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Forvaltningsberiittelse
Information om verksamheten

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

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

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Bolaget har under aret erhallit aktiedgartillskott om 2 877 tkr.

Bolaget har under aret namnéandrats fran Sveafastigheter Bostad Penthouse HR AB till Hemvist

Visteras Najaden 2 AB.
Bolaget har under aret bytt redovisningsprincip fran K2 till RFR2.

Bolaget startade 2020-11-25. Detta ér bolagets andra rikenskapsar, foregdende ar var forlangt och
avsag perioden 2020-11-25 till 2021-12-31.

Kriget mellan Ryssland och Ukraina har skapat en stor osikerhet i virldsekonomin. Bedomningen att
bolaget inte har nagon direkt exponering av kriget i Ukraina, men paverkas till en del av osikerheter pa
finansmarknaden.

[ ovrigt har inga vasentliga handelser skett under rakenskapsaret.

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

2020/21
2022 14 mén
Resultat efter finansiella poster tkr -2 028 -25
Balansomslutning tkr 96 734 4 095
Soliditet % 2.0 0.6

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

Balanserade vinstmedel 2 877 000
Arets resultat -975 259

kronor 1901 741

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

L ny rdkning overfors 1 901 741

kronor 1901 741
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Resultatrikning Not 2022-01-01 2020-11-25
' -2022-12-31 -2021-12-31

Driftkostnader -739 -

Driftnetto 739 0

Centraladministration -6 -25

Rorelseresultat 7 _745 5

Resultat fran finansiella poster
Raénteintdkter och liknande resultatposter -
Rantekostnader och liknande resultatposter 3 -1 506 _

Summa resultat fran finansiella poster -1 506 0

Resultat efter finansiella poster -2 251 25

Bokslutsdispositioner 9 1403
Skatt pa arets resultat 10 -127

i
5
LN o

Arets forlust -975

Det forekommer inget ovrigt totalresultat varfor arets resultat dverensstimmer med arets totalresultat.
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Hemwist Visteras Najaden 2 AB
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Balansrikning

Anlaggmngstlllgangal‘ o

Finansiella anldggningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag
Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

rasat on 69277

Not
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2022-12-31

95 331

1 403

96 /34

96 734

5(29)

2021-12-31

4070

4 070

25
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Hemwvist Visteras Najaden 2 AB

Balansrikning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Ba,l anserat resultat
Arets forlust

Summa eget kapital

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld

Summa avsittningar

Langfristiga skulder

Skulder ti.
Skulder til]
foretag

Summa langfristiga skulder

1 kencemforetag

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Summa kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa eget kapital och skulder

ransasl on L927
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2022-12-31

25

2 877
=975

1 902

8 194

8 194

56 691
470
28 989
282

176

96 734
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2021-12-31
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Hemwvist Visteras Najaden 2 AB

Forandringar i eget kapital

Eget kapital 2021-01-01 25

Erhallna akticagartillskott
Arets resultat

Bundet eget
kapital
Aktiekapital Uppskrivnings
-fond

Eget kapital 2021-12-31 25 0

Erhallna aktieédgartillskott
Arets resultat

Eget kapital 2022-12-31 25 0

Bundet eget Bundet eget
kapital

kapatal
Réserviond

Frit cget
kapital

Fritt eget
kapital

2D

0
2877

975
1902

7(29)

Totalt eget
kapital

25

25

25

2877
975

1927

[ posten aktickapital ingar det registerade aktickapitalet. Antalet aktier uppgar till 25 000 st och kvotvérdet ar 1 kr

per-aktie.

Fritt eget kapital

Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med, i forekommande fall,
tilldge for avsattning till reserviond, utdelningar samt 6vriga tillskott fran aktiedgaren.

Arets resultat

Arets resultat dverensstimmer med Arets totalresultat,
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Hemwist Visteras Najaden 2 AB
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Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Aterldiggning av poster som inte ingdr i kassaflode:

Erlagd réanta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran Iopande verksamheten exkl.
rorelsekapital

Foriandring av kortfristiga fordringar
Fordndring av korttristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl.
rorelsekapital

Forandring i fordringar hos koncern-, och
intresseforetag o
Forvirv av materiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Nyemission, bolagets bildande etc.

