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FOrvaltningsberattelse

Styrelsen fér Sveatastighetar Fersen Il AB org nr 559032-6012, tAr hdrmed uppriitta bolagets
arsredavisning och koncernredovisning for perioden 1 januari - 31 december 2022. Bolaget har sitt sate i
Stockholm. Arsredovisning och koncernredovisning foresléas faststillas pa arsstdmman den 28 april 2023.
Rapporten har upprittats i tusentals euro, TEUR, om inget annat anges.

Sammanfattning dver utvecklingen av koncermens verksamhet, resultat och stélining

20220101 2021-01-01 2020-01-01 2019-01-01 2018-01-01

Ekonomisk dversikt 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Hyresintiikter, MEUR 18,0 30,2 30,9 30,2 35,3
Driftsdvarskott, MEUR 10,6 18,2 214 20,1 23.0
Farvaltningsresultat, MEUR -2,7 0,7 3,3 -1,6 -1,3
Periodens resuftat, MEUR -24.,1 -10,2 -44.0 -8,7 1,6
Marknadsvérde forvaltningsfastigheter, MEUR 152,6 315,9 3441 384.8 384,1
Uthymingsgrad, % 95,8 90,0 87,0 88,8 89,0
Overskottsgrad, % 59,2 60,1 69,2 66,6 65,2
Balansomslutning, MEUR 174,3 351,6 378,1 413,3 404 4
Soliditet, % 15,4 -0, 2,2 12,3 16,8
Definitioner: se not 24

Vearksamheten

Koncernen

Bolagen ska direkt eller indirekt dga och forvalta fast och 16s egendom samt driva darmed férenlig
verksamhet.

Koncermen bestar vid rakenskapsarets utgang av moderbolaget Sveafastigheter Fersen || AB med sate i
Stockholm samt 21 dotterbolag. Bolaget &gs till 100% av Sveafastigheter Fersen I S.a r.l. B 200.405.

Affarsidén ar att skapa hog stabil avkastning genom langsiktigt och aktivt agande. Affarsmodelien bygger

pa Brunswicks beprovade modell att med lokala partners skapa en effektiv fGrvaltning och bra relationer
med hyresgasterna.

Koncernens dvergripande styrning, férvaltning, genomfdrande av transaktioner, finansiering, kontroll m.m.

utfors av Brunswick Real Estate. Teknisk och ekonomisk forvaltning av dotterbolagen utférs av externa
underieverantorer.

Under 2022 avytirades en storre del av den finska portféljen till Nyfosa, affaren omfattade totalt 32
fastigheter. Efter transaktionen med Nyfosa aterstar 3 fastigheter i Finland och 15 fastigheter i Sverige.

2022 har préglats av politiska osakerheter, accelererande inflation, kraftigt 6kade energipriser samt
stigande marknadsréntor. Bolaget féljer den ekonomiska utvecklingen framover.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak i att &ga och forvalta aktierna i koncernen.
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Resultat

Koncernen

Hyrasintdkterna fran fastighetsroraelsen uppgick under aret tlII 18,0 (30,2) MEUR Vakansgraden vud
periodens slut uppgick till 4,4 (10,0) % for fastighetsrbrelsen.

Fastighetskostnaderna Uppg:ck under aret till -7,3 (512.9) MEUR,
Driftséverskott '
Driﬂsbverskottef blev 10,6 (18,2) MEUR for fastigﬁetsrérﬂé"em
Fﬂrvaltnmgsresultat |

Centrala admlnistrations- och marknadsfonngskosMader uppgick till -3 2 (-2 4) MEUR, Fmansnettot
uppgick till 10 2 (+15,0) MEUR. Férvaltningsresultat fér verksamhetséret uppglck till -2 7 (0, 7) MEUR

Fastigheternas marknadsvérde

Vardering av samtliga fasttgheter sker arvis och utfors av externa, oberoende fast:ghetsvarderare Dessa -
basitter relevanta professionella kvallﬁkatloner och har erfarenhet av aktuell geograﬁsk marknad samt
kategori av fastlgheter som véarderats. |

Orealiserade vardeforandnngar redowsade ; resultatet uppglck tlll -22,0 (- 11 3) MEUR For yl'lerllgare
mformahon hanvisas till not 10. _ . .

Skaftt

Arets skattekostnad bestar av uppskjuten skatt om 0,6 (-1,1) MEUR och inkomstskatt om 0,0 (0,0) MEUR.

Arets resultat

Arets resultat uppgick till -24,1 (-10,2) MEUR.

Moderbolage | |

Moﬁerbolagets resultat fore skatt uppgick till -31,5 ;(-“1 9,3) MEUR.
Kassaflode ‘ . | ‘

Koncemen

Kassaflodet frAn den I6pande verksamheten efter foréndringar av rorelsekapital Uppglck till 4,7 (6,7)

MEUR. Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till 125 5 (13 9) MEUR Kassaﬂodet fran
ﬁnansiermgsverksamheten uppgick till -132,4 (-15,9) MEUR
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Investeringar

Koncernen

Férvarv under éret

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick totalt tili 5,3 (3,5) MEUR under aret.
Avyttringar under éret

Under 2022 avyttrades 33 (2) fastigheter med bokfért varde om 133,1 (17,1) MEUR.

Finansiering

Koncemen

Koncernens finansiering bestar till de! av banklan dar de finansierade fastigheterna stallts som sékerhet.
Vidare finansieras verksamheten av icke-sakerstillda lan fran aktiedgarna. Banklanen uppgick till 79,0

(197,2) MEUR och de icke sakerstalida {anen uppgick till 37,9 (103,5) MEUR. Likviditetsreserven uppgick
til 6,5 (2,5) MEUR.

De finansiella riskerna i koncernen bestar huvudsakligen av refinansieringsrisk, ranterisk och
valutakursrisk. Hanteringen av dessa risker gors centralt for respektive dotterbolag Moderbolaget har inte
stallt ut nagra garantier eller borgensatagande gentemot sina dotterbolag.

Vid arets utgang uppgick marknadsvéardet av rantederivaten till 2,0 (0,0) MEUR.

Koncernen ar dven exponerad for valutaomrakningsrisker fran de svenska dotterbolagens egna kapital

och de aktiedgarian som getts till dessa. Denna omrakningsrisk mellan kancemvaluta EUR och SEK
valutasakras inte.

For mer information om koncernens finansiella risker och hanteringen av dessa hanvisas till not 14.

