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Kapan Fastigheter Pilen AB
Org nr 559105-7939

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger f6ljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrikning

- balansrdkning

- foriandringar 1 eget kapital
- kassaflodesanalys

- noter

\O 0 ~1 L &N

Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
féregaende ar.

Undertecknad styrelseledamot i Kapan Fastigheter Pilen AB intygar harmed att
resultatrakningen och balansrikningen i arsredovisningen faststillts pa arsstimma den

023 -0k -30 .

Arsstimman beslot att godkinna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen, revisionsberittelsen och ovriga
hifogade handlingar stammer 6verens med originalen.

Stockholm den o3 .07 .|

Cadi Ve )

Cecilia Vestin
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Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Bolagets verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom bolag, 4ga och f6rvalta fastigheter. Bolaget har
sitt séte 1 Stockholm.

Bolagets administration hanteras genom avtal med Newsec som l8pande fakturerar {6r utforda tjénster.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Bolaget har under aret erhallit aktiedgartillskott om 11 539 tkr.

Under aret har bolaget verkstillt en omvind fusion med tidigare moderbolaget Svenska
Myndighetsbyggnader Holding 6 AB, org. nr 559348-5161. Moderbolag efter genomi{ord fusion ar
Svenska Myndighetsbyggnader Holding 1 AB, org nr 559348-5153.

Bolaget har efter rikenskapsarets utgang namnéndrats fran SBB Pilen AB till Kdpan Fastigheter
Pilen AB.

Under junt 2022 meddelade Samhéllsbyggnadsbolaget 1 Norden (SBB) att de salt sina dgarlan, i
bolagets koncernmoder, Svenska Myndighetsbyggnader (SMB) till Kapan Tjinstepension. I
november 2022 utnyttjade Kapan Tjénstepension sin option att kopa SBB:s dgarandel 1 bolaget och
blev dédrigenom 100-procentig dgare till bolagets koncernmoder som da bytte namn till Kapan

fastigheter AB den 21 november 2022.

Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro 1 manga ekonomier runt om 1 vérlden. For
ndarvarande &r det {6r tidigt att bedoma de langsiktiga konsekvenserna av konflikten men fram till
dags datum har konflikten haft begrinsad paverkan pa bolaget.

Flerarsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

2022 2021 2020 2019
Hyresintikter tkr 8 957 10 127 10 524 10 356
Driftnetto tkr 3 862 5712 5228 5 852
Balansomslutning tkr 146 474 58 124 72 508 65 517
Soliditet %o 1,0 14,8 10,7 11,5

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 2.
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 11 162 929
Arets resultat -11 162 928
kronor 1

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rikning éverfors

[ ] s

kronor
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Resultatrikning Not 2022 2021
Hyresintékter J, 6 8 957 10 127
Ovriga rorelseintikter .5 3
Driftkostnader -3 635 -2 902
Underhall -499 -298
Forvaltningsadministration -429 -654
Fastighetsskatt -527 -564
Driftnetto 6 3 862 5712
Centraladministration -1835 -205
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -3 764 -3 437
Rorelseresultat 7 -87 2 070

Resultat fran finansiella poster

Rénteintikter och liknande resultatposter 8 157 219
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -2 725 -861
Summa resultat fran finansiella poster -2 568 ~642
Resultat efter finansiella poster -2 655 1 428
Bokslutsdispositioner 10 -111 -657
Skatt pa arets resultat 11 -8 397 -394
Arets resultat -11 163 377

Det térekommer inget 6vrigt totalresultat var{or arets resultat verensstimmer med arets totalresultat.
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Balansrakning
Tillgangar

Anliggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter

Uppskjutna skattefordringar

Finansiella anldggningstillgngar

Fordringar hos koncernfGretag
Summa anlidggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar

Fordringar hos koncernféretag
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omséattningstillgangar

Summa fillgangar

Not

12

13

14
15

14

2022-12-31

143 812

143 812

10
2424
172
)6

2 662

2 664

146 474
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2021-12-31

49 657

8 328

27 985

135

139

139

58 124
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Balansrikning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och torutbetalda intékter

Summa Kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

17

14, 18
7, 19

14

2022-12-31

50

11 163
-11 163

0

—r—CTE

50

775

144 580

144 580

22

372

33
639

1 069

146 474
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2021-12-31

50

7 682
377

8 (059

8 109

664

41 358

41 358

4 722
532

2728

7993

58 124
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Forandringar i eget kapital

Bundet eget
kapital
Aktiekapital
Eget kapital 2021-01-01 S0
Arets resultat och totalresultat B
Eget kapital 2021-12-31 S0
Fusionsresultat
Erhallna aktiedgartillskott
Arets resultat och totalresultat B
Eget kapital 2022-12-31 S0

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget
kapital
Fritt eget
kapital

7 682

377

8 059

-8 435
11539
-11 163

0

7(28)

Totalt eget
kapital

7 732

377
8 109

-8 4335
11 539
-11 163

50

[ posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 50 000 st och

kvotvérdet ar 1 kr per aktie.