Erhéllna aktiedgartillskott __
Foérandring skulder till kredltmstltut (nettO)

Forandring skulder till koncern-, och intresseforetag

(netto)

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

A
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2022-01-01
-2022-12-31

745

-1 506
160

25

2633

2 877
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2020-11-25
-2021-12-31

25

4 095
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Noter
Not 1 Allmiin information

Hemvist Viasteras Najaden 2 AB med org nr 559285-3609 har sitt sate i Stockholm.

Bolaget ar ett dotterforetag till Hemvist Vasteras Najaden Holding AB org nr 559256-3950 med site i

Bolagets huvudsakliga verks
fastigheter.

Moderbolag i den minsta och storsta koncernen som Hemvist Visterds Najaden 2 AB éar dotterbolag
till och dér koncernredovisning upprittas d&r SBB Kapan Bostad AB 559305-4934, med séte i
Stockholm.

Hemvist Vésteras Najaden 2 AB upprittar ej koncernredovisning, med hinvisning till ARL 7:2.

Not 2 Redovisnings- och virderingsprinciper
Grund for rapporternas upprittande

Bolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person. Rekommendationen
innebdr att bolaget 1 arsredovisningen foér den juridiska personen skall tillampa samtliga av EU
godkénda IFRS och Uttaland'en sa?’:, léngt det‘ta éi,r m'éjlifgt i‘nom ramen "fiiir' é.rsred@visﬁihgslagen och med

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

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

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

Andrade redovisningsprineiper

Bolaget har under aret andrat redovisningsprincip fran Bokforingsnamndens allmanna rad (BFNAR
2016:10) K2 till Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2.

Ty b e O I T L S AR A O A O R
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Bolaget har tagit 1 beaktande de dndrade eller nya IFRS och IFRIC tolkningar som trétt ikraft och
foranlett dndringar 1 RFR 2.

Foregaende ar upprattades arbredowsmngen 1 enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) och
BFNAR 2016: 10 Arsredovisning i mindre aktiebolag (K2).

[ samband med ett byte av redmlsmngsprmmp ska dven jamforelsedr omraknas. Overgangen till RFR2
har inte haft ndgon effekt pa bolagets nettokassaflode.

Principbytet paverkar foljande poster:

1. Uppskijuten skatt

Enligt RER2 redovisas uppskjuten skatt.

Uppskjutna skattefordringar redovisas endast 1 den omfattning att det dr sannolikt att framtida
overskott kommer att finnas tillgdngliga, mot vilka de temporira skillnaderna kommer att kunna
utnyttjas.

[ bolaget innebar byte av redovisningsprincip att uppskjuten skatt bokats upp avseende temporara
skillnader i fastigheter fr.o.m 2021.

Foljande virderings- och omriakningsprinciper dr tilldmpade 1 arsredovisningen:

Vardermgsgrunder tilliimpade vid upprittande av bolagets finansiella rapporter
Tillgangar, avsdttningar och skulder har vérderats till anskaffningsvéirden om inget annat anges nedan.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta
Bolagets funktlonella valuta ar Svenska kmnor SEK och utgor rapportermgsvaluta for bolaget Om

'tra_nsakh oner i u_tl a,nd s_k v._al.uta.

RESULTATRAKNING

Intakter
Intdkter redovisas i takt med att identifierade prestationsataganden har fullfsljts av séljaren och
kontroll har dvergatt till koparen,

Personal
Bolaget har varken under innevarande rakenskapsar eller foregdende rakenskapsar haft ndgra anstallda
och har ej heller utbetalt nagra 16ner eller andra ersittningar.
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Fmanswlla mtakter och kostnader

utbetalnmgar under rantebmdmngsﬂ den bhr Ilka med det redowsade vardet av fordran el]er skulden
Ranteintakter respektive rantekostnader inkluderar periodiserade belopp av transaktionskostnader och
eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det ursprungligen redovisade vérdet av fordran
respektive skuld och det belopp som regleras vid forfall.