Moderbolaget

Soliditeten uppgick till 93,3 (99,1) %. Moderbolagets likvida medel var 0,5 (0,2) MEUR.
Hallbarhet

Koncernen ska vara en ansvarstagande hyresvérd och félja de krav som stélls pa en modern
fastighetsdgare. Miljopolicyn inom koncernen anger att organisationen ska arbeta med
energieffektivisering | sina byggnader och lokaler. Tillsammarns med hyresgasterna ska koncemen arbeta
for en god inomhusmilid.

Medarbetars

Konceriien har inte haﬁ'nég“fa’ anstilida under aret.




‘Sveafastigheter Fersen Il AB - - 9(33)

Organisationsnummer 558032-6012

Méjligheter och risker
Fastighetsvarden

Fastlghetemas varde ér den mest betydelsefulla faktorn for risknivan | ett fastighetsbolag. Av de nsker
och faktorer som paverkar fastigheternas virden beddms risken for hajda avkastnlngskrav vara den risk
som ér gemensam for underkoncernema. Ytterligare faktorer sasom hyresutveckling, vakansgrad,
kostnadsutveckling, hyreskontraktsstrukturer sklljer sig mellan de olika underkoncemerna.

Ersattningsprlnciper for ledande befattnlngshavare

Inget arvode utgar till styrelsen. Ladnmg och fdrvaltning av koncamen har Upphandlats ganom ett
férvaltningsavtal med AEVS Fersen Il AB, org. nr 559010-7164. Ingen annan erséttning &n det -
férvaltningsarvode som utgdr till AEVS Fersen 1l AB for alla dess tjarister ges till ledande ‘

befatmingshavare For vidare inforrnat:on se not 5.

Forvantnmgar avseende framtlda utveckling

Positivt dr att paverkan fran Covid-pandemin minskat. avsevért fran fdregéende ar (2020-2021) Det ér
dock fortsatt svart att beddma eventuella konsekvenser pa koncernens finansiella stallnlng och resultat
d4 detta i stor utstréickning beror pa det ekonomlska laget (inflation, energipriser rantor m.m.). Koncemen
foljer utveckllngen noga.

Koncernens strategi under 2023 &r att fokusera pa vidareutveckling av baﬁntllga fastlgheter. mad bland
annat hotellrenovenngar byggnadseXpansioner och energ:effektmsering Avyttnngsmojligheter kommer
att utvarderas kontinuerligt.

Féislag ifl dispositlon av bolagets résulta’t

Styrelsen foreslar att arets resultat -31 465 130 EUR, balanserat resultat 63 093 287 EUR, totait fritt eget
kapital 31 628 157 EUR disponeras enllgtfoljande

Balanseras | ny rakning : | . 31628157
" . | Summa - 31628157
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Resultatrakning - koncernen

2022.01-01 2021-01-01

Belopp I TEUR . | o | Not 2022-12-31 2021-12-31
Hyresintakter 4 17 973 30 223
17 873 30 223
Driftskostnader -3 468 -4 775
Reparations- och underhaliskostnader 158 -1 001
Fastighatsskatt : -1 174 -1 790
Ovriga fastighetskostnader -1 841 -4 481
Fastighetskostnader 7 =7 339 -12 048
Driftsoverskott 10 634 18 175
Centrala administrations- och marknadsféringskostnader 5,6,7 -3 167 -2 449
Finansiella intdkter 8 2793 540
Finansiella kostnader 8 -12956 °  -15 569
Forvaltningsresultat -2 896 697
Virdeforéndringar forvaltningsfastigheter 10 -22 009 -11 317
Realisationsresultat fGrvaltningsfastigheter 10 -2 094 884
Orealiserade vardefordndringar derivat 8 2109 655
Resultat fore skatt -24 690 -8 082
Aktuell skatt & 0 -
Uppskjuten skatt G 634 -1 084
Arets resultat -24 056 10 167
Arets resultat hinforiigt till:
Moderbolagets aktiedgare -23 733 -10 181
Innehav utan bestammande inflytande -323 14
-24 056 -10 167
Rapport dver totalresultat - koncernen
2022-01-01 2021-01-01
Belopp i TEUR Not 2022-12-31 2021-12-31
Arets resultat -24 056 -10 167
Ovrigt totalresultat
Poster som har omfdrts eller kan omforas till periodens resultat
Omrakningsdifferens -3 593 -710
Summa arets Svriga totalresultat -3 593 -710
Arets totalresulitat -27 849 -10 876
Arets totalresultat hanforiigt till:
Moderbolagets aktiedgare 27209  -10 884
8

innehav utan bestdmmande inflytande ~-350
: -27 649

-10 876
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Balansrékning - koncernen

Belopp | TEUR | Not .2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstiligangar | L -
Forvaitningsfastigheter _ 10 152575 315676
Inventarier . . | 11 24 239
Nyttjanderéttstiligangar | 12 - 5392 13672
Derivat | ' 14 . 2013 . 28
Uppskjutna skattefordringar- . 15 3981 - 5604
Andra langfristiga fordringar a 2215 - 3374
Summa anliggningstiligAngar | | S 166199 338593
Omsittningstiligangar S . |
Kundfordringar | | 14 311 .. 867
Ovriga fordringar. | - 16 . - 570 . 1874
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 177 - - 595 . 783
Likvida medel - , f . 23 .. ..B547 - - 9511
Summa omsittningstiligingar ' © 8082 . 13034

s i LT

SUMMA TILLGANGAR

[

-

174281 351627
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Balansrakning - koncernen

Helopp 1 TEUR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aidiekapitat

Ovrigt tiliskjutet kapital

Omrékningsrasery

Balanserat resultat inkl. arets resultat

Eget kapital hiinfSriigt till moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestdmmande inflytande
Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Skulder till moderbolag

Skulder till kreditinstitut

Aktie&garidn fran &gare med innehav utan bestdmmande inflytande
Langfristiga leasingskulder

Ovriga langfristiga skulder

Derivat

Uppskjutna skatteskulder

Summa langfristiga skuider

Korifristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Skatteskulder

Skulder tiil &gare med innehav utan bestdmmande inflytande
Kortfristiga leasingskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Sveafastigheter Fersen Il AB
Organisationsnummer 559032-6012

