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OH Storuman AB
Org nr 559089-7939

Arsredovisnin g for riakenskapsaret 2022

Styrelsen avger féljande arsredovisning.

Innehall Sida

- fOrvaltningsberéittelse
- balansrikning

- forandringar 1 eget kapital
- kassaflodesanalys

- nofer

© 00 ~1 L B N

foregdende 4r.

Undertecknad styrelseledamot i OH Storuman AB intygar hdrmed att resultatrikningen och
balansrakningen i arsredovisningen faststilits pa arsstémma den _gnq. ;%5_6

Arsstimman beslot att godkinna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen, revisionsberiéttelsen och dvriga bifogade

Ly

handlingar stammer dverens med originalen.
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OH Storuman AB
Org nr 559089-7939

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen aveer foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrikning

- balansrikning

- fordndringar 1 eget kapital
- kassaflodesanalys

-  noter

.

Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp i tusentals kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.

Trasasl on GY2P, bbb 93497 145 §'gerat FS, G M, 1B, 15
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Forvaltningsberiittelse
Information om verksamheten

Bfel.a_gets verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom bolag, 4ga och forvalta fastigheter. Bolaget har
sitt sdte 1 Stockholm.

Bolagets administration hanteras genom avtal med Newsec som l6pande fakturerar tor utforda tjanster.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret

inte har nagon direkt exponering av kriget 1 Ukraina, men paverkas till en del av osdkerheter pa
finansmarknaden. Bolaget ingar 1 SBB-koncernen som har lang rinte- och k_apit&ﬂbi'ndﬁing och har
tillgang till back up-faciliteter for att tacka forfall.

[ 6vrigt har inga vésentliga hdndelser skett under rikenskapsaret.

Flerarsjiamforelse
Bolagets ekonomiska utveck]mg 1 sammandrag

2022 2021 2020 2019
Hyresintakter tkr 1,217 1,234 1,294 1,369
Driftnetto tkr 496 787 430 542
Balansomslutning tkr 3,796 4,143 2,696 3,171
Soliditet % 3.6 3.2 3.6 3.0

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.
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Till arsstimmans forfogande star téljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 82,303
Arets resultat 2,621

kronor 84,924

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

L ny rdkning Overfors 84,924

kronor 84,924

Trarsad on G927, o (493497115 e Senaat FS, CIM, IR, 1§
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Resultatrikning Not

N

Hyresintakter
Ovriga rorelseintikter

Driftkostnader
Underhall
Forvaltningsadministration

Driftnetto 5
Centraladministration

Av- och nedskrivningar av materiella
anldgeningstillgangar

Rorelseresultat 6

Resultat frin finansiella poster
Rinteintékter och liknande resultatposter 7
Rantekostnader och liknande resultatposter

=3

Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner _
Skatt pa drets resultat 10

Arets vinst

A

Transast on G820 HEL RS MG

2022

1,216,773
1,152

483,625

4(29)

2021

1,234,200

2,014

385,021
-22.660

495.326

787,768

-116.523

-22,5906

-71,659

-62,341

-371,346

648,649

24,100

24,100
624,549

€ cciFs OB IS

35,394
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Balansrikning

Anliiggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter
Summa anléiggningstillgingar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyrestordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa oms:ittningstillgangar

Summa tillgangar

A
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11

12

13
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2022-12-31

3,473,897

3,473,897

292,847
29,575

3 22;’:422
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2021-12-31

3.571.614

3,571,614

2,518
57 872
24 816

5,539

90,745

480,992

571.737

4,143,351
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Balansrikning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Ba,lanserat resultat
AI ets vinst

Summa eget kapital

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld
Summa avsiittningar

Langfrlstlga skulder
Skulder till koncernforetag

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

ransasl on L927

Not

16

14

12,15

12

Seat P, LM B, 15

2022-12-31

82,303
2621

54,924

134,924

18,601

18,601

2.551,681

2.551.681

52.890

606,436
431,787

1,091,113

3,796,319

6(29)

2021-12-31

50.000

46,909
35394

82,303

9.297

9.297

2,666,513

2.666.513

1,311, 444
23,794

1,335,238

4,143,351
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Fordandringar i eget kapital

Bundet eget Bundet eget Bundeteget  Fritteget Totalt eget
kapital kapital kapital kapital kapital
Aktickapital Uppskrivnings Reservfond — Fritt eget
-fond kapital
Eget kapital 2021-01-01 S50 - - 47 97

Arets resultat och totalresultat 35 35
Eget kapital 2021-12-31 50 0 0 82 132

3 3

Eget kapital 2022-12-31 50 0 f 85 135

Arets resultat och totalresultat

i
|

icering av eget kapital

Aktiekapital
[ posten aktickapital mgar det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 50 000 st och kvotviardet ar 1 kr
per aktie,

Fritt eget kapital
Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats 1 bolaget med, 1 férekommande fall,
tillage for avséttning till reserviond, utdelningar samt 6vriga tillskott tran aktiedgaren.

Arets resultat __
Arets resultat overensstaimmer med Arets totalresultat.