Lanekostnader

Laneutgifter utgors av rinta och andra kostnader som uppstar nér ett foretag lanar pengar. Laneutgifter
som &r hédntorliga till ﬁnans1enng av en tillgang, som tar en betydande tid 1 ansprak att fardigstilla
aktiveras som en del av tillgdngens anskaffningsvirde. Kostnader for uttag av pantbrev vid kop av
fastighet beaktas e] som finansiell kostnad utan aktiveras och fordelas pa byggnad och mark och skrivs
av enligt principerna beskrivna under avskrwmngar Kostnader for nya pantbrev som inte ar direkt
forknippande med forvirv aktiveras enbart pa byggnad och skrivs av enligt principerna for byggnad
som beskrivs under avskrivningar. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de

uppkommer.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatter

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

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststalls till det
belopp som férvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket.

Aktuell inkomstskatt utgar fran arets skattepliktiga resultat vilket kan skilja sig fran det redovisade
resultatet. Detta beror framst pa mojligheten att nyttja skattemissiga avskrivningar pa fastigheter som
kan overstiga de redovisningsmassiga, skattemassiga direktavdrag for vissa ombyggnationer vilka
aktiveras redovisningsméssigt samt befintliga underskottsavdrag.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansraknmgsmetoden med utgangspunkt 1 temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga virden pa tillgdngar och skulder, De temporira skillnaderna har
huvudsakh gen uppkommlt gem:)m avskrwmng av fastl gheter Uppsk]uten skatt beraknas med

bal_.an sdagen..
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Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast 1 den man det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Virdet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras néar det inte langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

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

BALANSRAKNING

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

hyresinkomster eller virdestegring eller en kombination av dessa.

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

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

Byggnader 100 ar
Markanlédggning 20 ar
Inventarier 5 ar

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

Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatridkning 1 den period vardenedgangen pavisas.
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b-el@pp-et _okar tlll. gangens red-av_l.-s-ade- v--a,rde;_-j d_ock ho gst tlll det varde tlll_ga,n-gen -s.kull.e _ha haft ;(efter'
avdrag for normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Andelar i 'koncemftiretag
dotterbolag 1ngar som eﬁ”del 1 anskaffmngsvardet for andelar g koncemforetag Det redowsade wardet
for andelar 1 koncernforetag provas avseende eventuellt nedskrivningsbehov da sadan indikation

Andelar i intresseforetag
S@m j-ntr*egsef éretag betra*kta:s d"e f@retag som i'nte é.'r dotterf éretag men d’ér féretaget' 'di"'rekt' e’ller

nedskrivningar.

Leasing

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal 1 enlighet med undantagsreglerna 1
RFR2. Leasingavgifterna kostnadsfors linjart over leasingperiodens 16ptid. Rorliga aveifter
kostnadsfors 16pande for den period till vilka de hanfoérs. Formaner erhallna 1 samband med tecknandet
av ett avtal redovisas linjart som en minskning av den totala leasingkostnaden 1 resultatet. Samtliga

hyreskontrakt betraktas som operationella leasingavtal.

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

Avsiattningar

En avsittning redovisas i balansridkningen nir bolaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse
som en fOljd av en intraffad hdndelse och det dr troligt att ett uttflode av ekonomiska

resurser kommer att krdvas for att reglera tforpliktelsen samt en tillférlitlig uppskattning av beloppet
kan goras. Dar effekten av nér 1 tiden betalning sker ar vésentlig, beraknas avsattningar genom
diskontering av det forvéintade framtida kassatlodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbedémningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som ar férknippade
med skulden, Avsittningar omprovas vid varje bokslutstillfille.
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Finansiella instrument

Finansiella instrument dr varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang 1 ett foretag och
en ﬁnaﬁsi-el'l siku"l d" elleir' ett egetkapitalinstmm feﬁt" i ett annat féretaﬁ Finansi“el l-a in-Stm'm-eﬁt- som

har ett bestamm ande mﬂytande (ﬁnan51ella t‘l" gan gar varderade t1ll verkhgt Varde) denva'tm strum ent
fordringar hos intresseforetag/joint ventures, andra langfristiga fordringar, hyresfordringar, 6vriga
kortfristiga fordringar, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Bland skulder aterfinns skulder till
kreditinstitut, obligationslan, foretagscertifikat, ovriga langfristica skulder, derivatinstrument,
leverantorsskulder, upplupna kostnader samt 6vri ga kortfristiga skulder. Redowsnmgen beror pa hur de
finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och bm*ﬂagandé