Not

18

12

14
15

14

12
20
19

7

118 348
-8 201
-83 396
26 757

78
26 835

37 860
75 901
862

5 356

8 541
128 620

3104
233
89

2

38
1220
14 142
18 826

174 281

2022-12-31 2021-12-31

7
63 575

-4 635
58 538
=991

124
-467

103 546
191 653
1 399
13 594
790

29

11 208
322 217

b 544
310
74

80
2 025
21 844

29 877

351 627
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Rapport dver forandringar i eget kapital - koncernen
Belopp i TEUR |
2021-01-01 - 2021-12-31 ___ Egetkapital hinférligt til moderbolagets igare |
| ~ Balanser- innehav
| ade vinst- utan
Ovrigt  Omriikn- medel inkl bestim-
Aktie- tlilskjutet Iings- drets _ _mande Totalt eget
_kapital kapital reserv  resuitat Summa | nde  kai
vid arets ingdng 7 61575 3932 49357 8 293 116 . 8409
Arets resultat 40181 10181 14 10167
Arets dvrigt totalresuttat -703. K -703 . 6 . <710 .
Arets totalresultat - - -703 10181 -10 884 8 -10876 -
Erhalina aktiegartiliskott 2000 .= 2000 - . 2000
Vid Arets utgdng 7 63575 4635 59538 591 - 124 467
2022-01-01 - 2022-12-31 Eget kapital hiinfdriigt il moderbolagets igare m
, " Balanser- - innehav
| ade vinst- L utan
Ovrigt  Omrikn- medel inkl _ bestam-

Aktie- tillskjutet  Ings- drats’ ' mande Totalt eget
apital , kapital resery resultat MSI.IITII‘I‘II . in ‘ nde Itlltal‘ L

Vid arets ingang 7 63575 4635 50538 591 124 467
Arets resultat 23733 23733 323 24056
Arets Gvrigt totalresultat - . -3 566 N -3586 <27 3593
Arets totalresuitat - — 3566 -23733 -27299 350 27649
Erhalina aktieagartiiskott 54 772 - B4TI2° - 249 55022
Transaktioner med innehav utan | 1 |
bestdmmande inflytande -125 -125 54 -1
Vid arets utging T 7 118348 8201 -83396 26 757 78 26 835

Eget kapital se vidare not 18.
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Kassaflédesanalys - koncernen

Sveafastigheter Fersen il AB

Organisationsnummer §59032-6012

iy B LY Bt BT i Sty ol B R N T

2022.01-01 2021.01-01

Belopp | TEUR Not 2022-12-31 2021.12-31
Den I8pande verksamheten
Fdrvaitningsresultat ~2 696 697
Justering for poster som inte ingar | kassaflodet 23 7 302 6 883
4 806 7 559
Betald inkomstskatt -2 -2
4 604 7 557
Kassafldde fran torandringar | roreisekapital
Okning(-YMinskning(+) av rérelsefordringar 1 006 -315
Okning({+¥Minskning(-) av rérelseskulder 877 -549
Kassafldde frin den |6pande verksamheten 4733 6 693
investoringsverksamhaten
investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -5 273 -3 475
Avyttring av férvaitningsfastigheter (direktavyttring) -1 0
Férvarv av dotterbolag/rorelse, effekt pa likvida medel 23 70 o
Avyttring av dotterbolag/rorelss, effekt pa likvida medel 23 130 804 17 375
Kassaflode frin investeringsverksamhetean 125 460 13 900
Finansieringsverksamheten
Erhdlina aktiedgartiliskott - 2 000
Upptagna lan o 7
Amortering av lan 132378  -17 910
Kassaflode fran finansieringsverksamheten «132 378 -15 904
Arets kassaflGde ~2 184 4 689
Likvida medel vid &rets bdrjan 9 511 4 893
Kursdifferens i likvida mede! -780 -71
Likvida medel vid arets slut 23 6 547 9 511
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Resultatrékning - moderbolaget

Belopp i TEUR ’

Nettoomsattning
Bruttoresultat

Administrations- och fGrsajningskostnader
Rreiseresuliat

Resultat fran finansiella poster
Resultat frAn andelar | koncembolag

_ Raénteintakter och fiknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter fnansiella poster -

Bokslutsdispositioner
Erhalina koncembidrag
Resultat fore skatt
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Arets resultat

Rapport 6ver totalresultat - moderbolaget

Belopp | TEUR
Arets resuitat

Arets totalresultat

11(53)

31 465

20220101 2021-01-01

Not 20221231 2024.12.31
161 321
1861 321

6, 7 2568 1187
2408 866

29044 19296

5 . 2

8. . B

31465 20165
- s

T 31465 - -19 285

9 o -
31465 19285

| 2022-01-01 2021-01-01
Not - 2022:12-31 2021-12-31
31465 19285

T 19285
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Balansrakning - moderbolaget

Belopp | TEUR

TILLGANGAR

Anlaggningstiligdngar

Finansiella anliiggningstiligingar
Andelar | koncembolag

Summa finansiella anliggningstillgingar
Summa anliggningstilighngar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncembolag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsattningstiligangar

SUMMA TILL('?‘ANGAR
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital |
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Sumrma fritt eget kapital

Summa eget kapital

Kortfristiga skuider
Leverantorsskulder
Skuider till koncernbolag

Owriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Sveafastigheter Fersen |l AB
Organisationsnummer 558032-6012

Not

13

16
17

23

18

20
19

33 412
33 412
33 412

478

33 905

~ i~

63 083

-31 465

31 628

31 635

4
2 01

253

2271

33 905

2022-12-31 2021-12-31

7 637
7637
7 637

537

11
553

212
765

8 402

ol |

27 605

-19 285

8 321

8 327

AR oo i
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Rapport over forandringar | eget kapital - moderbolaget

Belopp | TEUR
Bundet eget Fritt eget
2021-01-01 - 2021-12-31 _Antalaktier lapial _ kapial
Bdmondo
vinstmede)
Inki drets Totalt eget
Aktiokapital resultat kapital
Vid drets ingang | 6 500 7. 25608 25 612
Arets resultat | .. 49285 19285
Arets totalresultat | — - = -19285 ‘-19 285
Erhélina aktiedgartiiskott o 2000 2 000
Vid rets utgang R | § 500 7 832832
Bundet eget . Fritt eget
2022-01-01 - 2022-12-31 __Antalaktier  kapital kapital
-- Balartsmdo
vinstmedel
 inkl &rets Totalt egat
~ Aktiskapital resuitat kagltal
Vid arets ingdng - 6500 7 8321 - B3
Arets resultat , _ 31465 31465
Arets totalresultat - — 31485 31465
Erhalina aktieagartiliskott o 54 772 54 772
Vid arets utgang YT 7 31628 31635

Eget kapital, se vidare not 18.
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Kassaflodesanalys - moderbolaget