Fritt eget kapital

Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och f6rluster som genererats 1 bolaget med, i
forekommande fall, tilldgg for avsittning till reserviond, utdelningar samt 6vriga tillskott fran

aktiefigaren.

Arets resultat
Arets resultat dverensstimmer med Arets totalresultat.

Ackumulerade aktiedgartillskott uppgar per balansdagen till 11 715 tkr (176 tkr).
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Aterldgening av poster som inte ingdr i kassaflodet
-Avskrivningar m.m. materiella anlédggningstillgngar

Erhallen rinta

Erlagd rinta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran lopande verksamheten exkl. rorelsekapital
Foridndring av kortfristiga fordringar
Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl. rorelsekapital

Foréndring 1 fordringar hos koncern-, och intresseforetag
Forvirv av materiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Erhallna aktiedgartillskott
Foriandring av skulder till koncern-, och intresseforetag (netto)

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode
Likvida medel vid arets birjan

Likvida medel infusionerade bolag

Likvida medel vid arets slut

2022

3 764

157
-2 725
~229

1936
-2 523
-6 764

-8 407

11 539
-3 077

8 462
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2021

2 070

3437

219
-361
-606

4259

9 007
-2 703

10 563

2 263
-311

1 952

-12 5135

-12 515
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Noter

Not 1 Allmin information
Kapan Fastigheter Pilen AB med org nr 559105-7939 har sitt séte 1 Stockholm.

Bolaget dr ett dotterfGretag till Svenska Myndighetsbyggnader Holding 1 AB org nr 559348-5153 med
site 1 Stockholm.

Bolagets huvudsakliga verksamhet ér att, direkt eller indirekt genom bolag, dga och férvalta
fastigheter.

Moderbolag 1 den minsta och stdrsta koncernen som Képan Fastigheter Pilen AB ir dotterbolag till
och dar koncernredovisning upprittas dr Kapan fastigheter AB org nr 559343-3443, med siite i
Stockholm.

Kéapan Fastigheter Pilen AB upprittar ej koncernredovisning, med hinvisning till ARL 7:2.

Not 2 Redovisnings- och varderingsprinciper

Grund for rapporternas upprittande

Bolaget har upprittat sin drsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person. Rekommendationen
innebir att bolaget 1 arsredovisningen {or den juridiska personen skall tillimpa samtliga av EU
godkénda IFRS och uttalanden sa langt detta &r mgjligt inom ramen for arsredovisningslagen och med
hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
och tillagg som giller 1 férhallande till IFRS.

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortsatt drift.

Bolaget tillampar trivilligt RFR 2 Redovisning {6r juridiska personer i enlighet med reglerna i BENAR
2012:3 da bolaget omfattas av en koncernredovisning som upprittas enligt IFRS.

Andrade redovisningsprinciper

Anvénda redovisningsprinciper verensstimmer med dem som tillimpades under foregiende
rakenskapsar.

Foljande virderings- och omrékningsprinciper ér tillimpade i arsredovisningen:
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Viirderingsgrunder tilliimpade vid upprittande av bolagets finansiella rapporter
Tillgangar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta
Bolagets funktionella valuta &r svenska kronor, SEK, och utgér rapporteringsvaluta {6r bolaget. Om

inget annat anges redovisas alla siffror 1 tusentals SEK. Bolaget genomf{or f6r ndrvarande inte nigra
transaktioner 1 utlindsk valuta.

RESULTATRAKNING

Intakter
Foretagets intdkter bestar 1 all visentlighet av hyresintdkter. Intdkter redovisas i takt med att

identifierade prestationsataganden har fullfoljts av sdljaren och kontroll har dvergatt till koparen.

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter ér att betrakta som operationella leasingavtal som
intdktsredovisas 1 resultatrdkningen linjért 6ver hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som
forutbetalda intdkter. I de fall hyresrabatter forekommer har de redovisade hyresintidkterna reducerats
med virdet av limnade hyresrabatter.

Forsdlining av fastigheter redovisas 1 samband med att risker och f6rmaner overgar till koparen fran
sidljaren. Bedomning av om risker och f6rmaner har 6vergatt sker vid varje enskilt avyttringstillfille.

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjért i resultatrdkningen baserat pa villkoren 1
hyresavtalen. Ev hyresrabatter periodiseras linjért 6ver hyresavtalets kontraktstid &ven om betalning

inte sker pa samma sitt.

Rénteintdkter redovisas 1 den period de avser.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rikenskapsar eller foregaende rdkenskapsar haft nagra anstillda

och har ej heller utbetalt nagra 16ner eller andra erséttningar.

