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JMJV Hyresbostdder Holding AB
559269-4318

o ARSREDOVISNING OCH KONCERNREDOVISNING FOR
)

. JMJV HYRESBOSTADER HOLDING AB

g Styrelsen och den verkstéllande direktéren for IMJV Hyresbostdder Holding AB avger harmed arsredovisning
och koncernredovisning for rékenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Information om verksamheten

JMJV Hyresbostader Holding AB skall genom dotterbolag dga och forvalta hyresbostader. Bolaget ager
inga egna fastigheter. Bolaget har inte haft nagra anstallda.

IMJV Hyresbostdder Holding AB dger 100 % av aktierna i IMJV Hyresbostader Holding 1 AB, org nr
559196-3268, som i sin tur dger tre fastighetsférvaltande dotterbolag.

Vasentliga hindelser under rakenskapsaret

Under 2022 ékade inflationen kraftigt i Sverige och omvérlden drivet av dkade energipriser och ravarupriser
till f6ljd av kriget i Ukraina och eftersldpningar fran Covid-19 pandemin. Pa grund av den dkade inflationen
hojde Riksbanken styrrdantan i Sverige fran 0% vid borjan av 2022 till 2,5% vid slutet av 2022.Under aret har
den ekonomiska paverkan pa bolaget varit begransad da koncernens elpriser ar bundna och koncernens
langfristiga l1an 16per med en fast rdnta till 2025. Den 6kade osdkerheten i omvarlden och inflationen

motiverar i nuldget inga operationella atgarder.

Omsdttning, resultat och stéllning (koncernen)

2022 2021 2020
Resultatrikning i tkr
Nettoomsattning 55114 53 730 8293
Forvaltningsresultat 31 145 28 579 3772
Balansrékning i tkr
Eget kapital 511134 589 530 389 018
Balansomslutning 1346 373 1440 474 1199 022
Soliditet™ 38,0% 40,9% 32,4%
Belaningsgrad™* 54,3% 50,2% 60,4%
Rantetackningsgrad™** 4,56 4,28 3,85

*Definierat som koncernens eget kapital i férhallande till balansomslutningen.
** Definierat som koncernens rantebdrande skulder i forhallande till fastighetsvardet.

*** Definierat som koncernens rérelseresultat exklusive 6vriga rorelsekostnader i forhatlande till det
finansiella nettot.

Transa«ion 09222115557491786342
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JMJV Hyresbostader Holding AB
559269-4318

Vdsentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad for olika slag av risker. Med finansiella risker avses
fluktuationer i foretagets resultat och kassaflode till foljd av férdandringar i till exempel rantenivaer.
Koncernen utsatts framfor allt f6r likviditetsrisk, finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk.

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig likviditet f6r att mdta kommande
betalningsataganden. | samband med kvartalsrapportering upprattas interna likviditetsprognoser for
kommande tolv manader, dir samtliga kassaflddespaverkande poster analyseras i aggregerad form. Syftet
med likviditetsprognosen ar att verifiera behovet av kapital.

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhallas eller endast erhallas till kraftigt
okade kostnader. For att hantera den risken ar koncernen finansierad med ett lan med fast ranta till 2025.

Ranterisk

Rénterisk kan dels besta av férandringar i verkligt varde till t6ljd av férandringar i rantor eller aktiekurser —
prisrisk, dels férandringar i kassafléde — kassaflddesrisk. Rantebindningstiden dr en viktig faktor som
paverkar ranterisken. Langa rdntebindningar innebdr hdgre prisrisk och korta rantebindningstider innebar
hogre kassaflodesrisk. Koncernen ar finansierad med ett 1an med fast rénta vilken minskar bolagets prisrisk.

Kreditrisker

Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittent inte kan fullgéra sina ataganden gentemot
koncernen. Koncernens beddmer att det inte foreligger nagon vasentlig kreditrisk avseende koncernens
hyresfordringar da hyran erldggs i forskott. Koncernen ar exponerad for kreditrisk i den man
overskottslikviditet ska placeras.

Covenants och risktagande

Koncernens finansiella risktagande och stallning kan utldsas av bland annat nyckeltalen soliditet och
belaningsgrad. | kreditavtalet med finansiaren finns det fastlagda gransvarden, s k covenants, tor just de
nyckeltalen. Koncernens egna mal stammer vdl med finansiarens krav. Fér 2022 uppfyller koncernen

samtliga mal och krav.

Kanslighetsanalys

Koncernens exponering for ranterisk i form av stigande marknadsrantor illustreras av en kdnslighetsanalys.
Vid en dkning av STIBOR 3M med en procentenhet skulle koncernens rantekostnad for rakenskapsaret inte

paverkas da koncernens lan ldper med fast ranta till 2025.

Skatterisk

Koncernen ska félja lagar och regler, inte minst inom skatteomradet. Osakerhet kring tolkningen av
regelverket kan dock innebéra att koncernen likval som andra bolag inte alltid i f6érvag kan avgora
skatteutfallet av sitt agerande. For att undvika skatterisker anlitas skatteexpertis fran valrenommerade

firmor.

Tratsa<t 01 082221 15557491 780342

Signerat Hs, HR, AL, SB.FK -
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JMJV Hyresbostader Holding AB
559269-4318

Fastighetsvarderingsrisk

Vardeférandringar pa koncernens forvaltningsfastigheter utgdr en risk. Vardeférandringar paverkas av
faktorer som hur vél bolaget lyckas utveckla fastigheten samt av avtals- och kundstruktur.
Omvarldsfordandringar i till exempel konjunkturldge, ranteldge, lokal utbuds och efterfragebalans,
hyrestillvédxt, |lanefinansiering samt avkastningskrav paverkar ocksa. Avkastningskravet styrs i hog grad av
den riskfria rantan och fastighetens unika risk.

Varderingsrisken minskar for koncernen genom att ett stort antal mixade hyresgaster dar merparten utgors
av bostadskontrakt inom Stockholms lan.

Framtida utveckling

Koncernen avser att fortsatta forvalta fastigheterna.

Under det kommande aret forvantas verksamheten bedrivas med oférandrad inriktning.

Forslag till vinstdisposition

Moderbolaget

Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel (i kronor)

Balanserat resultat 202 345 393
Arets resultat 22 776 347
225 121 740

Styrelsen foreslar att

till aktiedgarna utdélas, 49 736 SEK per aktie, att utdelas med totalt 24 868 000
i ny rakning balanseras 200 253 740

225 121 740

Styrelsens yttrande avseende foreslagen utdelning

Motivering

Koncernens egna kapital har berdknats i enlighet med de av EU antagna IFRS-standarderna och
tolkningarna av dessa (IFRIC) samt i enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsnormer fér koncerner). Bolagets
egna kapital har berdknats i enlighet med svensk lag och med tilldmpning av Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer).