202201-01 2021.01-01

Belopp i TEUR _ ~Not 2022-12-31 2021-12-31
Den Bpande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -31 485 -20 165
Justering f6r poster som Inte ingér i kassafiddet 23 29 026 19 297
2 439 587
-2 439 367
Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital
Okning(-YMinskning{+) av rorelsefordringar 1 &
Okning{+)YMinskning(-) av rérelseskulder 2 719 330
Kassafldde frin den lopande verksamheten 281 -528
investeringsverksamheten
LAmnat aktiedgartiliskott - -1 500
investeringar | dofterbolag . - -
Kassafldde fran investeringsverksamheten 2 -1 50
Finansleringsverksamheten |
Erhalina aktiedgartiliskott -~ 2 000
Kassafiéde fran finansieringsverksamhetsn - 2 000
Arets kassafldde 278 28
Likvida medel vid arets bdrjan 212 242
Valutaeffekt kassa -12 -2

Likvida mede! vid arets slut 23 478 212
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Noter

Belopp | TEUR om inget annat anges.
Not 1 Redovisningsprinciper

Konberhredovigningen for ar 2022 bestar av moderbolaget Sveafastigheter Fersen | AB och dess
dotterbolag, tillsammans bendmnt koncernen. - 5

Arsredowsningen oc:h koncernredovisningen har godkants for utfardande av styrelsen dan 28 aprll 2023 |
Koncemnens resultat- och balansréknlng och mod erbolagats resultat- och balansrékning kommer att
framldggas for beslut om faststallelse pé érsstamman den 28 aprll 2023 |

1. Grundcr for radovlsnlngan

1.1 Overensstdmmelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har uppriéttats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) -
utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) sédana de antagits av EU. Vidare har R&det
for finansiell rapporterings rekommendauon RFR 1 Kompletterande redovlsningsregler fdr koncerner R
tlllampats * : 1 _

Moderbolaget tillimpar RFR 2 och érsredovisningslagen Moderbolagets redowsmngsmnciper ,~
6verensstammer med koncemnens utom i de fall som anges nedan under avsmttet 'Moderbalagets
redovisnmgspnnclper" - = -

1.2 Vé n.!enngsgrunder
Forvalmmgsfastlgheter redowsas Iopande till verkhgt varde. Ovnga tlllgéngar och skulder ar rednwsade tlll
hlstonska anskaffningsvérden eller | forekommande fall filt Upplupet anskaffmngsvérde

1.3 Funktionell valuta och rapporteringsvaluta | | | *
Moderbolagets funktionella valuta ar EUR som aven utgor rapportermgsvalutan for moderbolaget och for.
koncernen, Det innebar att de finansielia rapporterna presenteras j EUR Samtliga belopp ar om inte |
annat anges avrundade till nérmaste tusental EUR. :

1.4 Klass:ﬁcering

Anliggningstillgangar bestar av belopp som forvéntas Atervinnas eller betalas efter mer &n tolv ménader
riknat frAn balansdagen. LAngfristiga skulder bestar av belopp som forfaller till betalmng forst efter mer
&n tolv manader efter balansdagen samt andra belopp for vilka koncermen har en ovillkorﬁg ratt att skjuta
upp betalningen till en tidpunkt som ligger mer &n tolv manader efter balansdagen Andra tnllgangar c:ch
skulder redovisas sam omsattmngstillgéng respektwe kortfnstlg skuld | *

2. Bodommngar och uppskattnlngar

For att upprétta finansiella rapporter krévs a ena sndan bedémmngar vid tlllémpnmg av
redowsmngsprmclper och'a andra sidan uppskattmngar vid vardering av tlllgéngar, skulder, mtakter och
kostnader. Uppskattningar och antaganden baseras pa hlstonska erfarenheter samt andra faktorer som
bedéms vara relevanta och rimliga. Uppskattningar och’ antaganden ses Gver regelbundet och jamfors
mot faktiskt utfall. Se vidare not 2.
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3. Andrade redovisningsprinciper
Koncemens redovisningsprinciper &r ofdréndrade jamfort med arsredovisningen for 2021,

4. Nya IFRS som dnnu inte bdrjat tillimpas.

Koncernen har e] identifierat nagra kommande IFRS standards som har nagon vasentlig paverkan pa den
finansiella rapporteringen.

5. Konsolideringsprinciper

5.1 Bestdmmande inflytande och férvarvsmetoden

Dottarbalag ar bolag som stir under ett direkt eller indirekt bestdmmande inflytande fran moderbolaget.
Bestammande inflytande féreligger om moderbolaget direkt eller indirekt har makt dver
investeringsobjektet, ér exponerad for eller har ritt till rérig avkastning fran sitt engagemang |

investeringsobjektet och kan anvanda sin makt dver investeringsobjektet for att paverka storleken pa sin
avkastning.

5.2 Innehav utan bestédmmande inflytande

Vid férvarv av dotterbolag dar andra agare utan bestammande inflytande forekommer, redovisar
koncernen nettotiligdngama hanférliga till gare utan bestdmmande Inflytande till verkligt vérde av
identifierbara nettotiligadngar dvs. exklusive goodwill.

5.3 Andringar | &gande

Agande i bolag som tkas genom forvarv vid flera tillfallen redovisas som stegvisa forvarv. Sedan
bestammande inflytande uppnatts, redovisas férandringar av dgande som omforing inom eget kapital
meltan moderbolagets dgare och innehavare utan bestdmmande inflytande. Vid minskning av dgande |
s&dan omfattning att bestdmmande infiytande gar fériorat bortbokas dotterbolagets tillgangar och skuider
samt, Ifﬁreknmmande fall mnahav utan bestdmmande inflytande, varvid realisationsresulfat redovisas i
resultatet tillsammans med vinst eller f6riust pa eventuellt kvarvarande innehav som virderas till verkligt
varde med vardeférandringen redovisad i resultatet.