En finansiell till gang eller finansiell skuld tas upp 1 balansriakningen nér bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmassiga villkor. Hyresfordringar tas upp i balansriakningen nar faktura har skickats.
Skuld tas upp nir motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala, 4ven om
faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits. En finansiell tillgdng och
finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrakningen endast nar det foreligger
en legal rdtt att kvitta beloppen samt att det toreligger avsikt att reglera postema med ett nettobelopp
eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. En finansiell tillging tas 1 normalfallet bort
fran balansrakningen nér de avtalsenliga réttigheterna till kassaflodena fran den finansiella tillgangen
upphor. Exempelvis vid mottagen hyresbetalning. Detsamma galler for del av en finansiell tillgang. En
finansiell skuld tas bort fran balansrikningen nér forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat sétt

utslicks. Detsamma giller for del av en finansiell skuld.

Upp Z&n i’n? jg‘

anskaffmngstldpunkten varderas lanen tll upplupet anskaffmngsvarde enh gt effektlvrantemetoden
Leverantorsskulder och andra rérelseskulder har kort forvéantad 16ptid och virderas utan diskontering
till nominellt b_,elQp_p_

Leverantéorsskulder

LeverantoOrsskulder dr torpliktelser att betala {or varor eller fjanster som har forvérvats 1 den 16pande
verksamheten fran leverantorer. Leverantorsskulder redovisas nar faktura mottagits.
Leverantorsskulder klassiticeras som kortfristiga skulder om de forefaller inom ett ar eller tidigare
(eller under normal verksamhetscykel om denna ar langre). Om inte, tas de upp som langfristiga
skulder.

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

Aktiedgartillskott
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som
en okning av fritt eget kapital.
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Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebdr att resultatet justeras
for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden samt for eventuella intékter
eller kostnader som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Nya IFRS som annu inte horjat tillampas
Nya och dndrade IFRS med framtida tillaimpning férvantas inte komma att ha nagon vésentlig eftekt pa
foretagets finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner

Solidiret

_'Eget kapital inklusive obeskattade reserver efter avdrag for uppskjuten skatt 1 relation till totala
tillgangar.

Not 3 Uppskattningar och bedomningar

redovisningsdndamal som blir féljden av dessa kommer, deﬁmt]onsmasmgt sillan att motsvara det
verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som kan innebéra en risk tor vasentliga

justeringar 1 redovisade virden for tillgangar och skulder under ndstkommande ar behandlas 1
huvuddrag nedan.

Bolaget gor uppskattningar och bedomningar om framtiden. De uppskattningar for

Bolaget gor arli gen en bedomning om det finns nedskrivningsbehov avseende aktier 1 koncernféretag
och fordringar pa koncernforetag.

Koncernen har under éret tillimpat 2-5 % réanta pa koncerninterna mellanhavanden.
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Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Bolaget dr genom sin verksamhet exponerat for olika typer av finansiella risker sasom marknads- och
li’kvidi‘tetsri s’ker 'Markna‘;dsﬁ'skemas beSta‘ir'i huvud‘sak av ranteri sk Det ar b@lagets Styrel'se Som ar
som galler for expmnenng, hantenno och uppfolj mng av de ﬁnans1ella rlskema faststalls av styl elsen 1
en finanspolicy som revideras arligen.

Marknadsrisk

Valutarisk

Med valutarisk avses risken att verkligt virde eller framtida kassatloden fluktuerar till £6ljd av dndrade
valutakurser. Bolaget bedriver sin verksamhet i Sverige och foretagets in- och utfloden bestar enbart av
SEK. Darigenom ér bolaget ej exponerat for valutarisk.

Ranterisk

Med rinterisk avses risken att verkligt virde eller framtida kassafloden fluktuerar till f6ljd av dndrade
marknadsrantor. Bolaget ar huvudsakligen exponerat for ranterisk genom dess lanefinansiering. Lanen
loper med rorlig ranta vilket innebér att bolagets framtida finansiella kostnader paverkas vid dndrade
marknadsrantor.