Styrelsen finner att full tackning finns fér bolagets bundna egna kapital efter den foreslagna
vinstutdelningen. Styrelsen finner dven att den foreslagna utdelningen till aktiedgarna ar férsvarlig
med hansyn till de parametrar som anges i 17 kap 3 § andra och tredje styckena i aktiebolagsiagen
(verksamhetens art, omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt).

T7ansat0n 082221 15357431 780342

Signerat HS, HR, AL, 5B, FK
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IMJV Hyresbostader Holding AB
559269-4318

Konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt

Konsolideringsbehov

Styrelsen har foretagit en beddémning av bolagets och koncernens ekonomiska stéllning och dess
mojligheter att infria sina ataganden. Féreslagen utdelning utgdr 11 % av bolagets eget kapital och 5 %
av koncernens eget kapital. Koncernens soliditet respektive belaningsgrad uppgick till 38 % respektive
54 % for 2022. Bolagets och koncernens kapitalstruktur ar god med beaktande av de marknadskrav
som rader i fastighetsbranschen. Mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget och koncernen har
goda forutsattningar att mota framtida affarsrisker och daven tala eventuella férluster. Planerade
investeringar har beaktats vid bestammandet av den féreslagna vinstutdeiningen.

Likviditet
Den foreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka bolagets och koncernens férmaga att i ratt
tid infria sina betalningsforpliktelser. Bolaget och koncernen har god tillgang till likviditet.

Stallning i 6vrigt

Styrelsen har dvervdgt ovriga kdnda férhallanden som kan ha betydelse fér bolagets och koncernens
ekonomiska stadllning och som inte beaktats inom ramen for det ovan anforda. Darvid har ingen
omstandighet framkommit som gor att den foreslagna utdelningen inte framstar som forsvarlig.

Vidirdering till verkligt vérde
Inga tillgangar eller skulder i moderbolaget har varderats till verkligt varde enligt 4 kap 14 a §
arsredovisningslagen i bolaget. | koncernen varderas forvaltningsfastigheterna till verkligt varde.

e T B —y
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JMJV Hyresbostdader Holding AB
559269-4318

0 KONCERNENS
i““* RESULTATRAKNING Not 2022-01-01 2021-01-01
= Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31

|||||

Hyresintakter 55114 53730

Fastighetskostnader 4,5, 27 -13 010 -13 557
Driftoverskott 42 104 40 173

Central administration 4,6,7,27 -2 222 -2 869
Rorelseresultat 39 882 37 304

Finansiella intakter 6

Finansiella kosthader -8 743 -8 725
Forvaltningsresultat 31 145 28 579

Vardeforandring forvaltningsfastigheter -101 000 223 999
Resultat fére skatt -69 855 252 578

Skatt 14 323 -52 066
ARETS RESULTAT -55 532 200 512
Resultat hanforligt till

Moderbolagets aktiedagare -55 532 200 512

Innehav utan bestammande inflytande - -
Resultat per aktie i tkr

Fore utspadningseffekter -111 401

Efter utspadningseffekter -111 401
KONCERNENS RAPPORT
OVER TOTALRESULTAT Not 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31

Arets resultat -55 532 200512
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa ovrigt totalresultat - -
Ovrigt totalresultat hinférligt till

Moderbolagets aktiedgare - -

Innehav utan bestammande inflytande - -
ARETS TOTALRESULTAT -55 532 200 512

Transaktuon Q9222115557491 78634

Signerat HS, HR, AL. SB. FK
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JMJV Hyresbostdder Holding AB
559269-4318

KONCERNENS }
BALANSRAKNING Not 2022-12-31 2021-12-31

Belopp i tkr

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 1214 000 1 315 000
Tillgangar med nyttjanderatt 13 80 893 80 893
Summa anliggningstillgangar 1294 893 1 395 893

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 14 17 52
Skattefordrar 434 338
Ovriga fordringar 15 2 739 3021
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 1406 969
Likvida medel 17 46 884 40 201
Summa omsattningstillgangar 51480 44 581
SUMMA TILLGANGAR 1346 373 1440 474

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Aktiekapital 50 50
Ovrigt tillskjutet kapital 226 819 226 819
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 284 265 362 661
Summa eget kapital 511 134 589 530

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 18 87 185 101 508
Rantebarande skulder 19, 20 659 616 659 482
Leasingskulder 13 80 893 80 893
Summa langfristiga skulder 827 694 841 883

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 1974 3 793
Ovriga kortfristiga skulder 354 323
Upplupna kostnader och férutbetalda intdakter 21 5217 4 945
Summa kortfristiga skulder 7 545 9 061
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1346 373 1440 474

Tiansaktion 09222115557491786342

Signerat HS, HR, AL, SB. FK
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FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

Belopp i tkr
Balanserade

Ovrigt till- vinstmedel inkl Totalt eget
Aktiekapital skjutet kapital arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 50 226 819 162 149 389 018
Arets resultat 200512 200 512
Ovrigt totalresultat - 0
Utgaende eget kapital 2021-12-31 50 226 819 362 661 589 530
Ingaende eget kapital 2022-01-01 50 226 819 362 661 589 530
Utdelning -22 864 -22 864
Arets resultat -55 532 -55 532
Ovrigt totalresultat = =
Utgaende eget kapital 2022-12-31 50 226 819 284 265 511134

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 500 st och kvotvardet ar

100 kr per aktie.

Ovrigt tillskjutet kapital

| posten ingar kapital som tillskjutits av dgarna, sasom dverkursfond vid nyemission och erhailna

aktiedagartillskott.

Balanserat vinstmedel inklusive arets resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med

tillagg/avdrag for avsattning till reservfond samt utdelningar.