Finansiella intiikter och kostnader |

Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintikter pa fordringar samt rantekostnader pa skulder.
Rénteintdkter pa fordringar och réntekostnader pa skulder beréknas med tillampning av
effektivrantemetoden. Effektivrintan 4r den rénta som g0r att nuvirdet av alla framtida in- och
utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det redovisade vérdet av fordran eller skulden.
Rénteintikter respektive rdntekostnader inkluderar periodiserade belopp av transaktionskostnader och
eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det ursprungligen redovisade virdet av fordran
respektive skuld och det belopp som regleras vid forfall.

o W
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Lanekostnader
Laneutgifter utgdrs av rdnta och andra kostnader som uppstar nir ett foretag ldnar pengar. Laneutgifter

som &r hdnforliga till finansiering av en tillgdng, som tar en betydande tid i ansprak att firdigstilla
aktiveras som en del av tillgangens anskaffningsvirde. Kostnader for uttag av pantbrev vid kop av
fastighet beaktas €) som finansiell kostnad utan aktiveras och fordelas pd byggnad och mark och skrivs
av enligt principerna beskrivna under avskrivningar. Kostnader for nya pantbrev som inte dr direkt
forknippande med forvirv aktiveras enbart pa byggnad och skrivs av enligt principerna f6r byggnad
som beskrivs under avskrivningar. Ovriga lineutgifter redovisas som en kostnad i den period de
uppkommet.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatter
Inkomstskatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas i resultatrikningen.

Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillimpning av de
skattesatser som &r beslutade eller 1 praktiken beslutade per balansdagen. Hit hor dven justering av
aktuell skatt hinforlig till tidigare perioder.

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder f6r nuvarande och tidigare perioder faststills till det
belopp som forvéntas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. |

Aktuell inkomstskatt utgar frdn arets skattepliktiga resultat vilket kan skilja sig fran det redovisade
resultatet. Detta beror frimst pa mgjligheten att nyttja skattemissiga avskrivningar pa fastigheter som
kan Overstiga de redovisningsméssiga, skattemaéssiga direktavdrag f6r vissa ombyggnationer vilka
aktiveras redovisningsméssigt samt befintliga underskottsavdrag.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrikningsmetoden med utgangspunkt i temporira skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga virden pa tillgangar och skulder. De temporira skillnaderna har
huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter. Uppskjuten skatt berdknas med
tillimpning av de skattesatser och skatteregler som é&r beslutade eller 1 praktiken beslutade per

balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast 1 den man det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas, Védrdet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras nér det inte lingre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga temporara skillnader. P& 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
resultatrikningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

o 1/
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BALANSRAKNING

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

hyresinkomster eller virdestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hinforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade vérdet f6r fastigheten om det &r
sannolikt att den ekonomiska nyttan som #r férknippad med fastigheten forbéttras i forhallande till den
niva som géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad 1 den period de uppkommer. Efter anskaffningstillfillet redovisas forvaltningsfastigheten till
anskaffningsvérde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med
tillagg {or eventuell uppskrivning. Utgifter f6r reparationer och l6pande underhall kostnadsférs 1 den
period de uppkommer. Vinst eller f6rlust redovisas i resultatrakningen den redovisningsperiod da

tillgdngen avyttras.

Linjar avskrivningsmetod anvidnds {6r samtliga typer av materiella tillgdngar. F6ljande
avskrivningstider tilldmpas:

Byggnader 50-100 ar
Markanldggning | 20 ar
Inventarier 5 ar

Hyresgdstanpassningar skrivs av utifran hyresavtalets kontraktstid.

Nedskrivningar av icke-finansiella anliggningstillgangar

Nir det finns en indikation pa att en tillgang eller en grupp av tillgdngar minskat i virde gérs en
bedomning av dess redovisade virde. I de fall det redovisade virdet 6verstiger det berdknade
atervinningsvirdet skrivs det redovisade virdet ner till detta atervinningsvérde.

Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatrikning 1 den period virdenedgangen pavisas.

En tidigare nedskrivning av en tillgang aterfors nér det har skett en fordndring i de antaganden som vid
nedskrivningstillfillet lag till grund for att faststilla tillgdngens atervinningsvirde. Det aterforda
beloppet okar tillgadngens redovisade vérde, dock hogst till det virde tillgangen skulle ha haft (efter
avdrag for normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Leasing
Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal i enlighet med undantagsreglerna i

RFR2. Leasingavgifterna kostnadstors linjért 6ver leasingperiodens 16ptid. Rorliga avgifter
kostnadsfors l1opande for den period till vilka de hianfors. Férméner erhallna i samband med tecknandet
av ett avtal redovisas linjart som en minskning av den totala leasingkostnaden i resultatet. Samtliga
hyreskontrakt betraktas som operationella leasingavtal.
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Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig
forfallodag pa tre manader eller mindre.