Likviditets- och finansieringsrisk
\/Ied hkwdltetsn sk avses nsken att bolaget far pmblem med att mota dess ataganden relaterade till

t1llrackhg ﬁnansmrmg tlll en rlmhg kostnad

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

Skuldinstrument

Klassificeringen av finansiella tillgangar som ar skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell
for forvaltning av tillgdngen och karaktiren pa tillgdngens avtalsenliga kassafloden. Koncernens
skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvarde och innefattar: fordringar hos
intresseforetag/joint ventures, andra langtristiga fordringar, hyresfordringar, 6vriga kortfristiga
fordringar, upplupna intakter, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Finansiella tillgangar
kla551ﬁcerade till upplupet anSkaffmngsvardevarderas 1n1t1a it ’t’ill verkli gt Véirde med tilléi gg av

endast ar betalnmgar av kapltalbelopp och ranta pa det utestaende kap1talbeloppet Tlllgangama
omfattas av en forlustreservenng tor forvantade kreditforluster, for vidare information, se not
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Lgetkapitalinstrument
Koncemens egetka;pitalinstrument bzestér‘ av 'i-nneh'av i aktier (noterade och onoterade) samt twri ga

é*erivaf

Klassificeras till verkligt varde via resultatet forutom om de klassificeras som sakringsinstrument och
den eftektiva delen av sdkringen redovisas 1 "Ovrigt totalresultat”. Verkligt vérde faststélls enligt
beskrivning 1 not Finansiella instrument.

Klassificering och vdrdering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvirde med undantag av derivat. Finansiella
skulder redovisade till upplupet anskaffningsvirde virderas initialt till verkli gt virde mklusive
transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet anskaffningsvarde
enligt effektivrantemetoden. Derivat klassificeras till verkligt virde via resultatet forutom om de
klassificeras som sikringsinstrument och den effektiva delen av sikringen redovisas i ”Owvrigt
totalresultat”. Verkligt varde faststills enligt beskrivning 1 not Finansiella instrument.

Nedskrivning av finansiella __z‘zll gangar
Koncernens finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvirde, omfattas av
nedskrivning for forvantade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster ar framatbhckande och en

forlustreservering gors redan vid forsta redovisningstillfallet niar det finns en exponering for kreditrisk.

Hyresfordringar
Den forenklade modellen tillimpas tor koncernens hyrestordringar. En forlustreserv redovisas, 1 den
forenklade modellen, for fordrans forvintade aterstaende 16ptid. Koncernen baserar virdering av

forviantade kreditforluster pa historiska kundférluster kombinerat med framatblickande faktorer.

Ovriga finansiella tillgéngar redovisade till upplupet anska fningsviirde

For Fordringar hos intresseforetag/joint ventures, Ovriga kortfristiga ferdrmgar samt Likvida medel
tilldmpas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en
forlustreserv for de nastkommande 12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa
aterstaende [optid (stadiel). Om det har skett en véasentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta
redowsmngstﬂlfallet redovisas en forlustreserv for tillgdngens aterstaende 1optid (stadie 2). For

t111 Gan@'ar som bedoms vara krednforsamrade reserveras fortsatt f'or forvantade kredltforluster fo:r den

Vid V'érdering av torvantade kreditforluster tillampar koncernen en metod baserad pa extern
kreditrating. Forvintade kreditforluster virderas utifran sannolikhet for fallissemang, forlust givet
fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. Koncernen har definierat fallissemang som da
betalning av fordran dr 31 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att
betalningsinstillelse foreligger.
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For kreditforsamrade tillgdngar och fordringar gors en individuell bedémning dir hansyn tas till
historisk, aktuell och framatblickande information. Virderingen av forvintade kreditforluster beaktar
eventuella sikerheter och andra kredittorstiarkningar 1 form av garantier. De finansiella tillgangarna

redovisas 1 balansrdkningen som netto av bruttovirde och forlustreserv.

Forindringar av forlustreserven redovisas i resultatrikningen.

Hantering av Kapitalrisk

Bolagets mal avseende kapitalstrukturen &r att trygga bolagets formaga att fortsétta sin verksamhet, sa
att det kan generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra intressenter samt upprétthalla en
optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere.