Tiansaktion 092221155574

Signerat HS, HR, AL, SB, FK
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KONCERNENS
KASSAFLODESANALYS 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31
Lopande verksamheten
Rorelseresultat 390 882 37 304
Erhallen ranta 6 0
Betald ranta -8 590 -8 994
Betald inkomstskatt 0 -88
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 31298 28 222
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -215 1. 931
Forandring av rorelseskulder -1 536 2 345
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 29 547 32 498
Investeringsverksamheten
FOrvarv av fastigheter 0 -13 202
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 -13 202
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -22 864 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -22 864 0
Arets kassaflode 6 683 19 296
Likvida medel vid arets bérjan 40 201 20 905
Likvida medel vid arets slut 46 884 40 201

Transakuon 09222115557491786342

Signerat HS, AR, AL, 5B, FK
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MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING Not 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31
Nettoomsatining 3 1 343 -
Bruttoresultat 1343 0
Central administration 4,6, 7, 27 -1 451 -1 993
Rorelseresultat -108 -1 993
Resultat fran andelar i koncernféretag 25 22 864 -
Finansiella kostnader S -3 -1
Resultat efter finansiella poster 22 753 -1 994
Skatt pa arets resultat 10 23 411
ARETS RESULTAT 22 776 -1 583
MODERBOLAGETS RAPPORT
OVER TOTALRESULTAT Not 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31
Arets resultat 22 776 -1 583
~ Ovrigt totalresultat : 0
ARETS TOTALRESULTAT 22 776 -1 583

Transaktuon Q9222115557491 7885412

Signerat HS, HR, AL. 5B. FK
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING Not 2022-12-31 2021-12-31
Belopp i tkr
TILLGANGAR
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 26 222 819 222 819
Uppskjutna skattefordringar 18 439 417
Summa finansiella anlaggningstillgangar 223 258 223 236
Summa anlaggningstillgangar 223 258 223 236
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 388 0
Ovriga fordringar 31 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 39 5
Summa kortfristiga fordringar 458 5
Kassa och bank 17 1707 2 450
Summa omsattningstillgangar 2 165 2 455
SUMMA TILLGANGAR 225 423 225 691

Transakuon 09222115557491786342

Signerat HS, HR, AL, 5B, FK
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JMIV Hyresbostdader Holding AB
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING Not 2022-12-31 2021-12-31
Belopp i tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 50
Summa bundet eget kapital 50 50
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 202 345 226792
Arets resultat | 22776 -1 583
Summa fritt eget kapital 225121 225 209
Summa eget kapital 225171 225 259

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 83 121
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 21 169 311
Summa kortfristiga skulder 252 432
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 225 423 225 691

Transakuon 062221155574817365472

Signerat HS, HR, AL, 5B, FK
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FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Belopp i tkr
Balanserat resultat

Aktiekapital Overkursfond inkl drets resultat Totalt eget kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 50 0 226 792 226 842
Arets resultat -1 583 -1 583
Ovrigt totalresultat - 0
Utgdaende eget kapital 2021-12-31 50 0 225 209 225 259
Ingaende eget kapital 2022-01-01 50 0 225 209 225 259
Utdelning -22 864 -22 864
Arets resultat 22 776 22 776
Ovrigt totalresultat - 0
Utgdende eget kapital 2022-12-31 50 0 225 121 225171

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 500 st och kvotvardet &r 100 kr per

aktie.

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med tillagg/avdrag

tor avsdttning till reservfond, utdelningar samt dvriga tillskott fran aktiedgaren.

Transaktion 0922211555740178634 7

Signerat HS, HR. AL, 5B, FK
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MODERBOLAGETS
KASSAFLODESANALYS 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31
LOopande verksamheten
Rorelseresultat -108 -1 993
Betald ranta -3 0
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital -111 -1 993
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
FOorandring av rorelsefordringar -453 60
FGrandring av rorelseskulder -179 408
Kassaflode fran den lopande verksamheten -743 -1525
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Finansieringsverksamheten 22
Utbetald utdelning -22 864 0
Erhallen utdelning 72 864 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0 0
Arets kassafléde -743 -1 525
Likvida medel vid arets borjan 2 450 3 975
Likvida medel vid arets slut 17 1707 2 450

Transakuon 08222115557+

signerat HS. AR, AL, SB, FK
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Not 1 Redovisningsprinciper
Allmant om bolaget

JMIV Hyresbostdader Holding AB, org nr 559269-4318, med sate i Stockholm utgdr moderféretag fér en koncern med
dotterforetag.

Arsredovisningen har godkénts av styrelsen det datum som framgar av deras elektroniska underskrift och kommer att
foreldggas arsstimman den 7 juni 2023 for faststallande.

Overensstimmelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial Reporting Interpretations Committee
(IFRIC) sadana de antagits av EU. Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk lag genom tillampning av
Radet fér finansiell rapporteringsrekommendation RFR1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som férekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
foranleds av begransningar i mojligheterna att tillimpa IFRS i moderbolaget till foljd av ARL samt i vissa fall p& grund av
gallande skatteregler.

Forutsattningar vid upprattande av moderbolagets och koncernens finansielia rapporter

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som dven utgbr presentationsvalutan for moderbolaget och f6r
koncernen. Samtliga belopp, om inte annat anges, dr avrundade till ndrmaste tusental. Tillgangar och skulder dr redovisade till
historiska anskaffningsvarden, forutom vissa finansiella tillgangar, skulder och forvaltningsfastigheter som i
koncernbalansriakningen varderas till verkligt varde. Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde i enlighet med IAS 40.

Koncernens redovisningsprinciper har tilldimpats konsekvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag och
dotterféretag.

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar enbart av belopp som férvantas atervinnas
eller betalas senare dn tolv manader ridknat fran balansdagen medan omsattningstillgangar och kortfristiga skulder i
moderbolaget och koncernen bestar enbart av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran
balansdagen.

Indata for vardering till verkligt varde
Niva 1 — Noterade, ojusterade, priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder som Bolaget har tillgang till vid

varderingstidpunkten.

Niva 2 — Andra indata an de noterade priser som ingar i niva 1, vilka ar direkt eller indirekt observerbara for tillgangar och
skulder.

Niva 3 —Indata pa niva 3 ar icke observerbara indata for tillgangar och skulder.

T a15a«.on 09222115557431786342 Srgnerat HS, HR. AL, 5B, FK
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m Konsolideringsprinciper

ff"} Dotterfoéretag ar foretag som star under ett bestimmande inflytande fran moderbolaget. Bestimmande inflytande innebér
Lzl direkt eller indirekt en ratt att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar.
ﬁr Vid bedtmningen om ett bestimmande inflytande foreligger, ska potentiella rostberdttigande aktier som utan drdjsmal kan
- utnyttjas eller konverteras beaktas. Dotterforetag konsolideras enligt forvarvsmetoden. Metoden innebdr att forvarv av ett
i dotterforetag betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt férvarvar dotterféretagets tillgangar och dvertar

dess skulder och eventualférpliktelser. Det koncernmadssiga anskaffningsvardet faststalls genom en fdrvarvsanalys i anslutning
till férvarvet. | analysen faststalls dels anskaffningsvardet for andelarna, dels det verkliga virdet av forvarvade identifierbara

tillgangar samt 6vertagna skulder och eventualforpliktelser.