Avsittningar

En avsittning redovisas i balansrdkningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse
som en foljd av en intridffad hdandelse och det dr troligt att ett utfléde av ekonomiska

resurser kommer att krévas f0r att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras. Dir effekten av nér 1 tiden betalning sker &r vasentlig, berdknas avsittningar genom
diskontering av det f6rvéintade framtida kassaflodet till en rdntesats fore skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbeddmningar av pengars tidsvérde och, om det dr tillampligt, de risker som &r forknippade
med skulden. Avsittningar omprévas vid varje bokslutstillfille.

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang 1 ett foretag och
en finansiell skuld eller ett egetkapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som
redovisas 1 balansrdkningen inkluderar pa tillgangssidan aktier och andelar i1 foretag dér koncernen inte
har ett bestimmande inflytande (finansiella tillgangar vérderade till verkligt vérde), derivatinstrument,
fordringar hos intresseforetag/joint ventures, andra langfristiga fordringar, hyresfordringar, 6vriga
kortfristiga fordringar, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Bland skulder aterfinns skulder till
kreditinstitut, obligationslan, féretagscertifikat, 6vriga langfristiga skulder, derivatinstrument,
leverantorsskulder, upplupna kostnader samt dvriga kortfristiga skulder. Redovisningen beror pé hur de
finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp 1 balansrdkningen nér bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsméssiga villkor. Hyresfordringar tas upp i balansrdkningen nir faktura har skickats.
Skuld tas upp ndr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, 4ven om
faktura dnnu inte mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nér faktura mottagits. En finansiell tillgdng och
finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansridkningen endast nér det foreligger
en legal ritt att kvitta beloppen samt att det f6religger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp
eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas 1 normalfallet bort
fran balansrikningen nér de avtalsenliga réttigheterna till kassaflodena fran den finansiella tillgdngen
upphor. Exempelvis vid mottagen hyresbetalning. Detsamma géller for del av en finansiell tillgdng. En
finansiell skuld tas bort fran balansrdkningen nér forpliktelsen 1 avtalet fullgors eller pa annat sitt
utslidcks. Detsamma giller for del av en finansiell skuld.

Upplaning

Upplaning redovisas initialt till erhdllet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Efter
anskatfningstidpunkten virderas lanen till upplupet anskaffningsvérde enligt effektivriintemetoden.
Léngfristiga skulder har en forvintad 16ptid ldngre 4n 1 & medan kortfristiga har en l6ptid kortare 4n 1
ar. LeverantOrsskulder och andra rérelseskulder har kort forvintad 16ptid och virderas utan
diskontering till nominellt belopp.




Képan Fastigheter Pilen AB 14(28)
559105-7939

Leverantorsskulder

LeverantOrsskulder dr forpliktelser att betala {0r varor eller tjanster som har fGrvirvats 1 den 16pande
verksamheten fran leverantorer. Leverantorsskulder redovisas nér faktura mottagits.
Leverantdrsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forefaller inom ett ar eller tidigare

(eller under normal verksamhetscykel om denna ér ldngre). Om inte, tas de upp som ldngfristiga
skulder.

Leverantdrsskulder och andra rérelseskulder med kort 16ptid redovisas till nominellt virde.

Aktiedgartillskott
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren som

en Okning av fritt eget kapital.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har uppréttats enligt den indirekta metoden, vilket innebér att resultatet justeras
{0r transaktioner som inte med{ort in- eller utbetalningar under perioden samt {6r eventuella intdkter
eller kostnader som hénfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Nya IFRS som dnnu inte borjat tilkimpas
Nya och dndrade IFRS med framtida tillimpning férvintas inte komma att ha nagon visentlig effekt pé
foretagets finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

Eget kapital inklusive obeskattade reserver efter avdrag for uppskjuten skatt i relation till totala
tillgangar.

Not 3 Uppskattningar och bedomningar

Bolaget gor uppskatiningar och beddmningar om framtiden. De uppskatiningar for
redovisningsdndamal som blir f6ljden av dessa kommer, definitionsmaissigt, sidllan att motsvara det
verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebér en betydande risk for visentliga
justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under nédstkommande ar behandlas i
huvuddrag nedan.

Extern marknadsvirdering av forvaltningsfastigheter

Den externa virderingen av forvaliningsfastigheterna dr baserad pd antaganden om framtida
betalningsstrémmar samt en diskontering av dessa med hédnsyn till en riskfri rdnta och riskpaslag.
Samtliga dessa faktorer utgor saledes beddmningar av framtiden och &r-osédkra och kan inte tas som en
utfistelse om framtida utfall.

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

Bolaget dr genom sin verksamhet exponerat f6r olika typer av finansiella risker sasom marknads-,
likviditets- och kreditrisker. Marknadsriskerna bestar 1 huvudsak av réinterisk.

Det dr bolagets styrelse som &r ytterst ansvarig f6r exponering, hantering och uppfoljning av foretagets
finansiella risker. De ramar som géller for exponering, hantering och uppféljning av de finansiella
riskerna faststills av styrelsen i en finanspolicy som revideras arligen.