5.4 FOrvary

Forvary av bolag kan klassificeras antingen som rorelseforvarv eller tillgangsforvarv. Det ar en individuell
beddmning som gors for varje enskilt forvarv. | de fall bolagsférvarvet | huvudsak endast omfattar
fastighet/-er och inte innefattar vasentliga processer klassificeras forvarvet som ett tillgangsforvary.
Ovriga bolagsforvarv klassificeras som rérelsefGrvarv och innehaller saledes normalt sadana strategiska
processer som fdrknippas med rﬁre!se

| att tillgéngsfowérv f'ordelas anskaffningskosmaden pa de enskilda identifierbara tlllgéngama och
skulderna baserat pa deras verkliga varden vid forvérvstldpunkten Transaktionskasmader laggs | til
anskaffningsvardet for forvarvade nettotlllgéngar Vid fillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt
hanforligt till fastighetsfdrvarvet. Eventuell rabatt rabatt minskar istallet fastighetens anskaffningsvarde.
Vid efterfdljande vérdering av.forvarvad fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten helt eller delvis
alt ersattas av en redowsad vérdeforéndring av fasughaten Vd hllgéngsfdrséljnlng med skatterabatt
uppkammer en negativ vardeforandnng som hal’t eller delvis motsvarar den lamnade skatterabatten.
Hlttillsvarande fOrvarv har beddmts utgbra tillgéngsforvarv
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6. Intikter

6.1 Hyres- och serviceintékter s | |

Hyresintikter fran forvaltnlngsfastigheter redowsas Imjért basarat pa villkoren i Ieas:ngavtalan |
(hyresavtalen). Hyresrabatter periodiseras &ver kontraktets I6ptid, utom ifrdga om rabatter som lémnas pé
grund av faktorer som tillifélligt begrénsar hyresgastens fulla utnyttjande av forhyrda lokaler (t ex férsenad
hyresgdstanpassning), vilka redovisas éver den periodbegrénsningen féreligger Huvuddelen av =
koncamens intakter utgors av hyreslntakter enligt IFRS 16. [ w3

Servlcetjénster sésom UIléggsdebiterlng av vﬁrme kyla vatten, snérbjnlng m. m. redovisas I enlighet mad -
IFRS 15 Intékter frAn avtal med kunder, vilket Innebar att Intékten frAn dessa servloeavtal redovisas | den
period som semcen utfors och levereras till hyrasgéstem | * 1 f

6.2 Intékter frén fasﬂghetsférséljning f ~ f
Intékt av fastighetsforsalningar redovisas normalt pa tilltrédesdagen o inte kontroll évergatt tlll kaparen |
vid ett tidigare tillfille. Kontrollen éver tilig&ngen kan ha overgétt vid ett tidigare tillfalle &n -~ . .. ~
tilltrédesﬂdpunkten och om s3 har skett intiktsredovisas fastighetsférséljmngen vid denna txdlgara
tidpunkt. Vid bedémning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betraffande kontroll samt engagemang | den I6pande fdrvaltmngen Darutéver beaktas omsténdugheter
som kan péverka aﬁérens utgéng vilka Ilgger utanfor sél]arens uchfeller kﬁparans kontroll !

7 Flnanslolla intakter och kostnader

Finansiella mtakter bestar av rénteintikter pA fordringar samt valutakursvinster. FlnanSIella kostnader |
bestar av rantekostnader pa lan fran kredltlnstltut aktiedgarian, derivat och Ieasmgskulder samt -
valutakursforluster : - + o ~ =

Sékri ngsredovismng ullémpas inte.

Finans:ella fordringar och fi nans:ella skulder varderas il upplupet anskaffningsvérde med tlllémpmng av
eﬁektlvrﬁntemetoden forutom derivat som varderas till verkligt virde, se avsnitt 12.2 fér mer informatlon
Effektivréntan ar den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett
finansielit instruments forvéntade [6ptid il den finansielia tillgangens eller skuldens redovisade
nettovarde. Berakningen innefattar alla avgifter som erlagts eller erhéllits av avtalsparterna som ar en del
av effektwréntan transaktionskosmader samt eventuella dver- och underkurser

8. Vardaférandrlngar forvaltnlngsfastighotor | ~
Orealiserade och realiserade férandringar i verkligt virde pa férvaltnmgsfastigheter redovlsas i resultatet i
sdrskilda poster mellan resultatnividerna Férvaltningsresultat och Resultat fare skatt, namligen
Viérdeféréndringar forvalm:ngsfastlgh eler.

9. Skatter * '

Inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redowsas i arets resultat utom
da underllggande transaktion redowsats | Ovrigt totalresultat eller I eget kapital vamd tillhérande
skatteeffekt redovisas i ovrigt totalresu tat eller i eget kapltal |

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuelit ar.*me’d ﬁllﬁmgnin‘g‘é? de
skattesatser som &r beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor &ven
justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.
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Uppskjuten skatt ber@knas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillnader
mellan redovisade och skattem&ssiga vérden pa tillgangar och skulder. Temporéara skillnader beaktas inte
i koncernmassig goodwill och inte heller for skilinad som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgangar
och skulder som inte &r rérelseforvary som vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig
redovisat eller skattepliktigt resultat sdsom vid s.k. tillgangsférviry. Vidare beaktas inte heller temporéara
skillnader hanforliga till andelar i dotter- och intressebolag som Inte férvantas bli aterférda inom
dverskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande tiligangar elier
skulder forvintas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt beréiknas med tilldmpning av de
skattesatser och skatteregler som &r beslutade sller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast | den man det &r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras néar det inte ldngre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nar férvary sker av andelar | dotterbolag, tillgangstorvary, redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid
anskaffningstidpunkten utan tillgangen redovisas till ett anskaffningsvarde motsvarande tiligangens
verkliga véirde efter avdrag fér eventuel! rabatt, Vid efterfoljande vardering av forvarvad fastighet till
verkligt virde kommer skatterabatten helt eller delvis att ersattas av en redovisad vardefdrandring av
fastigheten. Efter férvarvstidpunkten f&r tillgangsforvary redovisas uppskjuten skatt endast pa férandring
av redovisat varde och forandringar av skattemassigt varde som uppkommer efter forvarvstidpunkten.

10. Forvaltningsfastigheter

10.1 Definition och vérdering

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintakter, vardestegring eller en
kombination av dessa bada syften. Férvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanlaggningar
samt fastighetsinventarier, Fastigheter som till huvudsakligen anvands i egen verksamhet, redovisas som
rérelsefastighet i enlighet med principema nedan for materiella anliaggningstiligangar som inte utgor
forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med redovisningsstandarden IAS 40. Initialt
redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffringsvards, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanforbara
utgifter.

Verkliga varden baseras pa marknadsvarden, vilket ar det bedémda beloppet som skulle erhallas i en
transaktion vid vardetidpunkten melflan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett
intresse av att transaktionen genomférs efter sedvanlig marknadsforing dér bada parter forutsétts ha
agerat insikisfullt, klokt och utan tvang.