Dotterforetags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med férvarvstidpunkten till det datum da det
bestimmande inflytandet upphor.

Klassificering av forvarv och goodwill

Vid forvarv av verksamheter gors en bedémning av hur redovisning av férvarvet ska ske baserat pa féljande kriterier;
forekomsten av anstédllda och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och férekomsten av avtal
med olika grader av komplexitet. Stor forekomst av dessa kriterier innebar att férvarvet klassificeras som ett rérelseférvarv och
lag forekomst som ett tillgangsforvarv. Vid rorelseforvary utgar full uppskjuten skatt pa de temporara skillnaderna mellan
fastigheternas verkliga varde och deras skattemadssiga restvarde. Nar forvarv av dotterforetag innebar forvarv av tillgangar som
inte utgor rérelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgangarna och skulderna baserat pa deras verkliga varden

vid forvarvstidpunkten. Koncernens forvarv under ridkenskapsaret har samtliga klassificerats som tillgangsfoérvarv.,

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intdkter eller kostnader och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid upprdttandet av koncernredovisningen.

Hyresintakter

Koncernens intdkter bestar av hyresintakter fran uthyrningsverksamhet av kommersiella fastigheter. Hyresintakterna redovisas
i den period som hyresgasten nyttjar lokalen. IFRS 15, och ddrmed RFR2, kraver att en uppdelning mellan lokalhyra och service
gérs. | de fastigheter som bolaget dger kan hyresgésten inte paverka valet av leverantdr, frekvens eller ha annan paverkan pa
utférandet. Bolaget har beddmt att den service som tillhandahalls till hyresgasterna ar en integrerad del av hyran och all

ersattning redovisas darmed som hyra under IFRS 16.

Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintakter inklusive tillagg fran forvaltningsfastigheterna
aviseras kvartals- eller manadsvis i forskott och redovisas linjart som en intakt i resultatrakningen dver kontraktperiodens

langd. Limnade hyresrabatter periodiseras linjart 6ver hyreskontraktets |6ptid.

FOr fastighetshandel galler, saval for fastighets- som bolagsavyttring, att avyttringen redovisas och resultatavrdknas nar det
beddms som sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodoraknas, vilket oftast ar vid till- respektive

frantradesdagen.

Ersattning till anstidlida och styrelse

Ersattning till styrelsen utgors av styrelsearvode. Koncernens VD:s arvode ingar i kostnaden fér férvaltningen for dotterbolagen
vilket ingar i fastighetskostnaderna. Storleken pa arvodet for rakenskapsaret framgar av not 6.

Arvoden har utgatt till styrelsen under rakenskapsaret.

Transa«tion 08222115557451736342 Signerat HS, HR, AL, 5B, Fi
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Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i resultatrdkningen utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt ér skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillampning av de skattesatser som ar beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hdanfors aven justering av aktuell skatt hanfoérlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdakningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och
skattemadssiga varden pa tiligangar och skulder. Féljande temporara skillnader beaktas inte: fér temporadr skillnad som
uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som ar tillgangsférvarv och som vid tidpunkten foér transaktionen
varken paverkar redovisat eller skatteméssigt resultat. Vidare beaktas inte temporira skilinader hanférliga till andelar i dotter
och intresseféretag som inte forvantas bli aterforda inom 6verskadlig framtid. Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av
de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det
ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas och redovisas till den skattesats som de férvantas kunna nyttjas till. Vardet
pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte ldngre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintdakter eller vardestegring eller en kombination av
dessa syften. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till férvarvet direkt hanforbara

utgifter.

Férvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalansrakningen till verkligt varde. Varderingsmodellen som anvands av saval de
externa varderarna som koncernen, dr avkastningsbaserad enligt kassafiédesmodell. Fran utfallet i kassaflédesmodellen
bedéms det verkliga vérdet pa fastigheten fére avdrag for forsaljningsomkostnader. Savél orealiserade som realiserade
vardeférandringar redovisas i resultatrakningen. Hyresintakter och intdkter fran fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med
de principer som beskrivs under avsnittet intdaktsredovisning. Tillkommande utgifter som ar vardehdjande aktiveras. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer och underhallsatgdrder kostnadsfors |
samband med att utgiften uppkommer.

Forvarvade fastigheter inkluderas i koncernen pa tilltradesdagen.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas som en tillgang i balansrdkningen nar det pa basis av tillganglig information ar
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar forknippad med innehavet tillfaller bolaget och att anskaffningsvardet for

tillgangen kan berdknas pa ett tilliférlitligt satt.

Nedskrivningar

Redovisade varden for bolagets tillgangar provas vid varje balansdag for att beddéma om det finns indikation pa
nedskrivningsbehov. Om sadan indikation finns, berdknas tillgangens atervinningsvarde som det hdgsta av nyttjandevardet och
nettoforsiljningsvardet. Nedskrivning gbrs om atervinningsvardet understiger det redovisade vardet. En nedskrivning aterfors
endast om tillgdngens redovisade virde efter aterféring inte dverstiger det redovisade varde som tillgangen skulle haft om

nedskrivning inte skett.

Signerat HS, HR. AL, SB, Fk
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Te Leasingavtal

o) Leasing dar koncernen ar leasegivare klassificeras antingen som finansiell eller operationell leasing. Leasingavtal dar i alit

rl vasentligt alla risker och férmaner forknippade med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationellt |leasingavtal.
[’”*‘w e . .

L Hyreskontrakt hanforliga till forvaltningsfastigheter ar att betrakta som operationeila leasingavtal.

)

i,

£
Leasing dar koncernen &r leasetagare redovisas i enlighet med IFRS 16 Leasingavtal vilket innebar att tillgangar och skulder
hanforliga till alla leasingavtal, med nagra undantag, redovisas i balansrakningen sasom nyttjanderdtter. Koncernen har

identifierat tomtrattsavtal som sina mest vasentliga leasingavtal. Tomtratter betraktas enligt IFRS 16 som eviga hyresavtal och
redovisas till verkligt véarde och kommer darfor inte att skrivas av. Vardet pa nyttjanderéttstillgangen kvarstar till nédsta
omforhandling av respektive tomtrattsavgald. Leasingskulden amorteras inte utan vardet ar oférandrat fram till omférhandling
av respektive tomtrattsavgald. Kostnaden for tomtratt klassificeras som en finansiell kostnad.