Ackumulerade aktieagartillskott uppgar per balansdagen till 0 tr(0 tkr).

Trarsad on G927, o (493497115 e Senaat FS, CIM, IR, 1§
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Kassaflodesanalys Not

Den liip‘ande verksamheten
Raorelseresultat
A terldiggning av poster som inte ingar i kassaflodet

- Avskrivningar m.m. materiella anlaggningstillgangar

Erhallen rianta

Erlagd rianta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran lIopande verksamheten exKI.
rorelsekapital

Fordndring av kortfristiga fordringar
Forindring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl.
rorelsekapital

Forvary av materiella anldaggningstillgangar 11

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forandring skulder till kreditinstitut (netto) 15

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

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel infusionerade bolag

Likvida medel vid drets slut 13

A
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2022

446,000

2

9,000
-72,000

-232,000

-244.000

-70,404

8(29)

2021

648.000

-24,000

-1,000

645,596
-23,000
835,000

-1 j41 43000

75.000

-486,000

€ cciFs OB IS

486,000

-481.,404
481,000

404

-1,414,000
-11,000

-11,000

32,596
448.000

480,596
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Noter

Not 1 Allmén information

OH Storuman AB med org nr 559089-7939 har sitt site i Stockholm.

Bolaget ar ett dotterforetag till Offentliga Hus 1 Norden AB org nr 556824-2696 med site 1 Stockholm.

Bolagets huvudsakliga verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom bolag, dga och foérvalta
fastigheter.

Moderb olag 1 den minsta och stérsta koncernen som OH Storuman AB ér dotterbolag till och dir
koncernredovisning uppréttas 4r Samhéllsbyggnadsbolaget 1 Norden AB org nr 556981-7660, med séte
1 Stockholm.

OH Storuman AB upprittar ej koncernredovisning, med hanvisning till ARL 7:2.

Not 2 Redovisnings- och viirderingsprinciper
Grund for rapporternas upprittande

Bolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person. Rekommendationen
innebar att bolaget 1 arsredovisningen £6r den juridiska personen skall tillimpa samtliga av EU
csodkianda IFRS och uttalanden sa langt detta &r moyligt inom ramen for arsredovisningslagen och med
hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
och tillagg som géller 1 forhallande till IFRS.

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortsatt drift

Bolaget tillampar frivilligt RER 2 Redovisning for juridiska personer (januari 2021) 1 enlighet med
reglerna 1 BFNAR 2012:3 da bolaget omfattas av en koncernredovisning som upprattas enligt IFRS.

Bolagets administration har under 2021 tagits 6ver av Newsec och 1 samband med detta har viss
omrubricering av resultatrakningen gjorts, frimst avseende ovriga rorelseintikter, driftkostnader,
féwaltningsadministraﬂon och centraladministration. Omrubricering av jamforelsearet har inte gjorts
d4 det ej ar av visentlig karaktar,

Andrade redovisningsprinciper

Anvinda redovisningsprinciper 6verensstimmer med dem som tillampades under foregaende

rakenskapsar.

A
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Bolaget har under aret dndrat redovisningsprincip fran Bokforingsnamndens allminna rad (BFNAR
2016:10) K2 t1ll Radet for finansiell rapportermgs rekommendation RFR 2. Bytet av
redovisningsprincip har inte inneburit nagra férdndringar 1 de siffror som redovisades féregaende
rakenskapsar.

Bolaget har tagit i beaktande de dndrade eller nya TFRS och IFRIC tolkningar som trétt ikraft och
foranlett .andnngar i RFR 2.

Foregaende ar upprattades drsredovisningen i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) och
BFNAR 2016: 10 Arsredovisning i mindre aktiebolag (K2).

[ samband med ett byte av redovisningsprincip ska dven jamforelsedr omriknas. Overgéngen till RFR2
har inte haft nagon ettekt pa bolagets nettokassatlode.

Principbytet paverkar foljande poster:

Enlwt RFRZ redowsas uppskjuten skatt.

Uppsk] utna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det dr sannolikt att framtida
overskott kommer att finnas tillgdngliga, mot vilka de temporéira skillnaderna kommer att kunna
utnyttjas.

[ bolaget innebér byte av redovisningsprincip att uppskjuten skatt bokats upp avseende temporéra

skillnader 1 fastigheter fr.o.m 2021,
Foljande virderings- och omriakningsprinciper ér tillimpade i arsredovisningen:

Virderingsgrunder tillimpade vid uppriittande av bolagets finansiella rapporter
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsviarden om inget annat anges nedan.

Funktlonell valuta samt redowsmngsvaluta

mget annat anges redowsas alla 51ffror 1 tusenta]s SEK Bolaget genamfer for narvarande inte nagra
transaktioner i utlindsk valuta.

RESULTATRAKN

ING

Intikter
Foretagets intakter bestar i all vasentlighet av hyresintdkter. Intékter redovisas 1 takt med att

tdentifierade prestationsdtaganden har fullfoljts av séljaren och kontroll har évergatt till koparen.