For att uppratthalla eller justera kapitalstrukturen kan koncernen fordndra den utdelning som betalas
till aktiedgarna, aterbetala kapital till aktiedgarna, utfdarda nya aktier eller silja tillgangar for att minska
skulderna.

Not 5 Operationella leasingavtal

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhéllas

avseende icke uppsdgningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar 4 861 _
Forfaller till betalning senare an ett men inom 5 ar 41 263 35 500
Forfall Cl tlll etalnmg senare an fem E—if ) 10 624

46 124 46 124

Operationella leasingataganden

Inga visentliga operationella leasingataganden foreligger.
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Not 6 Avtalade framtida tomtrittsavgilder

Framtida avtalade tomtréttsavgilder forfaller till betalning enligt nedan.

2022-12-31

Avtalade tomtrattsavgélder mellan ett och fem ar 5152

Avtalade tomtréttsavgilder inom ett &r 1 288
xAvtalade tomtrattsavgilder senare dn fem ar 33 191

Summa 39 631

.
5
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Not 7 Transaktioner med niarstaende

j'B'ol'aget”har' eﬁ nér*stﬁenderelaﬁon med b‘o’lag inom 'Samhéﬂl sbyggnadsbdlaget i‘ Norden AB-koncemen

”belopanderanta Agarlane:n och konvertlblema ar eftel stallda, och loper med 2 5 % ranta som betalas
kvartalsvis.
Rinta berdknas kvartalsvis pa genomsnittlig belaning fran de tva senaste kvartalen.

Prissittning pa tjdnster fran koncernforetag sker till marknadsmassigt pris. Bolaget koper tjanster
avseende teknisk och admnistrativ forvaltning fran bolag inom SBB-koncernen.

'tlllhor presenteras 1 tabellen nedan

22-12-31 21-12-31
Forséljning (tkr) - -
Ink6p (tkr) 1 300 _
Kortfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) 28989 -
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) - 25
Langfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) 8 194 i
Langfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) 1 403 -

Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter

2022-01-01 2020-11-25
-2022-12-31 ~2021-12-31

Rintekostnader koncernforetag 562 ’
Rintekostnader 1an 777 -
Ovriga rantekostnader 1
Ovriga finansiella kostnader 165 -

Summa 1505

K=}
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Not9 Bokslutsdispositioner

2022-01-01 2020-11-25
-2022-12-31 -2021-12-31

Erhallet koncernbidrag 1 403 _

Summa 1403

| ©

Not 10 Skatt pa drets resultat

20220101  2020-11-25

Aktuell skattekostnad <122 :
Uppskjuten skattekostnad _5 i

Total skattekostnad - 127 0

Redovisat resultat fore skatt -848 23

Skatt pa redovisat resultat, 20,6% (21,4%) 175
Ej varderade och outnyttjade underskott -302

Redovisad skattekostnad 127

A
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Not 11 Forvaltningsfastigheter

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 4 070 _
Inkop 91 261 4070

Utgende ackumulerade anskaffningsvarden 95331 4070

Utgaende ackumulerade avskrivningar Q 0

Utgdende restviarde enligt plan 95331 4070

Varav bokfort viarde mark 2 474
Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella anlaggningstillgangar har rubricerats om
och ingar i Forvaltningsfastigheter. Aven jamforelsearet har rubricerats om.

Upplysning om verkligt virde pa férvaltningstastigheter

Byggnaderna utgérs i sin helhet av forvaltningsfastigheter.

Det verkliga vardet for fastigheterna uppgar till 2,5 mkr (12 mkr). Vardering sker externt arsvis.

tagits till gillande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivéer, drifts-, underhélls- och
forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. Kalkylperioden utgér 10 ar. Under
kalkylperioden utgors intdkterna av avtalade hyresnivier fram till avtalstiden upphor. For perioden

Drift- och underhéllskostnader har bedomts utifran foretagets verkliga kostnader, och har anpassats till
fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedoms oka i1 takt med inflation. Investeringar har bedomts

utifrén det behov som foreligger. Fastighetsskatten bedoms utifran senaste taxerings-varden,
Langsiktig vakans beaktas 1 viarderingarna och bedoms utifran fastighetens ldge och skick.

Kalkylrinta och direktavkastningskrav dr baserat pa extern véirderares erfarenhetsmassiga bedomningar
av marknadens férrantningskrav.