Marknadsrisk

Ranterisk
Med rinterisk avses risken att verkligt virde eller framtida kassafloden fluktuerar till f6ljd av dndrade

- marknadsridntor. Bolaget dr huvudsakligen exponerat {6t rdnterisk genom dess lanefinansiering. Lanen

[6per med rorlig rdnta vilket innebér att bolagets framtida finansiella kostnader paverkas vid éndrade
marknadsréantor.

Valutarisk
Med valutarisk avses risken att verkligt virde eller framtida kassafloden fluktuerar till £61jd av dndrade

valutakurser. Bolaget bedriver sin verksamhet 1 Sverige och foretagets in- och utfloden bestar enbart av
SEK. Dirigenom dr bolaget e) exponerat for valutarisk.

Likviditets- och finansieringsrisk
Med likviditetsrisk avses risken att bolaget far problem med att mota dess ataganden relaterade till

bolagets finansiella skulder. Med finansieringsrisk avses risken att bolaget inte kan uppbringa
tillrdcklig finansiering till en rimlig kostnad.

Kredit och motpartsrisk
Med kreditrisk avses risken for att motparten 1 en transaktion orsakar bolaget en forlust genom att inte

fullfélja sina avtalsenliga forpliktelser. Bolagets exponering for kreditrisk dr huvudsakligen hianforlig
till kundfordringar. Befintliga kunders finansiella situation {6ljs 16pande upp for att pa ett tidigt
stadium 1dentifiera varningssignaler,

Bolagets maximala exponering for kreditrisk beddms motsvaras av bokforda virden pa samtliga

finansiella tillgangar.

Virdering av finansiella instrument

Klassificering och vdrdering 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 karaktédren pa tillgangens avtalsenliga kassafloden. Koncernens
skuldinstrument klassificeras till upplupet anskatiningsvérde och mnnefattar: fordringar hos
intresseforetag/joint ventures, andra langfristiga fordringar, hyresfordringar, 6vriga kortfristiga
fordringar, upplupna intékter, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Finansiella tillgangar
klassificerade till upplupet anskaffningsvirdevirderas initialt till verkligt virde med tilldgg av
transaktionskostnader. Hyresfordringar redovisas mitialt till det fakturerade vérdet. Efter forsta
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redovisningstillfillet varderas tillgdngarna enligt effektivrintemetoden. Tillgngar klassificerade till
upplupet anskaffningsvirde innehas enligt affdrsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafloden som
endast dr betalningar av kapitalbelopp och réinta pé det utestdende kapitalbeloppet. Tillgdngarna
omfattas av en forlustreservering for forviantade kreditforluster, for vidare information, se not
Finansiella risker.

Egetkapitalinsirument

Koncernens egetkapitalinstrument bestar av innehav 1 aktier (noterade och onoterade) samt 6vriga
virdepapper. Samtliga av koncernens egetkapitalinstrument virderas till verkligt virde via resultatet.
Verkligt virde faststills enligt beskrivning i not Finansiella instrument.

Derivat

Klassificeras till verkligt vérde via resultatet f6rutom om de klassificeras som sikringsinstrument och
den effektiva delen av sékringen redovisas 1 ”Ovrigt totalresultat”. Verkligt virde faststills enligt
beskrivning i not Finansiella instrument.

Klassificering och vdrdering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvirde med undantag av derivat. Finansiella
skulder redovisade till upplupet anskaffningsvérde virderas initialt till verkligt virde inklusive
transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfillet viarderas de till upplupet anskaffningsvérde
enligt effektivrintemetoden. Derivat klassificeras till verkligt virde via resultatet férutom om de
klassificeras som sdkringsinstrument och den effektiva delen av sikringen redovisas i ”Ovrigt
totalresultat”. Verkligt vérde faststills enligt beskrivning 1 not Finansiella instrument.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvirde, omfattas av
nedskrivning f6r forvéntade kredittorluster. Nedskrivning for kreditforluster dr framétblickande och en
forlustreservering gors redan vid forsta redovisningstillfillet nér det finns en exponering for kreditrisk.

Hyresfordringar

Den forenklade modellen tillimpas {6r koncernens hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, 1 den
forenklade modellen, f6r fordrans forvéntade aterstaende 16ptid. Koncernen baserar virdering av
forvintade kreditforiuster pa historiska kundforiuster kombinerat med framatblickande faktorer.

Ovriga finansiella tillgéngar redovisade till upplupet anskaffningsvirde

For Fordringar hos intresseféretag/joint ventures, Ovriga kortfristiga fordringar samt Likvida medel
tillimpas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en
forlustreserv fOr de ndstkommande 12 manaderna, alternativt f6r en kortare tidsperiod beroende pa
aterstdende 16ptid (stadiel). Om det har skett en vésentlig 6kning-av kreditrisk sedan forsta
redovisningstillfillet redovisas en forlustreserv for tillgangens aterstaende 16ptid (stadie 2). For
tillgangar som bedoms vara kreditférsdmrade reserveras fortsatt for forvintade kreditforluster f6r den
aterstaende 10ptiden (stadie 3). For kredit-forsdmrade tillgdngar och fordringar baseras beridkningen av
rinteintdkterna pd tillgdngens redovisade viirde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa
bruttobeloppet som i féregaende stadier.