Hyresintédkter fran forvaltningsfastigheter dr att betrakta som operationella leasingavtal som
intdktsredovisas 1 resultatrakningen linjart 6ver hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som
forutbetalda intikter. I de fall hyresrabatter férekommer har de redovisade hyresintikterna reducerats
med vardet av lamnade hyresrabatter.

Trasast on LOVTIHLL MABAGT ML COB Sencat FS CIM IR, TS



e 11(29)
559089-7939

siljaren. Bedémning av om risker och formaner har 6vergatt sker vid varje enskilt avyttringstillfalle

'Hyre S ntakte:r f‘rﬁn 'ft')rval*tni‘ngsfaSti 'h-eter--re-dwi Sas li;i njfart ire sult-atrakningen 'b-a-se-rat --pé -villkoren 1

Rénteintikter redovisas 1 den period de avser.

Personal
Bolaget har varken under mnevarande rakenskapsar eller foregaende rakenskapsar haft nagra anstéllda

Finansiella intiikter och kostnader

Finansiella intékter och kostnader bestér av ranteintdkter pa fordringar samt réntekostnader pa skulder.
_Raﬁteintékter p‘é’ f@rdringar' foch réintekostnader p'ﬁ skul'der b erfaiknas med tilléimpning av.

utbetalnmgar under rantebmdnmgshden bhr hka med det redowsade Vardet av fordran eller skulden
Rinteintikter respektive rantekostnader inkluderar periodiserade belopp av transaktionskostnader och
eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det ursprungligen redovisade virdet av fordran

respektive skuld och det belopp som regleras vid forfall.

Lanekostnader

Laneutgifter utgdrs av rdnta och andra kostnader som uppstar nar ett foretag lanar pengar. Laneutgifter
som ar hanforliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid 1 ansprak att fardigstélla
a,kllveras S0m en ¢ del av tlllgangens anskaffmngsvarde Kosmader for ut ag av pantbrev v1d k@p av

av enlwt pr1nc1pema beskrwna under avskrlvmngar K@stnader for nya pantbrev som 1nte ar dlrek‘t
forkmppande med forvirv aktiveras enbart pa byggnad och skrivs av enligt principerna for byggnad
som beskrivs under avskrivningar. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad 1 den period de
uppkommer.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatter
hlkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppslq uten ska'tt 'Inkomstskatt redwlsas 1 resultatrakmngen

Trasast on LOVTIHLL MABAGT ML COB Sencat FS CIM IR, TS
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kan overstlga de redow smngsmasm ga skattemassga d1rekta,vdrag for vissa ombyggnatloner V1lka
aktiveras redovisningsmaissigt samt befintliga underskottsavdrag.

Uppskjuten skatt berdknas enligt bal ansraknmgsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga vérden pa tillgangar och skulder. De temporira skillnaderna har
huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter. Uppskjuten skatt beriknas med
tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller 1 praktiken beslutade per

balansdagen.

Uppskjutna skattetordnngar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den man det &r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Virdet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras nér det inte langre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga temporara skillnader. P4 grund av
sambandet mellan redovisning och beskattning redovisas emellertid den uppskjutna skatteskulden pa
obeska‘ttade Teserver som en del av de Obeskattade reserverna. Aven bokslutsdispositionerna i

BALANSRAK

NING

Forvaltnmgsfastlgheter

hyres_1_nk0111_s_t;er ell_er v;_;a,rdest;egrmg ;ell_,er en k@.mbl,natl_n. av dessa.

Forvaltningstastigheter redovisas vid forvirvet till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hanforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter 1dggs till det redovisade véardet for fastlgheten om det ar
sannolikt att den ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten férbattras i forhallande till den
mva som gallde da den ursprunghgen anskaftades AHa andra tﬂlkommande utg1fter redomsas som

pend -.de-- uppkommer. Vms.t 61161‘_ forlust. redows.a_s_l re..sultatrakmn-g-en d-en reomsm.ngspemod d_a
tillgangen avyttras.

Lmjar avskrwmngsmetod anvands for samtliga typer av materiella tillgangar. Foljande

Byggnader 50-100 ar
Markanldggning 20 ar
Inventarier 5 ar

Trasast on LOVTIHLL MABAGT ML COB Sencat FS CIM IR, TS



OH Storuman AB 13¢98
559089-7939

Hyresgastanpassningar skrivs av utifran hyresavtalets kontraktstid.

Védskrivningar av icke-ﬁnansieﬂa anlﬁggningsﬁllgﬁngar

En tidigare nedskrivning av en tillgang aterfors nér det har skett en fordndring i de antaganden som vid
nedskrwmngtlllfallet lag tlll gru.nd for a‘tt faststalla tﬂl gangens atervmnmgsvalde Det aterforda

avdrag for norma,la avsknvmngar) om mgen nedskrlvmng g;orts

Leasing

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal 1 enlighet med undantagsreglerna 1
RFR2. Leasingavgifterna kostnadsfors linjért Gver leasingperiodens 16ptid. Rorliga avgifter
kostnadstors 1opande tor den period till vilka de hantors. Formaner erhallna 1 samband med tecknandet
av ett avtal redovisas linjart som en minskning av den totala leasingkostnaden i resultatet. Samtliga
hyreskontrakt betraktas som-operationella leasingavtal.

Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig
forfallodag pa tre ménader eller mindre.

En. avsa,ttr mg redow sas 1 balansrakningen nar bolaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse
som en f6ljd av en intriaffad hindelse och det ar troligt att ett uttlode av ekonomiska
resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet

kan goras. Dar effekten av nér i tiden betalning sker ar vésentlig, berdknas avsattningar genom

diskontering av det forvantade framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbedommngar av pengars tldsvarde @ch om det ar tlllamphgt de risker som ér férknippade

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang 1 ett foretag och
en finansiell skuld eller ett egetkapltalmstrument 1 ett annat foretag. Finansiella instrument som
redovisas i balansrikningen inkluderar pa till gang591dan aktier och andelar i féretag dar koncernen inte
har ett bestammande inflytande (ﬁnans1 ella tillgangar virderade till verkligt virde), derivatinstrument,
fordringar hos intresseforetag/joint ventures, andra langfristiga fordringar, hyresfordringar, ¢vriga
kortfristiga fordringar, kortfristiga placermgar samt likvida medel. Bland skulder terfinns skulder till
kreditinstitut, obligationslan, foretagscertifikat, vriga langfristiga skulder, derivatinstrument,
leverantorsskulder, upplupna kostnader samt évriga kortfristiga skulder. Redovisningen beror pa hur de
finansiella instrumenten har klassificerats.

Trasast on LOVTIHLL MABAGT ML COB Sencat FS CIM IR, TS
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Redovisning och bortiagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakmngen nar bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmassiga villkor. Hyrestordringar tas upp 1 balansrikningen néar faktura har skickats.
Skuld tas upp nédr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om
faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nér faktura mottagits. En finansiell tillgang och
finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansridkningen endast nér det foreligger
en legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp
e'ller a‘tt samtidi gt‘ re'aliseraﬁllgé‘ingen 'och regle'ra skl;ﬂde*n En 'ﬁnansi ell 'ﬁ'll gégng tas 1 'normaglfalletb@rt
upphor Exempelws v1d mottagen hyresbetalnmg Detsamma gaﬂer for del av en ﬁnanslell t111 gang En
finansiell skuld tas bort fran balansrédkningen nér forpliktelsen 1 avtalet fullgors eller pa annat sitt

utsldcks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld.

Uppldning

Upplaning redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Efter
anskaffningstidpunkten virderas lanen till upplupet anskaffningsvirde enligt effektivrantemetoden.
Langfristiga skulder har en forvintad 16ptid langre dn 1 ar medan kortfristiga har en 16ptid kortare dn 1
ar,

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

Leverantorsskulder _ , -
.Leveran‘t@rsskulder 'ar'férpliktelser att beta,la f'r varor eller- tj énster som 'h-a,r ’f@wérva‘[s 1 den l6pande

Y

Leverantorsskulder klassﬁmeras sOm kOl’ﬁI‘lStl ga skulder om de forefaller 1nom ett ar eller tidigare
(eller under normal verksamhetscykel om denna ar langre). Om inte, tas de upp som langfristiga

skulder.
Leverantorsskulder och andra rorelseskulder med kort 16ptid redovisas till nominellt viarde.

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

Kassaﬂodesanalys
for transaktlener som mte medfort in- eller utbeta,lnlnﬁar """ nder perloden Samt f()l’ ev entuella mta,kter
eller kostnader som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

\Tya IFR% som annu mte bOl‘J at tlllampas

foretagets ﬂnan Si ella rapporter

Nyckel.tals-d'efifni?ti:o.n er
Soliditet

Trasast on LOVTIHLL MABAGT ML COB Sencat FS CIM IR, TS
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_Ege‘t kapital inklusive obeskattade reserver efter avdrag f6r uppskjuten skatt 1 relation till totala
tillgangar.

Not 3 Uppskattningar och bedomningar

red@wsnl_nsandam_al som _b1117 fOl] den_ av .dessa kommerj .de_ﬁnltmnsmasmgt sallan att motsvara det
verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebér en betydande risk tor vasentliga
justeringar 1 redovisade varden for tillgangar och skulder under nastkommande ar behandlas 1
huvuddrag nedan.

.Extem marknadsvardenng av fcn altnmgsfastl gheter

betalmnﬁsstrommar samt en d1 Skontermﬂ av dessa med hansyn t111 en nskfrl ra,nta och Il skpaslag
Samtliga dessa faktorer utgor saledes bedomningar av framtiden och ér osikra och kan inte tas som en
utfastelse om framtida utfall.

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 i huvudsak av rénterisk.

Det ar bolagets styrelse som ar ytterst ansvarig tor exponering, hantering och upptolining av foretagets
finansiella risker. De ramar som géller for exponering, hantering och uppfoljning av de finansiella
riskerna faststélls av styrelsen 1 en finanspolicy som revideras arligen.