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

tkr, 2022-12-31

Finansiella tillgangar
Ovriga kortfristiga fordringar
Likvida medel

Summa

Finansiella skulder
Skulder t1ll kreditinstitut
Leverantorsskulder
Upplupna kostnader

Summa

tkr, 2021-12-31
Finansiella tillgangar

Likvida medel

Summa

Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Summa

Finansiella
tillgangar/skulder
virderade till upplupet
anskafftningsvirde

S | O

56 691

470

176

57 337

Finansiella

virderade till upplupet

anskaffni ngsvérde

0

74
364
2907
23

Finansiella
tillgdngar/skulder
varderade
till verkligt varde
via Arets resultat

o oo o

Finansiella
tillgangar/skulder
varderade till verkligt
virde via Arets resultat

S 0 O O

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

virde, klassificerade 1 kategorierna enligt IFRS 9.

A

e ey OV T AR SOy ke
FEASAsL O ;EJE;?,.-E_’ £ _;._ﬁ__a.?L.Zlf:l.fi-%q'_:‘fﬁ?‘f;.'f-g,r:r*?'-,-.t:ﬁ'?t? L Fnrs SR S ARSI




Hemwist Visteras Najaden 2 AB
559285-3609

tkr, 2022-12-31

Tillgangar virderade till verkligt virde
Finansiella tillgdngar vérderade till
verkligt virde (aktier och andelar)
Derivatinstrument

Likviditetsplaceringar

Tillgangar for vilka upplysning om
verkligt virde limnas

ventures

Skulder virderade till verkligt virde
Denvatinstrument

Skulder for vilka upplysning om
verkligt viarde lamnas

Skulder t1ll kreditinstitut
Obligationslan

Ovriga langfristiga skulder

Summa

tkr, 2021-12-31
Tillgangar virderade till verkligt virde
Finansiella tillgangar vérderade till

Derivatinstrument
Likviditetsplaceringar

Tillgangar for vilka upplysning om
verkligt varde limnas

Fordringar hos intresseféretag/joint
ventures

Skulder virderade till verkligt viirde
Dernvatinstrument

Skulder for vilka upplysning om
verkligt viarde lAimnas

A
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Noterade priser pa Andra observerbara

aktiva marknader indata

56 691

36 691

Noterade priser pa Andra observerbara

aktiva marknader indata

24(29)

Ej observerbar
indata
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indata
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Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
tkr, 2021-12-31 aktiva marknader indata mdata
Skulder till kreditinstitut '
Obligationslan
Foretagscertifikat
Ovriga langfristiga skulder

i o
& O £
| & & O

774
774

=

o
o

Summa

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna i 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 vérderade till verkligt varde
Posten avser mnehav 1 sa, val noterade som onoterade aktler och ovrl iga vardepa,pper som varderas tlll

som niva 3 De naterade, aktl.ema.-har Varderats tlll no.terat. pI'_l.S pa marknaden. F.or o.neterade aktler och
ovriga viardepapper har indata sasom senaste emissioner och 6vriga €j observerbara data anvénts for att
faststdlla vardet.

Derivatinstrument
Verkligt virde for rainteswappar baseras pa en diskontering av beridknade framtida kassafloden enligt
kontraktets villkor och forfallodagar och med utgédngspunkt i marknadsrantan pa balansdagen.

Likviditetsplaceringar
Posten avser placering 1 borsnoterade bolag

Réinteb arande ford‘r’ingar och skulder

mtressefore‘tag/]omt ventures Skulder t111 kredltmstltut .bhgatlonslan Foretagscemﬁkat OCh .vrlga
langfristiga skulder. Tupplysningssyfte berdknas ett verkligt varde for rantebarandefordringar och
skulder genom en diskontering av framtida kassafloden av kapitalbelopp och rénta diskonterade till

aktuell marknadsrinta. Det verkliga virdet motsvarar det redovisade virdet dé rantan motsvarar aktuell
marknadsrinta samt att kreditmarginalen bedéms vara densamma som néar lanen ingicks.