Vid virdering av forvéntade kreditforluster tillimpar koncernen en metod baserad pa extern
kreditrating. Forvantade kreditiorluster virderas utifran sannolikhet for fallissemang, forlust givet
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fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. Koncernen har definierat fallissemang som dé
betalning av fordran &r 31 dagar férsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att

betalningsinstillelse t6religger.

For kreditf6rsamrade tillgangar och fordringar gérs en individuell bed6mning dir hiinsyn tas till
historisk, aktuell och framatblickande information. Virderingen av forvintade kreditforluster beaktar
eventuella sikerheter och andra kreditforstérkningar i form av garantier. De finansiella tillgdngarna
redovisas 1 balansrdkningen som netto av bruttovirde och forlustreserv.

Forindringar av fOrlustreserven redovisas 1 resultatrikningen.

Hantering av kapitalrisk
Bolagets mal avseende kapitalstrukturen &r att trygga bolagets forméga att fortsitta sin verksamhet, s&

att det kan generera avkastning till aktiefigarna och nytta for andra intressenter samt uppritthalla en
optimal kapitalstruktur for att hélla kostnaderna for kapitalet nere. For att uppritthélla eller justera
kapitalstrukturen kan koncernen foréndra den utdelning som betalas till aktiedgarna, aterbetala kapital
till aktiedgarna, utfdrda nya aktier eller silja tillgangar for att minska skulderna.

Not 5 Fusion

Per 2022-09-21 har det tidigare moderforetaget Svenska Myndighetsbyggnader Holding 6 AB
(559348-5161) fusionerats ned 1 foretaget (nedstréoms fusion).

[ foretagets resultatrdkning for 2022 1ngar 0 tkr 1 nettoomsittning och 0 tkr i rorelseresultatet, som
hanf{or sig till Svenska Myndighetsbyggnader Holding 6 AB:s resultatrikning for tiden fore fusionen.
Koncernmissiga viérdet pa tillgangar och skulder som 6vertogs av foretaget var, vid tidpunkten for
fusionen, enligt f6ljande:

Anldggningstillgangar 107 343
Skulder -107 560
Netto 216
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Not 6 Operationella leasingavtal
2022 2021

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas
avseende icke uppségningsbara leasingavtal:
Forfaller till betalning inom ett ar 8 358 8 426
Forfaller till betalning senare dn ett men inom 5 ar 20 843 23 732
Forfaller till betalning senare én fem ar 12 685 17 684

41 886 49 842

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgister avseende uthyrning av f6rvaltnings-
fastigheter. De kommersiella leasingkontrakten har oftast hyresvillkor mellan 0-30 ar med fast hyra
samt avtalad indexupprikning.

Operationella leasingataganden

Inga visentliga operationella leasingataganden foreligger.

Not 7 Transaktioner med nirstaende

Bolaget har under delar av 2022 haft en nérstaenderelation med bolag inom Samhillsbyggnadsbolaget
1 Norden AB-koncernen samt under hela rdakenskapsaret med Kapan TjédnstepensionsfGrening.
Bolagets transaktioner med néirstdende inbegriper utlaning av bolagets dgare och pa de lanen
belopanderdnta. Agarfdnen och konvertiblerna dr efterstillda och 16per med 2-5 % rénta som betalas
kvartalsvis.

Rénta berdknas kvartalsvis pa genomsnittlig belaning fran de tva senaste kvartalen.

Bolaget koper tjanster avseende teknisk och administrativ forvaltning fran SBB IB Service AB samt
SBB Forvaltnings AB. Prisséttning péa tjdnster frin koncernfretag sker till marknadsmaéssigt pris.

Bolagets totala tnkdp och f6rsédljning med andra {6retag inom hela den foretagsgrupp som bolaget
tillhor presenteras 1 tabellen nedan:

2022 2021
Forsdljning (tkr) - -
InkGp o (tkr) 522 927
Kortfristiga skulder hos koncernféretag (tkr) - -4 722
Kortfristiga fordringar hos koncernitretag (tkr) 2 425 .
Langfristiga skulder hos koncernf6retag (tkr) -144 580 -4] 358
Langfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) - -

Al
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Not 8

Rinteintikter och liknande resultatposter

Rinteintikter koncernforetag

Rénteintékter
Summa
Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader koncernforetag

Ovriga rintekostnader
Summa
Not 10 Bokslutsdispositioner

Fordandring av periodiseringsfond

Summa

2022

oy
30

b

2022

-2 438
-287

2725

2022

-111

-111

19(28)

2021

219

219

2021

-853

-861

.
N
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-657

-657
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Not 11 Skatt pa arets resultat