Fastigheterna varderas enligt varderingsprinciper fran Samhallsbyggama, den svenska foreningen for
varderare. Anslutna medlemmar ar skyldiga, vid all sin varderingsverksamhet, att iakttaga god
varderarsed. Reglerna ar vagledande dock ar de inte uttdmmande och far inte uppfattas som att allt som
inte @r uttryckligen forbjudet skulle vara tilidtet. | och med att Samhallsbyggama ar anslutet tilt The
European Group of Valuers® Association (TEGoVA) och lnternatlunal Valuers’ Standard Council (IVSC)
géller dven dessa organisationers etiska regler for anslutna medlemmar. Se vidare i not 10 avseende
betydande Indata i vardebeddmningarna och vilken niva i verkligt vardehlerarkin som ar aktuell for olika
delar av fastlghatsb-esté ndet.
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Savil orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i drets resultat. Realiserade
virdeférandringar avser vérdeféréndringar fran senaste kvartalsrapportan fram till avyltﬂngstillféllet for
~under perioden avyttrade fastigheter efter hansyn till under penoden aktiverade Investenngsutgmer
Orealiserade vérdefdrandringar avser Svriga vardefdrndringar som inte harror fran forvﬁrv eller
aktiverade Investerlngsutgifter * o

Forvarv respektwe avyttnng av fastlghet redowsas dé kontroll som férkmppas med aganderatten overgar
till k&paren eller séljaren, vilket ofta innebar redovisning per tilttrédesdagen Kontrollen bver tilmangen .
kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfalle &n tilitrédestidpunkten och om sa har skett redovisas transaktionen

~ vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedomning av transaktlunstldpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betraffande kontroll samt engagemang i den |8pande fbrvaltningen Dérutover beaktas
omstandigheter som kan paverka affdrens utgang vilkd ligger utanfar sdljarens och/eller koparens
kontroll. ~ .

Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvéndas som
farvalmlngsfastlgheter nar arbetena ar fardlgstallda klass:ﬁceras som férvaltnlngsfastlgheter

10.2 Tillkommande utgfﬂer

Tillkommande utgifter Jaggs till det redovisade vardet for forvaltnmgsfastxgheter endast om det &r
vardehdjande. Alla andra tillkommande utgifter redavisas som kostnad i den period de Uppkommar .
Utgifter for utbyte av Idantlﬁerade komponenter och tilldgg av nya komponenter laggs fill det radcvisade *
vardet, nar de uppfyllar kriterierna ovan. Reparatloner och underhéll kostnadsfors i samband med: att
utgiften Uppkommer - -

11. Leaslng =
Koncemens samtliga hyresavtal for uthyming av lokaler ér klasslﬁcerade sam operatlonella Ieasmgavtal |
Redovisning av dessa framgar ovan i avsnittet Intikter.

Leasingavtal dér koncernen ér [easetagare utgcrs ] huvudsak av. tomtrattsavtal Dessa betraktas ur ett
IFRS 16 perspektiv som eviga hyresavtal och redovisas till verkligt virde och kommer inte att skrivas av..
Vérdet av nyttjanderéttstillgangen kvarstar till nasta omforhandlmg av respektive tomtrattsavgald *
Leasingskuiden amorteras inte utan vérdet ar oférandrat fram tilt umfurhandlmg av.respektive
tomtrattsavgald Kostnader. for tomtrattsavgalder redovisas i sin helhet som en ﬁnanslell kostnad.

Ovriga leasingavtal dér koncernen ar Ieasetagare avser framst avta! om arrende av kajplats Dessa
leasingavtal har redovisats som nyttjanderattstlllgéng och Ieasungskuld vid leasingavtalets |
inledningsdatum. Nyttjanderattstlllgéngama varderas initialt till anskaﬁmngsvarde vilket bestar av
leasingskuldens initiala varde med tifléigg for Ieasmgavglﬂer som betalats vid eller fore lnledmngsdatumet.
Nyttianderattstiligangama skrivs av linjart dver leasingperioden. e 1 -
Leasingskulderna vérderas initialt till nuvardet av aterstaende Ieasmgavglfter under den bedomda
leasingperioden. Leasingskulden beléper med ranta och amorteras dver leasingperioden.

Koncernen presenterar nyﬂjanderﬁttstillééngat och leasingskulder som egna poster i balansrakningen.

12. Finansjella instrument
Finansiella tillgangar i balansrakningen utgors av likvida medel, lénefordnngar hyres- och kundfordringar-
samt derivat, med positivt verkligt varde. Finansiella skulder | balansraknlngen utgérs av
leverantérsskulder, i&neskulder, vissa ovriga skulder samt derivat med negativt verkligt varde.
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12.1 Redovisning i och boritagande fran balansrékningen '

En finansiell tiligang eller finansiell skuld tas upp | balansrakningen nar ett bolag blir part enligt
instrumentets avtalsmaéssiga villkor. En fordran tas upp nér bolaget presterat och en avtalsenlig skyldighet
fareligger for motparten att betala, aven om faktura annu inte har skickats. Kundfordringar tas upp i
balansrakningen nér faktura har skickats. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig

skyldighet forefigger att betala, &ven om faktura annu inte mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nar
faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort frén balansrikningen nér rittigheterna i avtalet realiseras, férfaller eller ett
bolag forlorar kontrollen dver den. Daetsamma galler fér del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas
bort fran balansrékningen nar férpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat sétt utslacks, Detsamma galler
for del av en finansiell skuld.

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i rapport dver
finansiell stalining endast nar det foreligger en legal ratt att kvifta beloppen samt att det foreligger avsikt
att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tiligangen och reglera skuiden.

12.2 Klassificering och vardering

Finansiella instrument som inte &r derivat redovisas initialt till anskaffningsvarde motsvarande
instrumentets verkliga varde med tillagg for transaktionskostnader {or alla finansiella instrument forutom
avseende de som tillhor kategorin finansiell tillgang som redovisas till verkligt varde via resultatet, vilka
redavisas till verkligt varde exklusive transaktionskostnader. Samtliga finansiella tillgangar - forutom
koncernens innehav av derivatinstrument - varderas till upplupet anskaffningsvarde. Detta eftersom de
innehas inom ramen for en affarsmodell vars mal ar att erhalla de avtalsenliga kassafiédena samtidigt
som kassaflddena fran tillgangarna endast utgdrs av betainingar av kapitalbelopp och ranta.

12.3 Finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvérde

Finanslella tillgangar som utgors av lAnefordringar, dvriga fordringar, hyres- och kundfordringar samt
likvida medel klassificeras i enlighat med IFRS 9 i kategorin “finansiella tillgangar redovisade tlf upplupet
anskaffningsvérde”.

Lanefordringar, dvriga fordringar samt hyres- och kundfordringar &r finansiella tillgangar, som inte ar
derivat, varderas till upplupet anskaffningsvarde med tiliampning av effektivrantemetoden.
Hyresfordringar och andra-fordringar redowsas till det belopp som beréknas inﬂyta, dvs. efter avdrag for
osakra fordnngar | .