Kortfristiga fordringar och skulder

For toljande kortfristiga fordringar och skulder bedoms det redovisade vardet retlektera verkligt varde
hyresfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar, upplupna intakter, leverantdrsskulder, upplupna
kostnader och ¢vriga kortfristiga skulder. Na,gon indelning i nivier enligt virderingshierarkin gors inte
for dessa poster.
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Not 13 Langfristiga fordringar hos koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden - -
- Tillkommande fordringar 1403 _
- Avgaende fordringar _ _
- Omklassificeringar m m - :

Utgaende ackumulerade anskaffhingsvérden 1 403 0

Utgaende ackumulerade nedskrivningar 0 0

Utgaende redovisat virde 1403

|

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

Balanserade vinstmedel 2877

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

i ny rdkning overtors 1907

1 902
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Not 15 Uppskjuten skatteskuld

2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till féljande:
Temporira skillnader pa
underskott

| | n
|

Summa uppskjuten skatteskuld

Fordndringen mellan aren har redovisats over resultatrakningen.

Not 16 Langfristiga skulder hos koncernforetag
2022-12-31 2021-12-31

Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden -
- Tillkommande skulder 8 194 -
- Avgaende skulder - -
- Omklassificeringar m m - -

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 8 194 0

Utgaende redovisat virde 8 194

| O

Not 17 Upplaning

2022-12-31 2021-12-31

Forfallotider

Skulder till kreditinstitut 56 691 -

Summa 56 691

|
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Not18 Likvida medel

2022-12-31

Likvida medel i kassaflodesanalysen

| &

Not 19 Stallda sakerheter
2022-12-31

Stiillda siikerheter till forman for koncernforetag
Fastighetsinteckningar 123 700

Summa stéllda sakerheter 123 700
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Not 20 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Inga visentliga handelser efter rikenskapsarets slut.
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'V.as_te_ras Naj_ade.n .2 .AB f_cJ.r _ar_ 20_;._22 01 01 —202_2 12 31.,

'Enllgt var uppfattnlng har arsredawsnmgen upprattatSI enllg |

-ar.s;redwsmngens wrlga de_l_a_r ,

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdamman faststaller resultat-

rakningen och balansrakningen.

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

enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Hemvist Vasteras
Najaden 2 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styreisens ansvay

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

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

arsredovisning som inte: innehaller nagra vasentliga

'felak‘tigheter vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

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

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

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

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

'vasentllga am de enskllt eller tillsammans rlmllgen kan for-

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

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

hela r.ewsmnen__ Des_su_tqm

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

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

mlggtag, eftersem eegentllgheter kan mnefatta agerande |

maskopi, forfalskning, avsikiliga utelamnanden, felakiig

information eller asidosattande av intern kontroll.

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

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

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

o utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

.anvands @ch rlmllgheten | styrelsens uppskattnmgar i

e drar vienslutsatsom Iampllgheten iatt styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av

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

osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller

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

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

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

fram till datumet fér revisionsberattelsen. Dock kan

inte langre Kan fortsatta verksamheten.

e Uutvarderar vi den overgripande presentationen, strukiuren

och Innehallet | arsredovisningen, daribland upplys-

ningarna, -och om arsredovisningen aterger de under-

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

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

interna kKontrollen som vi identifierat.
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Utbver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av'styrelsens forvaltning av Hemvist Véasteras Najaden
2 AB for ar 2022-01-01 —2022-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att &arsstamman disponerar vinsten enligt

forslaget | fmvaltmngsberattelsen och beviljar styrelsens

ledaméter ansvarsfrihet f6r rakenskapsaret.

{srung for ytialancen

an_svar enll_gt denna. bESKf !VS n_a_rm_a_r ei _avsmitet ;RE‘;WWWS
ansvar. Vi ar oberoende | forhallande till Hemvist Vasteras
Najaden 2 AB enligt god revisorssed | Sverige och har i Ovrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Stytelsens ansvar

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

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

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

Vart mal betraffande revisionen av férvaliningen, och darmed

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

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

bﬁ_laget,_ oller

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

ar forenhgt med aktiebelagslagen

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

kan féranleda ersattningsskyldighset mot bolaget, eller att ett

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

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

igenom och provar fattade besiut, beslutsunderlag vldtagna

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

Ernst & Young AR

Linda-Marie Emilsson

Auktoriserad revisor
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