

o O
OO O

Tillgangar for vilka upplysning om
verkligt virde limnas

ventures 0 0 v

Skulder varderade till verkligt virde
Denvatinstrument Q0 O

Skulder for vilka upplysning om
verkligt viirde limnas

Skulder till kreditinstitut
Obligationslan

Foretagscertifikat

vriga lzéngfristiga skulder

e T o I o
o O O O

—
)
o

Summa

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna i hierarkin for verkligt varde under 2022.
Vardering till verkligt varde per 2021-12-31:

Jamforelse ar

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna i hierarkin for verkligt virde under 2021.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde

Posten avser innehav i sa viél noterade som onoterade aktier och 6vriga viardepapper som virderas till
verkligt virde med en virdeforandring i resultatet. Innehaven har ddrmed virderats enligt sévil nivé 1
som niva 3. De noterade aktierna har virderats till noterat pris pd marknaden. For onoterade aktier och
ovriga virdepapper har indata sdsom senaste emissioner och dvriga ej observerbara data anviénts for att
faststélla vardet.

Denvatinstrument
Verkligt virde tor rdnteswappar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafléden enligt
kontraktets villkor och férfallodagar och med utgingspunkt i marknadsrintan pa balansdagen.

Likviditetsplaceringar
Posten avser placering 1 borsnoterade bolag
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Riantebdrande fordringar och skulder

Koncernens réntebdrande fordringar och skulder som avses 1 detta stycke bestar av Fordringar hos
intresseforetag/joint ventures, Skulder till kreditinstitut, Obligationslan, Foretagscertifikat och Ovriga
langfristiga skulder. 1 upplysmngssyfte berédknas ett verkligt virde {6r rédntebédrandefordringar och
skul der genem en d] skenterm g av Framtlda kassaﬂ oden av kapltalbe] opp ech tranta di skonterade tl“

marknadsranta samt atl: kred1tmarg1nalen bedoms vara densamma som nir ].anen mglcks

Kortfristiga fordringar och skulder
Foér foljande k@rt’fri'stiga fordringar och skulder bedéms det redovisade vardet reflektera verkligt virde
hyresfordringar, ovriga kortfristiga fordringar, upplupna intikter, leverantorsskulder, upplupna

kostnader och ovriga kortfristiga skulder. Nagon indelning i nivaer enligt vardenngshlerarkm gors inte
for dessa poster.

Not 13 Likvida medel

2022-12-31 2021-12-31

Banktillgodohavanden 18 922 8 846

Likvida medel 1 kassaflodesanalysen 18 922 8 846

Not 14 Forslag till disposition av resultatet
Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel (tkr):

Bal an;s:errade- vinstmedel 7016
Arets resultat -532

6 484

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

L ny rakning dverfors 6 484
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Not 15 Obeskattade reserver

2022-12-31 2021-12-31

Periodiseringsfonder 257 257

Summa 257 257

Not 16 Uppskjuten skatteskuld

2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till foljande:
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till underskottsavdrag -379 -371
Temporara skillnader pa

tastigheter 5 469 5184

Summa uppskjuten skatteskuld 5090 4813

Forandringen mellan aren har redovisats éver resultatrdkningen.

Not17  Upplaning

2022-12-31 2021-12-31

Den del av langfristiga skulder som férfaller till betalning
senare dn fem ar efter balansdagen

Summa 0

|1

A
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Not 18 Langfristiga skulder hos koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31

Langfiistiga skulder som forfaller inom 5 dr

Ingéende ackumulerade anskaffningsvérden 140 047 5 096
- Tillkommande skulder N 11410 146 021
- Avgaende skulder - -
- Omklassificeringar m m - -

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 160 457 149 047

Utgdende redovisat virde 160 457 149 047

Not 19 Stallda sakerheter
2022-12-31 2021-12-31

For egna avsiittningar och skulder
Avseende skulder till kreditinstitut

Stillda sikerheter till forman for koncernforetag
Fastighetsinteckningar 155250 155 250

Summa stallda sakerheter 155 250  1 55 250

Not 20 Vasentliga hindelser efter rakenskapsarets slut

Inga visentliga handelser efter rikenskapsarets slut.

A

TS T NEE AT s S S R Rl OO0 OO0 "’qf'ih'" i :: ey S F




Hemwvist Varholmen 6 AB
559039-2212

Not 21 Eventualforpliktelser

33(33)

2022-12-31 2021-12-31

Summa eventualforpliktelser

Resultat- och balansrakningen kommer att foreliggas arsstimman

| €2
o

for faststéllelse.

Stockholm - s

Viktor Mandel Lars Styrbjorn Gérde
Ordtérande Styrelseledamot

(Georg Svante Jernberg
Styrelseledarmot

Var revisionsberittelse har limnats -

Ernst & Young AB

Thérése Linda-Marie Emilsson
Auktoriserad revisor
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'V_ar.ha_lm_e.n 6 A_B_ _f@_r ar 202_2 01 _0_1 —2_0.22 1_2 31.

Enligt var uppfattning har érsredﬁvisningen upp'r“a'?'t'tatsi enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-

enden rattvisande bild av Hemvist Varholmen 6 ABs finansiella

stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella

resultat och kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen.

'Farvaltnmgsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens

Vi it._i;lzlfs.tay'rk_er' darfér att bolagsstdmman faststaller resultat-

rakningen och balansrakningen.

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverlge Vart ansvar

enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Vi & oberoende i férhallande till Hemvist Varholmen 6
AB enligt god revisorssedi Sverige och har i ovrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styreisens ansvay

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas GCh att den ger en réttv‘isande b’i"ld enli‘gt

kcyntmll som de- be_dﬁ_me;r ar .nzadvandlg f.t;::rr att ;Upp.ra.tta en

arsredovisning som inte: innehaller nagra vasentliga

'felak‘tigheter vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

:tlllampas d@ck mte t:m styrelsen avser att Ilkwdera bolaget

upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gora nagol av delta.

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentllga el-
-.aktlgheter vare sig dessa beror pa aegenthgheter cller
misstag, och att 1amna en revisionsberattelse som innehéller
vara uttalanden: lellg sakerhet ar en hdg grad av sakerhet,

men ar mgen garanti fc:r att en rewslcm som utfors enligt ISA_

'vasentllga am de enskllt eller tillsammans rlmllgen kan for-

vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

SOITI de‘l av en revisian enli‘gt 'I'SA anvénd‘er vi pm‘f'eSSianellt

hela r.ewsmnen__ Des_su_tqm

o identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felakiig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
_gérder blfand annaft utif‘rén degsa r'i's'ker' 'o'c:h inhém’t'ar‘ r'evi--

utgc:rra en grund far vara uttalanden Filsken fc::r att mte'
upptacka en vasentllg felaktlghet tlll f(}ljd av Qegentllg--

mlggtag, eftersem eegentllgheter kan mnefatta agerande |

maskopi, forfalskning, avsikiliga utelamnanden, felakiig

information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss.en forstaelse av den del av bolagets interna

Kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
gr&nSkni’n-gsl'étgérder 'scim é’r' Iémpli'ga 'm'eid hén'syn' tiI‘I‘ 'cim-

teten. i .den lnter-n-a- ka-ntmllen.

o utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

.anvands @ch rlmllgheten | styrelsens uppskattnmgar i

e drar vienslutsatsom Iampllgheten iatt styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av

arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om det finns nagc:-n vasentlig

osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller

férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en véasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i

revisionsberatielsen fasta uppmarksamhe’ten pa
upplysningarna i &arsredovisningen om den vasentllga
osékerhetsfaktorn eller, om sa&dana upplyshingar ar

otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Véara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas

fram till datumet fér revisionsberattelsen. Dock kan

inte langre Kan fortsatta verksamheten.

e Uutvarderar vi den overgripande presentationen, strukiuren

och Innehallet | arsredovisningen, daribland upplys-

ningarna, -och om arsredovisningen aterger de under-

liggande transakiionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rativisande bild.

rew_s_!@n.en., d-ar!_blan_d de evenwﬁll-a, betydan.de brlst_er _l__ d_eﬁ_

interna kKontrollen som vi identifierat.

%

framtida handelser eller férhallanden géra att ett bolag
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Utbver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styreisens férvaltning av Hemvist Varholmen 6 AB

fér ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller Torlust.

Vi tillstyrker att &arsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget | fmvaltmngsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet f6r rakenskapsaret.

{srung for ytialancen

ansvar _enllgt d_enna- _bﬁSKf I_V-S ﬁ_a_rm_a_r ei _avsmitet ;RE‘;WS_G!-’HS
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Hemvist Varholmen 6
AB-enIrgt g-tad rewsarssed [ Sver ge,mh har i évrigt fullgjort vart

-.a.ndamalsen.hga. som grurld f.@r vara utt.alanden.

Stytelsens ansvar

'Det ar styrelsen som har ansvaret far f@rslaget t|II dlsp05|-.

:verksamhetsart meattmng GCh rlsker staller pa st@rleken av
bolagets egna kapital, konsolideringshbehov, likviditet ‘och
stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar 16r bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma bolagets ekonomiska. situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokidringen,
medelsforvaliningen och bolagels ekonomiska angelagenheter
i.6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Vart mal betraffande revisionen av férvaliningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
for alt med en rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om nagon
styrelseledamol | nagot vasentligt avseende:

. f:ﬁret’agit "négran étgérd “elle;tr' gj‘@rt’ sig skyldig‘ t'iI‘I‘ 'n-égon

bﬁ_laget,_ oller

o pé. né'gfat annat‘ sétt h'andla't i st‘rid" med akt"ie’b,l,agslag_e_n:,

ar forenhgt med aktiebelagslagen

Rimlig sékerhet ar en hég grad av skerhet, men ingen garanti
fér att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som

kan féranleda ersattningsskyldighset mot bolaget, eller att ett

forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
mrvaltmngeﬂ och forslaget till dispositioner av bolagets vinst:
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskmngsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och véasentlighet. Det innebér att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omréaden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och overtradelser
skulle ha sérskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar

igenom och provar fattade besiut, beslutsunderlag vldtagna

.atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens fc:rslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Ernst & Young AR

Linda-Marie Emilsson

Auktoriserad revisor
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