Lanekostnader

Lanekostnader aktiveras och skrivs av under lanens l6ptid. Ej avskrivna lanekostnader nettoredovisas som en minskning av den
rantebdrande skulden den ar hanforlig till.

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas inflyta efter avdrag f6r osdakra fordringar som beddmts individuellt.
Hyresfordringars forviantade |6ptid ar kort, varfér vardet redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Reservering av
osakra hyresfordringar redovisas i rorelsens intakter.

Fordringar

Fordringar dar redovisade till anskaffningsvarden minskat med eventuell nedskrivning.

Likvida medel och sparrkonto

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgdangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut.

Avsattningar

En avsdttning redovisas i balansrakningen ndr bolaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse som en féljd av en
intraffad handelse och det &r troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Ddr effekten av ndr i tiden betalning sker dr vasentlig, beraknas avsattningar
genom diskontering av det forvdantade framtida kassaflodet till en réntesats fore skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbedomningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som ar férknippade med skulden, Avsattningar

omprovas vid varje bokslutstillfdlle.

Skulder

Skulder ar redovisade till nominellt belopp varmed utbetalning beraknas ske.

Leverantorsskulder

Leverantdrsskulder klassificeras i kategorin andra finansiella skulder. Leverantorsskulder har kort férvantad loptid och varderas
utan diskontering till nominellt belopp.

il Bl

Transakton 0222115557291 7850347
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Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga
villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrdakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget pa annat
satt forlorar kontrollen dver dem. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalen fullgors eller pa

annat satt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan likvida medel och kundfordringar. Bland
skulder aterfinns leverantorsskulder, ldneskulder, évriga skulder samt upplupna rantekostnader. Bolaget tillampar ej

sakringsredovisning.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde vid forvarvstidpunkten
med tilldgg for transaktionskostnader fér alla finansiella instrument férutom de som tilthér kategorin finansiell tillgang som
redovisas till verkligt varde via resultatrakningen exklusive transaktionskostnader. Redovisning sker darefter beroende av hur
de har klassificerats enligt nedan.

Kategorin finansiella tillgangar bestar av tva undergrupper: finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via
resultatrakningen samt finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde. Kategorin finansiella skulder bestar av
tva undergrupper: finansiella skulder viarderade till upplupet anskaffningsvarde samt skulder varderade till verkligt vdrde via
resultatrakningen.

En finansiell tiligang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar 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.

Kassaflodesanalys

Indirekt metod tillampas vid upprattande av kassaflodesanalys. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som
medfdr in- eller utbetalningar.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréattat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen {1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person. Aven av Radet for finansiell rapporterings uttalanden géllande for
noterade foretag tillampas. RFR 2, innebar att moderbolaget i arsredovisningen fér den juridiska personen ska tillampa samtliga
av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta dar méjligt inom ramen for arsredovisningslagen och med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som ska goras i

forhallande till IFRS.

Andelar i koncernforetag

Andelar i koncernféretag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden. Férvarvsrelaterade kostnader fér dotterbolag ingar som
en del i anskaffningsvardet for andelar i koncernforetag. Det redovisade vdardet for andelar i koncernféretag provas avseende
eventuellt nedskrivningsbehov da sadan indikation foreligger.

Koncernbidrag, utdelning och aktiedgartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln villket innebér att koncernbidrag som erhalls eller ldmnas redovisas
som bokslutsdispositioner. Anteciperad utdelning redovisas som finansiell intdkt hos mottagaren. Aktiedgartillskott fors direkt
mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras. Erhallna
aktiedgartillskott redovisas som en 8kning av fritt eget kapital.

Signerat HS, HR. AL, S8, FK
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Not 2 Kritiska bedomningar och uppskattningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att styrelsen gér bedémningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter
och kostnader. Uppskattningarna och antagandena ar baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som
under radande forhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan for att
beddma redovisade véarden pa tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kallor. Verkliga utfallet kan
avvika fran dessa uppskattningar och bedomningar.

nom omradet viardering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stallning. Varderingen kraver beddmning av och antaganden om det framtida kassaflédet
samt faststéllelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den osdkerhet som finns i gjorda antaganden och
bedémningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett osdkerhetsintervall om +/-5-10 procent. Information om detta samt

de antaganden och bedémningar som har gjorts framgar av not 12.

Not 3 Avtalade framtida hyresintakter

Hyresavtalen i bolaget &r ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser uthyrning av
bostdder. Avtalade hyresintédkter visar hur stor del av kontraktsvardet som férfaller inom respektive intervall. Kontraktsvardet
avser hyreskontraktens varde pa arsbasis.

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Avtalade hyresintdkter inom ett ar 13 767 13 499 . -
Avtalade hyresintdkter mellan ett och fem ar 5419 5267 - -
Avtalade hyresintdkter senare an fem ar 0 1317 - -
Summa 19 186 20 083 0 0
Not 4 Rorelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag
Koncernen Moderbolaget
Fastighetskostnader 2022 2021 2022 2021
Drifts- och underhaliskostnader -10 563 -10 805 - -
Fastighetsskatt . -98 -106 - -
Administrationskostnader -2 349 -2 646 - -
Summa -13 010 -13 557 0 0
Koncernen Moderbolaget
Centraladministration 2022 2021 2022 2021
Personalkostnader -110 - -110 -
Revisions-, advokat- och konsultarvoden -1 702 -2 798 -1 291 -1943
Ovriga kostnader -410 71 -50 -50
Summa -2 222 -2 869 -1 451 -1 993

Transaxt.on 082221155572491 /80342 Signerat HS, HR, AL, 5B, FK
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Not 5 Avtalade framtida tomtrattsavgalder

20 (31)

Tomtrdttsavgdlder redovisas som nyttjanderattstillgangar. Framtida avtalade tomtrattsavgalder forfaller till betalning enligt

nedan.
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Avtalade tomtrattsavgéalder inom ett ar 1 560 1560 - -
Avtalade tomtrattsavgdlder mellan ett
och fem ar 4 529 5555 - -
Avtalade tomtrattsavgalder senare dn fem ar - 534 - -
Summa 6 089 7 649 0 0
Not 6 Personalkostnader
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Styrelsearvode -100 - -100 -
Sociala avgifter -10 - -10 -
Ovriga anstillda a ; 0 )
Summa -110 0 -110 0
Koncernen har inte haft nagra anstallda innevarande eller féregaende ar.
Arvode till verkstdllande direktdren ingar i det forvaltningsarvode som koncernen betalar.
Konsfardelning i styrelsen
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Man 3 3 3 3
Kvinnor 0 0 0 0
Not 7 Upplysning om revisorns arvode och kostnadsersattning
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
PricewaterhouseCoopers AB
revisionsuppdrag 400 431 400 431
revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag - - - :
skatteradgivning - - - )
ovriga uppdrag - - - -
400 431 400 431

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for arsredovisningen och bokféringen samt revision och annan granskning utford i
enlighet med dverenskommelse eller avtal. Detta inkluderar évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utfora samt radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttaglser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana

ovriga arbetsuppgifter.