Likvida medel bestar av kagssamedel samt omedelbart ’ullgéngllga tillgodohavanden hos banker och
motsvarande institut samt kortfristiga likvida placeringar med en ioptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre manader vilka ar utsatta for endast en ohetydlig risk for vardefluktuationer.
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12.4 Finansiella tillgangar och skulder som redovisas till verkligt varde via resultat

Derivat varderas till verkligt varde via resultatrakningen och i enllghet med IFRS 9 tillhdr derivatan
kategorin "finansiella tillgangar och skulder som redovisas till vedd:gt véirde via resultat”.
Denvatmstrument redovisas initialt till varkrgt virde, Efter den initiala redovisningen redovisas
derivatinstrument I6pande till verkligt varde | balansrakningen.-Vardeforandringarna redovisas Ipande | |
resultatet eftersom sékringsredovisning inte tilldmpas. Fér ekonomisk sakring av prognostiserade . -
rantefioden fran upplaning till rorig ranta anvands rénteswapar dér koncernen erhaller rorlig ranta och .
betalar fast rinta. Ranteswaparna virderas till verkligt vérde | balansrakningen. Réntekupongdelen
redovisas I6pande i arets resultat som en del av réntekastnaden Orealiserade foréndringar i verkligt
varde pa ranteswapama redovisas i resultatet mellan Férvattnlngsresultat och Resultat fore skatt pé
raden Vérdefﬁréndringar derlvat ] -

12.5 Andra finansielia skua'dar *
Lan samt dvriga finansiella skulder, t.ex. leverantﬁrsskulder Ingér | denna kategori Skuldema vérderas

il Upplupet anskaffmngsvarde

13. Nedskrivningar - |

Koncernens redovisade tullgéngar bedoms vid varje balansdag for att anora om det f inns mdikatlon oF
nedsknvnmgsbehov IAS 36 tillimpas avseende nedskrivningar av immatenella tillgangar, matanalla .
anlaggningstiligangar och andelar i dotter- och mtressebo!ag Finansiella tlllgéngar nedskrwmngsnrovas x
enligt IFRS 9. | * - -

13.1 Nedskrivning av materiella och immateriella tillgangar samt andelar i mtresse bolag

Om indikation p& nedskrivningsbehov finns, berdknas tlllgéngens atervinningsvérde enligt nedan Orn det

inte gar att faststalla vésentligen oberoende kassafioden till en ensksld tillgang, och dess verkllga varde
minus forsaljningskostnader inte kan anvandas, grupperas tlllgangarna vid provning av J
nedskrivmngsbehov till den lagsta niva dar det gér att identlﬂera vasentligan oberoende kassaﬂoden —-en
sa kallad kassagenererande enhet. : - , J )

En nedskrivning redovisas nér en tillgangs eller kassagenererande enhets redovisade virde overstlger
atervinningsvérdet. En nedskrivning redovisas som kostnad i resultatet. Atervinningsvérdet ar det hogsta
av verkligt varde minus f'arsaljningskostnader och nytl;andevarde Vid berakning av nyttjandavarde
diskonteras framtida kassafiéden med en dlskonteringsfaktor som beaktar riskfn rﬁnta och den risk som
ar forknippad med den specifika tillgangen. *

| 132 Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporthllfalle uppskattar bolaget de forvantade kreditfdriusterna baserat pa histonska
forlustnivaer kombinerat med framatblickande faktorer. Reserverlngens storlek utgérs ay sklllnaden L
mellan tu!lgéngens redovisade viirde och nuvérdet av bedornda framtida diskonterade: kassafloden |
Forandring av férlustreserven redovisas i resultatrikningen. i

13.3 Aterfdring av nedskrivningar o .

En nedskrivning av tillgangar som ingér i IAS 36 tillémpningsomréde reverseras om det héde finns
indikation pa att nedsknvnmgsbehovet inte l&ngre foreligger och det har skett en forandnng ide
antaganden som 14g till grund fér berékningen av atervinningsvardet. En reversering gérs endast i den
utstrackning som tlllgéngens redovisade varde efter Aterforing inte dverstiger det redowsade virde som
skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dar sa ar aktuellt, om ingen nedsknvnmg glofts
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Nedskrivningar av lanefordringar, dvriga fordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet
anskaffningsvarde aterfors om de tidigare skalen till nedskrivningar inte l&ngre féreligger och att
motsvarande betalning fran motparten forvéntas erhallas.

14. Avsittningar

En avsittning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om betalningstidpunkt eller
beloppets storlek for att reglera avséttningen. En avséattning redovisas i balansrakningen nar det finns en
befintlig legal eller informell forpliktelse som en 15ljd av en intraffad hdndelse och att det &r troligt att ett
utfidde av ekonomiska resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan gdras. Avsattningar gors med det belopp som ar den basta uppskattningen
av det som krévs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen. En avsattning for
forlustkontrakt redovisas nér de forvéntade férdelarna som koncemen vantas erhalla fran ett kontrakt ér
ldgre an de oundvikliga kostnaderna att uppfylla férpliktelsemna enligt kontraktet,

15. Anlaggningstillgdngar som innehas for forsaljning

Innebdrden av aft en anlaggningstillgang, eller en avyttringsgrupp, har klassificerats som innehav for
férsaljning ar att dess redovisade varde kommer att atervinnas i huvudsak genom forsaljning och inte
genom anvandning. En tililgang eller avyttringsgrupp klassificeras som att den innehas for {Grséljning om
den &r tillganglig for omedelbar férséljning i befintligt skick och det ar mycket sannolikt att forséljning
kommer att ske. Dessa tillgangar eller avyttringsgrupper redovisas pa egen rad som omsattningstiligang
respektive kortfristig skuld i balansrdkningen. Fér avskrivningsbara tiligangar upphor avskrivningar efter
omklassning till tillgang som innehas for forsaljning.

Omedelbart fore klassificering som innehav for forsaljning, bestams det redovisade vardet av tillgangarna
och alla tillgangar och skulder i en avyttringsgrupp | enlighet med tillampliga standarder. Vid férsta
klassificering som innshav for férsaljning, redovisas anlaggningstiligangar och avyttringsgrupper till det
{&gsta av redovisat virde och verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader. Vissa tillgangar, enskilt
eller ingdende i en avyttringsgrupp, ar undantagna fran ovan beskrivna varderingsregler, namligen
forvaltningsfastigheter, finansiella tillgangar, uppskjutna skattefordringar.