Marknadsrisk

Réinterisk

Med ranterisk avses risken att verkligt viarde eller framtida kassafloden fluktuerar till £6ljd av dndrade
marknadsrantor. Bolaget ar huvudsakligen exponerat f6r rianterisk genom dess lanefinansiering. Lanen
loper med rorlig ranta vilket innebér att bolagets framtida finansiella kostnader paverkas vid andrade
marknadsréntor,

Va]ﬂtari 97{

SEK Darwenom ar bolaget e] exponerat for valutarl sk

_lewdltets-- och finansieringsrisk
Med likviditetsrisk avses risken att bolaget far problem med att mota dess ataganden relaterade till
bolagets finansiella skulder. Med finansieringsrisk avses risken att bolaget inte kan uppbringa
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tullrdcklig finansiering till en rimlig kostnad.

Kredit och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken for att motparten 1 en transaktion orsakar bolaget en forlust genom att inte
fullfolja sina avtalsenliga forpliktelser. Bolagets exponering for kreditrisk 4r huvudsakligen hanforlig
till kundfordringar. Beﬁn‘tllga kunders finansiella situation foljs 1opande upp for att pa ett tidigt
stadium 1dentifiera Vamlngsm 1gnaler.

Bolagets maximala exponering tor kreditrisk bedéms motsvaras av bokforda varden pa samtliga

finansiella tillgangar.

Viirdering av finansiella instrument
Klassificering och vardermg av finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgangar bestar av skuldinstrument, egetkapitalinstrument samt derivat.

Skuldinstrument . .
_'Klas siﬁ ceringen av ﬁnansi ella 'till géngar som ér skul-dinstrument baseras 'pé‘ koncemens affa‘i'rsmodell

fordrmgar upﬁlipna mtakter kortfnstlga placenngar samt hkwda medel Fma,nsmlla tlllgangar

kla551ﬁcerade t1 1 upplupe‘t anskaffmngsvardevarderas 1111’[1&11: tlll V@I‘kh gt Varde med tlllagg av

redowsnmgsﬁllfailet varderas tﬂl gangarna enhgt effektwrantemetoden Tlll gangar klass1ﬁcerade till
upplupet anskaftningsvirde innehas enligt atfarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassatloden som
endast dr betalningar av kapitalbelopp och rianta pa det utestaende kapitalbeloppet. Tillgangarna
omfattas av en f6r1u-s-treseweriﬁg tor forvintade kredittorluster, for vidare information, se not

Koncemens egetkap1talmstmment bestar av innehav i aktier (noterade och onoterade) samt Gvriga
viardepapper. Samtliga av koncernens egetkapitalinstrument varderas till verkligt varde via resultatet.
Verkligt virde faststélls enligt besknvning 1 not Finansiella instrument.

Derivat

Klassificeras till verkligt virde via resultatet f 6rutom om de klassificeras som sakringsinstrument och
den effektiva delen av sakringen redovisas i “Ovrigt totalresultat”. Verkligt varde faststills enligt
beskrivning i not Finansiella instrument.

Klassificering och vdrdering av finansiella skulder

Fmanswlla skulder klaSS1ﬁceras t111 upplupet anskaffmngsvarde med ““nda'nt'ag av 'derii'vat F‘*'ﬁan-s.?izella

transaktmnskostnader Efter det farsta redow snmgstlllfallet Varderas de t111 upplupet anskaffnmgsvarde-
enligt effektivrantemetoden. Derivat klassificeras till verkligt vérde via resultatet forutom om de
klassificeras som sdkringsinstrument och den effektiva delen av sékringen redovisas i *Ovri gt
totalresultat”. Verkligt virde faststills enligt beskrivning i not Finansiella instrument.
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Nedskrivning av finansiella tillgangar
Koncemens finansi e‘l‘la 'ti’ll géngar s0m re“dm i‘ sas 'till‘ upplupe‘t anSkaffningsvﬁrde omfatta;s av

forlustres.ewermg _gor.s redan v1_d fﬁrs.ta redemsmngstlllfallet. nar det finns en exponermg.for.kre.dltnsk...

Hyresfordringar

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

Ovriga finansiella till gangar redovisade till upplupet anskaffningsvdrde

_For Fordrmgar hos mtresseferetag/J oint Ventures .Vn ga korl:fnstl ga fordnnﬂar samt lemda medel
forlustreserv for de nastkommande 12 manaderna altematwt for en kortare tldspenad beroende pa
aterstaende 1optid (stadiel). Om det har skett en visentlig 0kning av kreditrisk sedan forsta
redovisningstillfallet redovisas en forlustreserv for tillgangens aterstaende 16ptid (stadie 2). For
tillgangar som bedoms vara kreditforsamrade reserveras fortsatt for forvantade kreditforluster for den
aterstaende lopt1den (stadie 3). For kredit-forsamrade tillgangar och fordringar baseras berakmngen av
ranteintikterna pa tlllgangens redovisade virde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa
bruttobeloppet som i foregdende stadier

Vid virdering av forvintade kreditforluster tillimpar 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
'3etaln1ng av fordran 4r 31 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att
betalningsinstéllelse foreligger.