Transakt on 092221135574591, 80342
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Not 8 Finansiella intakter

v :-"h"l_-
i3

:}rn
¢ﬁ§§ Koncernen Moderbolaget
% 2022 2021 2022 2021
W
¥ Ranteintikter 6 0 0 0
-
R Summa 6 0 0 0
5
Not 9 Finansiella kostnader
Koncernen Moderholaget
2022 2021 2022 2021
Rantekostnader, 6vriga -7 015 -7 002 - -
Periodisering av lanekostnader -134 -134 - -
Ovriga finansiella kostnader -1 594 -1 589 -3 -1
summa -8 743 -8 725 -3 -1
Not 10 Skatt pa arets resultat
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Uppskjuten skatt
- avseende tempordr skillnad mellan redovisat
och skattemadssigt varde pa fastigheter 13 583 -53 366 - -
- avseende aktiverade underskottisavdrag 740 1271 23 411
- avseende hyres- och kundfordringar - - - -
- avseende finansiella derivat = ’ : :
- avseende direktforda obeskattade reserver - - - -
- avseende obeskattade reserver - 29 - -
Summa 14 323 -52 066 23 411
Avstamning av redovisad skatt Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Resultat fore skatt -69 855 252 578 22 753 -1 994
Nominell skatt enligt gdllande skattesats
(20,6%) 14 390 -54 052 -4 687 427
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader och
skattepliktiga intdkter som ej ingar i resultatet -70 -35 - -
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter och 4710 e
avdragsgilla kostnader som €] ingar i resultatet 2 -
Skatteeffekt ej tidigare redovisade
underskottsavdrag 3 - - -
Redovisad effektiv skatt 14 323 -54 087 23 427

P o —
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Not 11 Resultat per aktie

Vardering av fastighetsinnehav

Koncernen
2022 2021
Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiesigare -55 532 200512
Vagt genomsnittligt antal utestaende aktier 500 500
Antal utestaende aktier pa balansdagen 500 500
Resultat per aktie fére utspddningseffekteri kr -111 064 401 024
Resultat per aktie efter utspadningseffekter i kr -111 064 401 024

Not 12 Forvaltningsfastigheter
Koncernen

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende verkligt varde 1 315 000 1091 000
Investeringar i fastigheter - 1
Vardeforandringar -101 000 223 999
Summa 1214 000 1315 000

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt varde-metoden och samtliga har varderats enligt varderingshierarki 3. Det har

inte forekommit nagon forflyttning av fastigheter mellan olika varderingshierarkier.

Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflédesmodellen, det vill sdga prognoser baserade pa framtida kassafléden.
Fastighetens avkastningsniva har bestamts utifran deras unika risk samt gjorda transaktioner pa respektive stad enligt
ortsprismetoden. For vardering 2022 har extern vardering av koncernens fastigheter genomforts av Svefa.

Sammanfattning varderingsantaganden 2022-12-31

2021-12-31

Kalkylperiod 11
Direktavkastning fér bedomning av restvarde 3,15% - 3,5%
Kalkyl-/ diskonteringsranta 5,22% - 7,64%
Langsiktig vakans 0% -1%
Inflation 2% - 4%

Varderingsmodell

Hyresinbetalningar (+)
Driftsutbetalningar (-}
Driftsoverskott (3)
Investeringar (-)
Fastighetens kassaflode (5)

Tratsaction 09222115557491756342 S gnerat HS, HRAL, 5B, FK
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Berakning av fastighetens verkliga varde

fg;};, - Fastigheternas kassaflode diskonteras till nuvarde varje ar med kalkylrdntan/

f“‘l diskonteringsrantan.

;:;; - Fastigheternas restvdarde bedéms genom evighetskapitalisering varvid direktavkastningskravet anvands. Darefter diskonteras
i restvardet till nuvdrde med kalkylrantan.

%i - Vardet av eventuella byggratter och obebyggd mark adderas till nuvardet.

Varderingsunderlag

Varje antagande om en fastighet beddms individuelit utifran det material som finns tillgangligt pa fastigheten samt de externa
varderarnas marknadsinformation och erfarenhetsbeddmningar. Varderingarna har beaktat den basta och maximala

anvdndningen av fastigheterna.

Hyresinbetalningar

De aktuella hyreskontrakten, samt kdnda uthyrningar och avflyttningar, utgér grunden for en bedémning av fastigheternas
hyresinbetalningar.

Driftutbetalningarna

Driftutbetalningarna bestar av utbetalningar for fastigheternas normala drift inklusive fastighetsskatt, reparation och underhall,
tomtrattsavegilder samt fastighetsadministration. Bedémningen av driftutbetalningar ar baserad pa fastigheternas budget och
utfall under de ar som bolaget har dgt fastigheterna samt erfarenheter fran jamfoérbara objekt. Fastigheternas underhallsniva
beddms utifran aktuellt skick, pagaende och budgeterade underhallsatgarder samt en beddmning av framtida

underhallsbehov.

Investeringsbehov

-astigheternas investeringsbehov beddms utifran fastigheternas skick. Vid stora vakanser i fastigheterna dkar oftast behovet av
investeringar.

Direktavkastningskrav och kalkylranta

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts med utgangspunkt fran fastigheternas unika risk och kan delas upp i tva
delar, en generell marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk. Marknadsrisken ar kopplad till den allmanna ekonomiska
utvecklingen och paverkas bland annat av investerarnas prioritering mellan olika tillgangsslag och finansieringsmdjligheter. Den
specifika fastighetsrisken paverkas av fastigheternas lage, typ av fastighet, yteffektivitet, standarden pa lokalerna, kvaliteten pa
installationerna, typ av hyresgéast och kontraktens beskaffenhet. Ur ett teoretiskt resonemang asatts kalkylrantan genom att en
riskfri realrdnta adderas med inflationsforvantningar samt en riskfaktor.