Aktuell skattekostnad
Uppskjuten skattekostnad

Total skattekostnad

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enligt gidllande skattesats, 20,6%
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader

Skatteeffekt av schablonrénta pa periodiseringsfond
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag
Justering uppskjuten skatt temporira skillnader fastigheter
Justering uppskjuten skatt underskott

Justering uppskjuten skatt carry forward réinta

Redovisad skattekostnad

20(28)

2021

-406
12

-394

771
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Not 12 Forvaltningsfastigheter

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende ackumulerade anskafiningsvérden 59 749 59 438
Inkép - 311
Pagiende nyanldggningar och f6rskott avseende materiella
anldggningstillgangar 55 -
Genom fusion 97 864 ;
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 157 668 59 749
Ingdende ackumulerade avskrivningar -10 092 -6 655
Arets avskrivningar -3 764 -3 437
Utgdende ackumulerade avskrivningar -13 856 -10 092
Utgaende restvérde enligt plan 143 812 49 657
Varav bokfort virde mark 4 963 4 963

Upplysning om verkligt virde pa {orvaltningsfastigheter

Byggnaderna utgdrs 1 sin helhet av térvaltningsfastigheter.

Det verkliga vérdet f6r fastigheterna uppgar till 139 mkr (153 mkr). For att avspegla den osékerhet
som finns 1 gjorda antaganden och beddmningar anges vanligtvis vid fastighetsvirdering ett
osdkerhetsintervall om +/- 5-10 procent. Avvikelsen mellan bokfort viarde och verkligt virde pa
balansdagen ligger inom osékerhetsintervallet {6r fastighetens bedémda verkliga virde. Dirmed
beddms det ej finnas nagon bestaende virdenedgang och inte heller nagot nedskrivningsbehov per
balansdagen. Virdering av fastighetsbestandet har gjorts kvartalsvis av oberoende vérderare.

Viérderingarna har baserats pa en analys av nuvérdet pa framtida kassafloden for respektive fastighet
dédr hinsyn tagits till gédllande hyreskontraktsvillkor, marknadslédge, hyresnivaer, drifts-, underhalls-
och férvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. Kalkylperioden utgor 10 ar.
Under kalkylperioden utgdrs intékterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden upphor. For
perioden dérefter berdknas hyresintdkterna till den marknadshyra som giller idag.

Drift- och underhéliskostnader har bedomts utifran foretagets verkligakostiiader, och har anpassats till
fastighetens skick och alder. Kostnaderna beddms tka 1 takt med inflation. Investeringar har bedomts
utifran det behov som féreligger. Fastighetsskatten beddms utifran senaste taxerings-virden.
Langsiktig vakans beaktas 1 virderingarna och bedéms utifran fastighetens lige och skick.

Kalkylrénta och direktavkastningskrav &r baserat pa extern virderares erfarenhetsméssiga
bedomningar av marknadens forrintningskrav.

Virdering har skett till niva 3, IFRS 13 (Indata f6r tillgdngen eller skulden som inte baseras pé

observerbara marknadsdata).
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Not 13 Uppskjuten skattefordran

2022-12-31 2021-12-31
Uppskjuten skattefordran hinfor sig till f6ljande:
Fastigheter - 8 328
Summa uppskjuten skattefordran 0 8 328




Kéapan Fastigheter Pilen AB 23(28)
359105-7939

Not 14 Finansiella instrument
Finansiella
Finansiella tillgangar/skulder
tillgdngar/skulder virderade
virderade till upplupet till verkligt virde
tkr, 2022-12-31 anskaffningsvérde via Arets resultat
Finansiella tillgangar
Hyresfordringar 10 0
Ovriga kortfristiga fordringar 2 596 0
Summa 2 606 0
Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder 144 580 0
Leverantorsskulder 235 0
Ovriga kortfristiga skulder 33 0
Upplupna kostnader 639 0
Summa 145 277 0
Finansiella Finansiella
tillgangar/skulder tillgangar/skulder
véirderade till upplupet  vérderade till verkligt
tkr, 2021-12-31 anskaffningsvirde virde via Arets resultat
Finansiella tillgingar
Hyresfordringar 4 0
Ovriga kortfristiga fordringar 135 0
Sumima 139 0
Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder 41 358 0
Leverantorsskulder 5 0
Ovriga kortfristiga skulder 4728 0
Upplupna kostnader 2728 0
Summa 48 819 0

I ovanstdende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna till redovisat
virde, klassificerade 1 kategorierna enligt IFRS 9.

Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
tkr, 2022-12-31 aktiva marknader indata indata
Tillgangar virderade till verkligt viirde
Finansiella tillgangar virderade till
verkligt virde (aktier och andelar) 0 0 0

e 0/
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Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
tkr, 2022-12-31 aktiva marknader indata indata
Skulder for vilka upplysning om
verkligt viirde limnas
Ovriga langfristiga skulder 0 -144 530 0
Summa 0 -144 580 0

Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
Mkr, 2021-12-31 aktiva marknader indata indata
Tillgangar virderade till verkligt viirde
Finansiella tillgangar vérderade till
verkligt virde (aktier och andelar) 0 0 0
Skulder for vilka upplysning om
Yerkligt varde lamnas
Ovriga langfristiga skulder 0 -41 358 0
Summa 0 -41 358 0

Det har inte skett ndgra {orflyttningar mellan nivderna 1 hierarkin for verkligt vérde under 2022.