For kredittorsamrade tillgdngar och fordringar gors en individuell bedomning dér hansyn tas till
historisk, aktuell och framatblickande information. Virderingen av forvintade kreditforluster beaktar
eventuella sikerheter och andra kreditforstarkningar i form av garantier. De finansiella tillgdngarna
redovisas 1 balansrakningen som netto av bruttovérde och torlustreserv.

Fordndringar av forlustreserven redovisas 1 resultatridkningen.

Hanteri'ng av "kapi’talrisk

optlmal kapltal struktur for att ha,lla kostnadema for kapltalet nere. For att uppratthalla eller Justera
kapitalstrukturen kan koncernen férindra den utdelning som betalas till aktiedgarna, aterbetala kapital
till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller salja tillgdngar for att minska skulderna.
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Not 5 Operationella leasingavtal
2022 2021

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas
avseende icke uppsigningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar 1,205,732 1,013,000
Férfaller till betalning senare dn ett men inom 5 ar 3.055.785 3,461,000

4,261,517 4,474,000

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgéster avseende uthyrning av

forvaltningsfastigheter. De kommersiella leasingkontrakten har oftast hyresvillkor mellan  0-30 &r
med fast hyra samt avtalad indexuppriakning.

Operationella leasingataganden

Inga vésentliga operationella leasingdtaganden foreligger.

Trasast on LOVTIHLL MABAGT ML COB Sencat FS CIM IR, TS
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Not 6 Transaktioner med niarstaende

jﬁB'ol'aget "'har' en nér*stﬁenderel'atim med bolag inom Samhall sbyggnadsbelaget iNo‘rden AB-kencemen_
bel opanderanta Agarlanen och kenvertlblema ar efterstallda och ]oper med 2- 5 % ranta som betal as
kvartalsvis.

Rinta beriaknas kvartalsvis pa genomsnittlig belaning fran de tva senaste kvartalen.

Bolaget koper tjanster avseende teknisk och admini strativ firval'tning frin SBB IB Service AB sam
SBB Forvaltnings AB

Bolagets totala. mkop och forséljning med andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget
tillhor presenteras i tabellen nedan:

22-12-31 21-12-31
Forsiljning (tkr) - -
Inkop (tkr) 58 104
Kortfristiga skulder hos koncernféretag (tkr) 6006 1,311
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) - -
Langfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) 2582, 2,667

Langfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) - -

Not 7 Réanteintikter och liknande resultatposter

2022

O
W
—

[Fom S I T |

Riinteintikter koncernforetag 9.059
Ovri ga ranteintakter 259

Summa 2,099

Not 8 Riintekostnader och liknande resultatposter

2022 2021

Rintekostnader koncernféretag -71,305 21,099
Ovriga rantekostnader -354 -3,002

Summa ~71,659 -24,101

Trasast on LOVTIHLL MABAGT ML COB Sencat FS CIM IR, TS
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Not 9 Bokslutsdispositioner
2022

Lamnat koncernbidrag 371346

Summa -371,346

Not 10 Skatt pa arets resultat

Aktuell skattekostnad -
Uppskjuten skattekostnad -9,305

Total skattekostnad =2 05

Redovisat resultat fore skatt 11,925

Skatt berdknad enligt géllande skattesats, 20,6% (20,6%) -2,457

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -6,90
Skatteeftekt av e) skattepliktiga intékter -53

Redovisad skattekostnad 9,411

A
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Not 11

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden

Inl<;0p

anlaggmngstlllgangar
Ombklassificering

i N

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingdende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivningar
Omrakningsdifferenser

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvirde enligt plan

Varav bokfort varde mark

2022-12-31

3.785.000
10,423

160,152
-246,567

3?70 93. O 0 8

-213.000

482

3,473,897

11,063

21(29)

2021-12-31

2.371.000
1,414,000

3,785,000

-213,386

3,571,614

11,063

Pagaende nyanlaggnmgar och forskott avseende materiella anldggningstillgangar har rubricerats om
och ingar i Forvaltningsfastigheter. Aven jamférelsearet har rubricerats om.

Byggnaderna utgdrs 1 sin helhet av forvaltningsfastigheter.

Det verkliga virdet for fastigheterna uppgar till 15,3 mkr (15,1 mkr). Virdering av fastighetsbestandet
har gjorts kvartalsvis av oberoende vérderare.

Virderingarna har baserats pa en analys av nuvardet pa framtida kassafloden for respektive fastighet
déar hansyn tagits till gdllande hyreskontraktsvillkor, marknadsldge, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och
forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. Kalkylperioden utgor 10 ar. Under
kalkylperioden utgors intdkterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden upphor. Fér perioden
ddrefter berdknas hyresintikterna till den marknadshyra som géller idag.

Drift- och underhallskostnader har bedomts utifran foretagets verkliga kostnader, och har anpassats till
fastighetens skick och dlder. Kostnaderna bedoms Oka 1 takt med inflation. Investeringar har bedomts
utifran det behov som foreligger. Fastighetsskatten bedoms utifran senaste taxerings-virden.
Langsiktig vakans beaktas i1 virderingarna och beddms utifran fastighetens ldge och skick.