Restvarde

Restvdrdet utgors av driftoverskottet under aterstdende ekonomisk livstangd, vilket baseras pa aret efter sista kalkylaret.
Restvardesberakningen gors for varje fastighet genom evighetskapitalisering av det uppskattade marknadsmassiga
driftoverskottet och det beddmda marknadsmassiga avkastningskravet for fastigheterna. Avkastningskravet bestar av den
riskfria rantan samt fastigheternas unika risk. Fastigheternas unika risk dr bedémd utifran de externa vdrderarnas
marknadsdatabaser, erfarenheter och gjorda transaktioner enligt ortsprismetoden pa respektive marknad.
Kalkylrantan/diskonteringsrantan anvands for att diskontera fastigheternas restvarde till nuvdrde.

T218a4t on 09222115557451736342 Signerat HS, HRL AL, 5B, FK
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Kanslighetsanalys

24 (31)

En fastighetsvdardering ar en uppskattning av vardet som en investerare ar villig att betala for fastigheterna vid en given
tidpunkt. Varderingarna ar gjord utifran vedertagna modeller och vissa antaganden om olika parametrar. Fastigheternas
marknadsvarde kan endast sakerstalias vid en transaktion mellan tva oberoende parter. Ett osdkerhetsintervall anges |
fastighetsvarderingarna och ligger i en normal marknad pa +/— 5—10 procent. Ett fordndrat fastighetsvarde med +/- 5 procent

paverkar Koncernens fastighetsvdarde med +/— 54 550 tkr.

Tabellen nedan visar hur olika parametrar paverkar fastighetsvardet. De olika parametrarna paverkas var for sig av olika

antaganden och i normalfallet samverkar de inte i samma riktning.

Forandring +/-

Resultateffekt i tkr

Direktavkastning 1,0% -[+ 272 381
Hyresintakt 10,0% +/- 189 280
Direktavkastning fér bedémning av restvdrde 1,0% -/+ 193 539
Not 13 Tillgdngar och skulder med nyttjanderatt
Nyttjanderittstillgangar
Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende redovisat varde 80 893 80 893
Forvary av fastigheter med tomtratt ~ -
Summa 80 893 80 893
Nyttjanderatterna har diskonterats med en genomsnittlig ranta om 1,93 procent.
Skulder avseende nyttjanderatter
Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende redovisat varde 80 893 80 893
FGrvarvade avtal B
Summa 80 893 80 893

Transa<ton 08222115557491756342

Signerat HS, HR, AL, SB. FK




JMIV Hyresbostader Holding AB
559269-4318

25 (31)

WoF e W W

Pl D W

e 2l S, Sl W o I ot Y LR 2T
FEE S WE Iy Fiwos 4N
ettty ¥

Not 14 Kundfordringar Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Kundfordringar brutto 5390 302 - -
Avsattning for osdakra kundfordringar -573 -250 - -
Utgaende redovisat virde 17 52 0 0
Avsattning for osakra kundfordringar
Avsatthing vid arets borjan -250 -98 - -
Arets forandring/reservering -323 -152 - -
Avsdttning vid arets slut -573 -250 0 0
Aldersférdelade kundfordringar
Ej forfallna kundfordringar 14 42 - -
Férfallna < 30 dagar 3 10 - -
Summa ej nedskrivna kundfordringar 17 52 0 0
Forfallina och nedskrivna kundfordringar 573 250 0 0
Summa kundfordringar 590 302 0 0
Koncernen har redovisat forluster pa 343 (145) tkr for nedskrivning av kund- och hyresfordringar.
Not 15 Ovriga fordringar
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Moms 0 0 26 0
Ovriga poster 2 739 3021 5 0
Summa 2739 3 021 31 0
Not 16 Fdrutbetalda kostnader och upplupna intakter
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Upplupna hyresintakter 248 258 - -
-Orutbetalda rantekostnader 390 390 - -
Ovriga poster 768 321 39 5
Summa 1406 969 39 5

Signerat HS, HR. AL. SB. FK
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A Not 17 Likvida medel
E:;i Koncernen Moderbolaget
o 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
L
o Kassa och bank 46 884 40 201 1 707 2 450
il
e Summa 46 884 40 201 1707 2 450
Not 18 Uppskjuten skatteskuld
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Uppskjuten skatteskuld
- avseende aktiverade underskottsavdrag -2 393 -1 654 -439 -417
- avseende temporadr skillnad mellan redovisat
och skattemdssigt varde pa byggnader 89 578 103 162 - -
Summa 87 185 101 508 -439 -417
Not 19 Rantebarande skulder
Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut som forfaller mellan ett och fem ar efter balansdagen 659 616 659 482
Summa 659 616 659 482
2022-12-31 2021-12-31
Lan fran kreditinstitut 660 000 660 000
Avgar upplaggningskostnader for upptagande av laneskuld -384 -518
Summa 659 616 659 482
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Not 20 Finansiella risker och finanspolicy

)
lgffl Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i foretagets
o resultat och kassaflode till foljd av forandringar i till exempel rantenivaer. Koncernen utsatts framfor allt for likviditetsrisk,
o finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk.

c

Ei Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillrdacklig likviditet for att méta kommande betalningsataganden. |
samband med kvartalsrapportering upprattas interna likviditetsprognoser fér kommande tolv manader, dar samtliga
kassaflodespaverkande poster analyseras i aggregerad form. Syftet med likviditetsprognosen ar att verifiera behovet av kapital.

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhallas eller endast erhallas till kraftigt 6kade kostnader. For att
hantera den risken dar koncernen finansierad med ett lan med fast ranta till 2025.

Ranterisk

Ranterisk kan dels bestd av férandringar i verkligt varde till foljd av férandringar i rantor eller aktiekurser — prisrisk, dels
forandringar i kassaflode — kassaflodesrisk. Rantebindningstiden ar en viktig faktor som paverkar ranterisken. Langa
rantebindningar innebar hogre prisrisk och korta rantebindningstider innebar hiégre kassaflodesrisk. Koncernen ar finansierad
med ett lan med fast ranta vilken minskar bolagets prisrisk.

Kreditrisker

Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittent inte kan fullgéra sina ataganden gentemot koncernen. Koncernens
bedémer att det inte féreligger ndgon vidsentlig kreditrisk avseende koncernens hyresfordringar da hyran erldaggs i forskott.

Koncernen ar exponerad for kreditrisk i den man éverskottslikviditet ska placeras.

Covenants och risktagande

Koncernens finansiella risktagande och stdlining kan utldsas av bland annat nyckeltalen soliditet och belaningsgrad. |
creditavtalet med finansidren finns det fastlagda gransvarden, s k covenants, for just de nyckeltalen. Koncernens egna mal
stammer val med finansidrens krav. For 2022 uppfyller koncernen samtliga mal och krav.