16. Eventualfdrpliktelser

En evehﬂ.:alférpllkt@lse redovisas nar det finns ett mojligt atagande som harrér fran intraffade handelser
och vars forekomst bekriftas endast av en eller flera osékra framtida héndelser utom koncemens kontroll
eller nér det finns ett Atagande sorh inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte
ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att kravas eller inte kan beraknas med tiliracklig tiliforiitlighet.

17. Eget kapital

Som emitterade eget kapialinstrument redovisas varje form av avtal som innebér en residual ratt |
koncemens til{lg’éngaf"eﬂer avdrag for alla skulder. Som skulder redovisas alla de forpliktelser att erlagga
kontanter eller annan finansiell farpliktelse.

18. Moderbolagets redovisningsprinclper
Moderbolaget tiltdmpar arsredovisningslagen och rekommendationen fran Radet for finansiell
rapportering, RFR 2 Redovisning for juridiska parsoner. |

RFR 2 innebdr att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska tilldmpa samtliga av
EU antagna IFRS och uttalanden sa langt detta &r mdjligt inom ramen for arsredovisningslagen,
tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen
anger vilka undantag fran och tillagg till IFRS som ska goras.
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Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgéar ngdén.

18.1 Klassiﬂcedng och uppstéliningsformer

Resultat- och balansrakning ér for moderbolaget uppstailda enllgt érsredovisnlngslagens scheman
medan rapporten over resultat och dvrigt totalresultat samt rapporten over forandringar i eget kapltal och
kassafiddesanalys baseras pé IAS 1 Utformning av finansiella rapporter.

18.2 Dotter- och intressebolag
Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffhingsvardemetoden. Detta innebar att
transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade virdet for innehav i dotterbolag och intressebolag.

18.3 an anslella instrument och sékringsredovisning

| moderbolaget vérderas finansiela anlaggnlngstlllgangar titl anskaffningsvérda mlnus evantuell
nedskrivning. Finansiella omsattningstiligngar virderas enligt lagsta vérdets princip dar |
nettofdrsaljningsvardet beréknas i linje med principerna {8r nedskrvningsprovning och -
forlustriskreservering i avsnitt 13.2. Anskaffingsvardet for rintebarande instrument justeras f6r den
periodiserade skillnaden mellan vad som ursprungligen betalades, efter avdrag for transaktianskosmader
och det belopp som betalas pa forfallodagen (Gver- respektive underkurs) :

Sakringsredovisning tillimpas ej. Moderbolaget hllampar samma bortboknlngsregler som |
koncemredovlsningen

18.4 Anteciperade utdelnmgar 1 |
Anteciperad utdeining fran dotterbolag redovisas i de fall moderbolag ensamt har ratt att besluta om
utdelningens storlek och moderbolag har fattat beslut om utdelningens storlek innan moderbolaget
publicerat sina finansiella rapporter.

18.5 Skatter |
| moderbolaget redovisas obeskattade reserver utan uppdelning p4 eget kapital och uppskjuten
skatteskuld, | balansrakningen, tilt skillnad fran i koncernredovisningen, | resultatrakningen gors i
moderbolaget p4 motsvarande sétt ingen fordelning av del av bokslutsdlsposmoner till uppskjuten
skattekostnad.

18.6 Koncembidrag .
Koncembldrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade givare och mottagare, oavsett om
koncernbidraget ar lamnat eller erhallet. Erhalina eller lamnade koncermnbidrag paverkar ett bolags

aktuella skatt, eller | vissa fall uppskjuten skatt,

18. 7 Anlaggningstillgangar som innehas for forséljning

Anidggningstillgangar som innehas for forsaljning och avvecklade verksamheter sarredowsas mte |
moderbolagets resultat- och balansrakning da moderbolaget foljer érsredovismngslagens
uppstallningsform for resultat- och balansréikning. information om anléggnlngstillgéngar som innehas for
forsaljning och avveckiade verksamheter lamnas i stallet som notupplysning. Vidare sker avskrivning i
aenlighet med arsredovisningslagen.
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18.8 Leasade lillgangar
Moderbolaget tildmpar inte IFRS 46, i enlighet med undantaget som finns | RFR2. Som leasetagare

redovisas leasingavgifter som kostnad linjart over leasingperioden och saledes redovisas inte
nyttianderéatter och leasingskuider i balansrakningen.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar
Forvaltningsfastigheter

Vid vardering av férvaltnlngsfastlgheter har uppskattiingar och antaganden en betydande paverkan pa
koncernens redavisade resultat och stdlining. Vardering av férvaltningsfastigheter kréver antaganden om
framtida kassafitden samt beddmningar av aktuella marknadsmassiga avkastningskrav for varje enskiid
fastighet. Information om viktiga antaganden och osékerhet vid vardering av forvaltningsfastigheter
framgar av not 10.

Tillgadngstdrvarv kontra rdrelseforvdrv och uppskjuten skatt

Forvary av bolag kan klassificeras antingen som rorelseforvary eller tiligangsférvary, Det ar en individuell
beddmning som gors for varje enskilt férvarv. D4 redovisningen av tiligangsforvarv skiljer sig jamfort med
redovisningen av ett roreiseforvary pa flera omraden blir klassificeringen som tillgangsforvarv respektive
rorelseforvary central vid upprattandet av de finansiella rapportema.

| not 1 avsnitt 5.4 beskrivs vad som avgor huruvida ett forvary anses utgéra ett tillgangs- eller
rorelseforvarv samt de huvudsakliga skillnaderna i redovisningen dem emellan.

Not 3 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga h&ndelser efter balansdagen har identifierats.

Not 4 Intakternas fordelning - operationelia leasingavtal

Koncernen

20220101 2021-01-01
intikter per visentligt intikisslag | 2022-12-31 2021-12-31
Hyresintdkier fran forvaltningsverksamhetsn, bostader 27 111
Hyresintdkter fran forvaltningsverksamheten, kommersiella lokaler 16 556 27 766
Serviceintakter 1389 2 346
Total 17 973 30 223

Hyresavtalen ar ur ett redowsnmgsperspektiv att betrakta som aperatmella Ieasmgavtal dér konaemen
ar leasegivare. Hyresavtalen avseende Ioka|er ar mellan 1. 20 ér 14 3 % av hyresavtalen ar mellan 10 -
20 ar och uppgér tnll 21% av hyrestocken En del av hyresavfalen l leand ér tulswdareavtal med 3
ménaders uppsﬁgning Léngra avtal eﬂerstravas i vissa s:tuatloner och fdrekommer exempelvls 1
samband med investeringar och speclﬁka varksamheter Hyran &r oftast Indexreglerad somi tilldgg i
bashyran utgar i de flesta fall tilligg for varme och fastighetsskatt.
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