Kalkylranta och direktavkastningskrav dr baserat pa extern varderares erfarenhetsméassiga bedomningar
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av marknadens forrantningskrav.

observerbara marknadsdata).
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Not 12 Finansiella instrument

tkr, 2022-12-31

Finansiella tillgangar
Hyresfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar
Likvida medel

Summa

Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Summa

thr, 2021-12-31

Finansiella tillgangar
Hyrestordringar

Ovriga kortfristiga fordringar
Likvida medel

Summa

Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Summa

virde, klassificerade 1 kategorierna enligt IFRS 9.

A

“ransadt oLl A BhLAEEE G

Finansiella
tillgangar/skulder
vérderade till upplupet
anskaftningsvirde

k A7

0

322

2,552
53
606
432

Finansiella

tillgangar/skulder

varderade till upplupet

anskaffningsvarde

5
25
481

508

2,667

1,311
24

4,002

€ cciFs OB IS

Finansiella
tillgangar/skulder
varderade

till verkligt varde
via Arets resultat

& |y & O 2

Finansiella
tillgangar/skulder
virderade till verklist
virde via Arets resultat
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Noterade priser pa Andra observerbara

tkr. 2022-12-31 aktiva marknader indata

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

Likviditetsplaceringar

oS O
o D

Tillgangar for vilka upplysning om
verkligt virde limnas
Fordringar hos intressetoretag/joint

ventures 0 0

Skulder viirderade till verkligt virde

Dervatinstrument 0 0

Skulder for vilka upplysning om
verkligt virde limnas

Skulder till kreditinstitut
Obligationslan

o
=
D
Q0
L2l
€
<}
=
=y
z
2
Fo i s S o
-

Ovriga langfristiga skulder

Summa

v
»~

Noterade priser pa Andra observerbara

tkr, 2021-12-31 aktiva marknader indata

Tillgangar virderade till verkligt virde
Finansiella tillgangar virderade till

verkligt virde (aktier och andelar) 0 0

-
-

Derivatinstrument _
Likviditetsplaceringar 0

Tillgangar for vilka upplysning om
verkligt varde lamnas
Fordringar hos intresseforetag

;icﬁjlt_

ventures

Skulder virderade till verkligt viirde

Derivatinstrument 0 0

Skulder for vilka upplysning om
verkligt viarde lAmnas

A
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Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
tkr, 2021-12-31 aktiva m a,rknader indata indata
Skulder till kreditinstitut 0
Ob‘li gaﬁnslén 0

0
2,667

2,667

nga_l-angfnstl. ga skulder

o
o

Summa

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna 1 hierarkin for verkligt virde under 2022,
Virdering till verkligt varde per 2021-12-31:

Jamforelse ar

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna 1 hierarkin for verkligt varde under 2021.

Finansiella tillgangar virderade till verkligt véirde
Posten avser mnehav 1sa val noterade som onoterade aktler och ovrl ga vardepapper som Vardera,s tlll

iiiii

......

f.a,ststalla, vard e_t*_

Derivatinstrument
Verkligt virde for rinteswappar baseras pa en diskontering av beraknade framtida kassafloden enligt
kontraktets villkor och forfallodagar och med utgdngspunkt i marknadsrintan pa balansdagen.

Likviditetsplaceringar
Posten avser placering 1 borsnoterade bolag

Riantebirande fordringar och skulder
Koncernens riantebdrande fordringar och skulder som avses i detta Stkae bestar av Fordringar hos
intresseforetag/joint ventures, Skulder till kreditinstitut, Obligationslan, Foretagscertifikat och C .vrlga

langfnstl ga skulder I upplysmngssyfte beraknas ett verkhg‘[ Varde for ra,nteba andefordrmgar Gch_ .

for dessa poster
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Not 13 Likvida medel

2022-12-31 2021-12-31

Banktillgodohavanden _ 480.992

Likvida medel i kassafloédesanalysen 0 480,992

Not 14 Uppskjuten skatteskuld

2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till foljande:
Temporira skillnader pa

fastigheter 18,601 9287

Summa uppskjuten skatteskuld 18,601 9,297

Fordndringen mellan dren har redovisats ¢ver resultatrakningen.

Not 15 Upplaning

2022-12-31 2021-12-31

Forfallotider
Den del av lan _ ffri'sti“- 22 .Skulder som forfaller till betalning
senare dn fem ar efter balansdagen

Summa 0 0

W
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Not 16 Forslag till disposition av resultatet
Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel (tkr):

Balanserade vinstmedel 82,303
Arets resultat 2,621

84,924

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

L ny rdkning Overfors 84,924

84,924

Not 17 Langfristiga skulder hos koncernféretag

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 2,667,000 2,099,000
- Tillkommande skulder - 568,000
- Avegaende skulder -115,000 :
- Omklassificeringar m m - -

Utgaende ackumulerade anskaftningsvarden 2.552.000 2.667.000

Utgaende redovisat virde 2,552,000 2,667,000

Transadon LG22 000 MUBAET M0 CEE Senerat FS, UIMIB TS
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Not 18 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Inga visentliga hiandelser efter rakenskapsarets slut.