Kanslighetsanalys

Koncernens exponering for ranterisk i form av stigande marknadsrantor illustreras av en kdanslighetsanalys. Vid en 6kning av
STIBOR 3M med en procentenhet skulle koncernens rantekostnad for rakenskapsaret inte paverkas da koncernens lan |6per

med fast ranta till 2025.

Transa<ton 09222115557431786342 Signerat 1S, HR, AL, SB. FK
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Finansiella instrument per kategori
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2022

Finansiella

Finansiella skulder

skulder varderade till

varderade till upplupet

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde anskaffnings-

Koncernen upplupet anskaffningsvarde via resultatet varde
Finansiella tillgangar

Kundfordringar - 17 -

Likvida medel 46 884 - -

Summa 46 884 17 0

Finansiella skulder

Langfristiga rantebarande skulder - - 659 616

Leverantorsskulder - - 1974

Summa 0 0 661 590

2021

Finansiella

Finansiella skulder

skulder varderade till

varderade till upplupet

Finansiella tillgangar viarderade till verkligt viarde anskaffnings-

Koncernen upplupet anskaffningsvirde via resultatet varde
Finansiella tillgangar

Kundfordringar - 52 -

Likvida medel 40 201 - -

Summa 40 201 52 0

Finansiella skulder

Langfristiga rantebdrande skulder | - - 659 482

Leverantdrsskulder - - 3793

Summa 0 0 663 275

Det foreligger inte nagra vasentliga skillnader melian redovisade varden och verkliga varden avseende koncernens finansiella

instrument.

Not 21 Upplupna kostnader och férutbetalda intdakter

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Forskottsbetalda hyror 4331 4 083 - -
Ovriga poster 886 862 169 311
Summa 5217 4 945 169 311

p— s pam —

Transa«tion 09222115557451756342 Signerat HS, HR, AL, SB. FK




4

we T p—
T p

A T i S ol
Sk g g

- = i

N F
T

FEE 7 N1

— —y oy
L h ]
-

gl gl e '

JMJV Hyresbostader Holding AB
559269-4318

Not 22 Finansiella skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

29 (31)

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Langfristiga rantebarande skulder
Ingaende redovisat varde 659 482 659 348 -
Fordndringar hanférliga till ej
kassaflédespaverkande poster:
Periodisering av aktiverade lanekostnader 134 134 - -
Utgaende redovisat varde langfristiga
rantebdrande skulder 659 616 659 482 0 0
Not 23 Stallda sakerheter
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 660 000 660 000 - -
Summa 660 000 660 000 0 0
Not 24 Eventualforpliktelser
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Borgensforbindelser till férman for
koncernforetag - - 660 000 660 000
Summa 0 0 660 000 660 000
Not 25 Resultat fran andelar i koncernforetag
Moderbolaget
2022 2021
Utdelning pa andelar i koncernféretag 22 864 0
Summa 22 864 0

Transaxron 09227
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Not 26 Andelar i koncernforetag
Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31

Ingaende anskaffningsvarde 222 819 222 819
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 222 819 222 819
Utgaende redovisat virde | 222 819 222 819
Kapitalandel i procent Redovisat

Féretagets namn Org.nr Sate % varde
JMJV Hyresbostdder Holding 1 AB 559196-3268 Stockholm 100,0% 222 819
222 819

* Kapitalandel éverensstammer med dgarandel.

Not 27 Transaktioner med narstaende

Koncernen férvdrvade fastighetsbolagen, och ddrmed fastigheterna, fran andra bolag i IM-koncernen som vid tidpunkten for
forvarvet ingick i samma koncern som JMJV Hyresbostader Holding AB.

2022 2021
Kopta tjdnster fran JM-koncernen -3 954 * -4 381 *
Réantekostnader till koncernféretag ) ek 0 **
Fordringar JM-koncernen i R Q mE=

* Avser koncernens bolags inkopta tjanster exklusive moms fér forvaltning och uthyrning fran JM-koncernen.
**Avser rantekostnader till bolag inom JM-koncernen under tiden som koncernen fortfarande ingick i JM:s koncern.

*** Avser fordringar pa JM-koncernen och redovisas i balansrakningen i posten dvriga fordringar.

Not 28 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen.

Transexton 09222115557491736342
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Not 29 Forslag till vinstdisposition
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Till arsstdmmans forfogande star foéljande vinstmedel (i kronor)

Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen féreslar att
till aktiedgarna utdelas, 49 736 SEK per aktie, att utdelas med totalt

I ny rakning balanseras

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Henrik Sundesten Hans Rydstad
Styrelseordférande Styrelseledamot

Arne Lidén Simon Backe
Styrelseledamot Verkstallande direktor

Var revisionsberéattelse har [dmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

PricewaterhouseCoopers AB

Fredrik Kroon
Auktariserad revisor

nerat 1S, HR, AL, 58, FK
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Revisionsberattelse

£~ Till bolagsstdmman i JMJV Hyresbostader Holding AB, org.nr 5569269-43138
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Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

o Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér JMJV Hyresbostadder Holding AB
for ar 2022

=nligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stalining per den 31 december 2022 och av
dess finansiella resultat och kassafidéde fo6r aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafléde f6ér
aret enligt [nternational Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens

dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrékningen f6r moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till

moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstéllande direktéren ansvarar dven fér den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att upprétta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa

beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktoren fér bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nar
sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvéanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktéren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég grad av sékerhet,
men ar ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en véasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

av revisionsberattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

" Uttalanden

il

v Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens
s och verkstéllande direktorens forvaltning for JMJV Hyresbostader Holding AB fér ar 2022 samt av forslaget till
¥ dispositioner betraffande bolagets vinst eller foérlust.

(o

ﬁ»"i‘ Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar

- styrelsens ledamoter och verkstéllande direktéren ansvarsfrinet fér rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort 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 |
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
férslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn tili
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tilise att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter |
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Den verkstéllande direktéren ska skéta den [6pande férvaltningen
enligt styreisens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgérder som &r nédvéandiga for att bolagets
bokforing ska fullgéras i 6verensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skétas pa eft
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styreiseledamot eller
verkstéllande direktdren i nagot vasentligt avseende:

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foéranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart
uttalande om detta, &ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hdog grad av sékerhet, men ingen garanti fér att en revision som uttérs enligt god
revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &ar

forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa 'Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

PricewaterhouseCoopers AB

Fredrik Kroon
Auktoriserad revisor
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