Resultat- och balansrdkningen kommer att féreldggas arsstimman 10Or faststéllelse.

Stockholm "

[lija Batljan Eva-Lotta Strid
Ordforande Styrelseledamot

C;arl Lundh Mortimer
Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har lamnats - -

Ermnst & Young AB

Linda Sallander
Auktoriserad revisor
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Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér OH Storuman
ABforar2022-01-01 -2022-12-31.

_het med arsredawsnmgslagen ach ger eni alla vasentllga avse-

-enden rattwsande blld av GH Storuman ABS fmanaella

_resultat och kassafloden for aret enllgt arsredawsmngslagen
Forvaltmngsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens
évriga delar.

Vi tillstyrker 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 ndrmare i avsnitiet Revisorns
ansvar. Vi 3r oberoende i férhallande till OH Storuman AB
enligt god revisorssed i Svérige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund i6r vara uttalanden.

ggﬁgsﬁwééﬁ arisvar

_kc:rntmll som da badﬁme;r a;r .n_@-dvandl@ f.@.r .att wpratt;a -e.n
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga

'felakt‘ighetar vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

upphara med verksamheten eller mte har nagﬂt reahstiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

Rovisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehéller nagra vasentliga fel-
-aktlgheter vare sig dessa beror pa oegentllgheter eller
'misstag, och att lamna en revisionsberatielse som innehaller

véara uttalanden:. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet,

men ar ingen garanti fér att en revision som utfdrs enligt ISA
och god revisionssed i Sver[ge alltid kommer att upptacka en
-vasentllg felaktlghet om en sadan flrms Felaktigheter kan-

_m;ed_ ._g_ru-r‘u-d_ I ar sr;edw_l,sn l;n-g_en.

omdﬁ_me G.f-;‘eh _ha.r en p_r_af_es;smnel_lt_ sk-e.p;tlsk !_nstal_lnmg und;er*

hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedémer viriskerna for vagenthga felaktig-
heter | arsredwlsmngen vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
jgérde‘r bl'and -ann-at utifrén 'déessa riSker' rac*h i'nhémt'ar reVi--

utgma en grund for vara uttalanden Filsken fcrr att mte

upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i

maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

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

kontroll som har betydelse 16r var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men Inte for att uttala oss om effekiivi-
teten | den interna kontrollen.

e drarvienslutsatsom Iampllghe’[en latt styrelsen anvander

-antagandet om fortSatt drlft vnd upprattandet av
mhamtade rews:onsbewsen om det fmns nagr.:m vasentllg
.osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller

-at't det fmns en vasentllg osakerhetsfaktor maste Vi _|'
rewsuonsberattelsen fasta uppmarksamheten 'pé

fram_ t:ll .da.tum.e;t fm r_ews_lmsbera_t.telsen. Doc_:k Ka_n
framtida handelser eller forhallanden goéra att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

+ utvarderar viden dvergripande presentationen, strukturen

och ‘innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rativisande bild.

planerade amfattnmg ﬁch mnktnmg samt tldpunkten for den

Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under

revisionen, daribland de eventuella betydande brister | den
interna Kontrollen som vi identifierat.
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Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning av OH Storuman AB for ar
2022-01-01 —2022-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tullstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enllgt

forslaget | fewaltmngsberattelsen och beviljar styrelsens

ledaméter ansvarsfrihet f6r rakenskapsaret.

Vi har utiort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Revisorns

ansvar. Vi ar oberoende | forhallande till OH Storuman AB

enligt god revisorssed | Sverige och har | :ovrigt fullgjort vart
yrKesetiska ansvar enligt dessa krav.

utdelnmgen ar forsvarllg med hansyn t|II de krav Som bﬁlagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet ‘och
stalining i dvrigt. |

'fortlepande bedoma bolagets ekonomlska sntuatlon och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsfdérvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
1 ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Hovisorng ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot | nagot vasentligt avseende:

. fijre-tagi’t né‘ga‘n étgérd eller gj’art sig sk‘yldig ti‘I‘I‘ nﬁgﬁn

av bﬁlagets vmst eller farlust ach darmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad: av sakerhet bedémaom forslaget
ar f@renllgt med aktiebolagslagen.

Rimlig sédkerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utiérs enligt god revisionssed | Sverige
alltid kommer att uppticka atgarder eller férsummelser som

kan féranleda ersattnmgsskyldlghet mot bolaget, eller att ett

forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
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
"forvaltmngen C}Gh forslage’[ t|II dlsposmcner av bolagets vlnst_

-skapema Vllka tlllkammande gransknmgsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar gransk-

ningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r

vasentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradelser
skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar

igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag vidtagna

atgarder och andra férhallanden som &r relevanta fér vért

uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande

om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller fortust har vi granskat om férslaget ar férenligt med

aktiebolagslagen.

Goteborg den dag som framgéar av var élekironiska underskrift

Ernst & Young AB

Linda Sallander

Auktoriserad revisor
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