Virdering till verkligt védrde per 2021-12-31:
Jamiorelse ar
Det har inte skett nagra fortlyttningar mellan nivderna 1 hierarkin f6r verkligt virde under 2021.

Finansiella tillgangar vidrderade till verkligt vérde

Posten avser innehav 1 sa vil noterade som onoterade aktier och 6vriga virdepapper som virderas till
verkligt virde med en viardeforandring i resultatet. Innehaven har ddrmed vérderats enligt savil niva 1
som niva 3. De noterade aktierna har vérderats till noterat pris pa marknaden. Fér onoterade aktier och
dvriga viardepapper har indata sdsom senaste emissioner och 6vriga ej observerbara data anvénts for att
faststédlla vérdet.

Derivatinstrument

Verkligt virde for rinteswappar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafléden enligt
kontraktets villkor och forfallodagar och med utgangspunkt 1 marknadsréntan pa balansdagen.

Likviditetsplaceringar
Posten avser placering 1 boérsnoterade bolag.

Réntebdrande fordringar och skulder
Koncernens riantebdrande fordringar och skulder som avses 1 detta stycke bestar av Fordringar hos
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intresseforetag/joint ventures, Skulder till kreditinstitut, Obligationslan, Foretagscertifikat och Ovriga
langfristiga skulder. I upplysningssyfte berdknas ett verkligt virde for rintebdrandefordringar och
skulder genom en diskontering av framtida kassafloden av kapitalbelopp och rénta diskonterade till
aktuell marknadsrianta. Det verkliga virdet motsvarar det redovisade vérdet da rintan motsvarar aktuell

marknadsrdnta samt att kreditmarginalen bedéms vara densamma som nér {anen ingicks.

Kortfristiga fordringar och skulder
For foljande kortfristiga fordringar och skulder bedéms det redovisade vérdet retlektera verkligt virde

hyresfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar, upplupna intdkter, leverantérsskulder, upplupna
kostnader och 6vriga kortfristiga skulder. Nagon indelning 1 nivaer enligt viarderingshierarkin gors inte

for dessa poster.



Kéapan Fastigheter Pilen AB
559105-7939

Not 13 Langfristiga fordringar hos koncernforetag

Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden
- Tillkommande fordringar
- Avgaende fordringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden

Utgaende redovisat virde

Not 16 Forslag till disposition av resultatet

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel (tkr):

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rikning dverfors

Not 17 Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder

Summa,

26(28)

2022-12-31 2021-12-31
: 2 263
- 22263
0 0
0 0

11 163

.11 163

0

0
2022-12-31 2021-12-31
775 664
775 664
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Not 18 Upplaning

2022-12-31] 2021-12-31
Forfallotider
Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning
senare én fem ar efter balansdagen
Summa 0 0
Not 19 Langfristiga skulder hos koncernféretag

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende ackumulerade anskaffningsvérden 41 358 53 873
- Tillkommande skulder 103 222 "
- Avgédende skulder : -12 515
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 144 580 41 358
Utgaende redovisat virde 144 580 41 358
Not 20 Stillda sikerheter

2022-12-31 2021-12-31
For egna avsiittningar och skulder
Avseende skulder till kreditinstitut
Stiillda sikerheter till forman for koncernforetag
Fastighetsinteckningar 70 612 86 400
Summa stéllda sékerheter 70 612 86 400
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och balansrikningen kommer att foreliggas arsstimman2633 -0k ~-30 for faststillelse.
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Revisionsherattelse

Till bolagsstamman i Kapan Fastigheter Pilen AB, org. nr 5569105-7939

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Kapan Fastigheter Pilen AB 6r ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alia vasentliga avseenden réttvisande

bild av Kapan Fastigheter Pilen ABs finansiella stélining per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafitde f6r aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tilistyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrékningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnitiet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till Kapan Fastigheter Pilen AB enligt god revisorssed i Sverige

och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2021 har utféris av en annan revisor vars uppdrag upphérde i féntid och som {dmnat en
revisionsberiitelse daterad den 29 april 2022 med omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av holagets férmaga att fortséatta verksamheten. Den

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och aft [dmna en revisionsberéattelse som innehalier vara uttalanden.
Rimlig sakerhet &r en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti {6r
att en revision som utférs enligt 1ISA och god revisionssed i Sverige
alitid kommer att upptédcka en véasentilig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan f6rvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvéandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellf omdéme
och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen,

Dessutom:

— jdentifierar och bedémer vi riskerna f6r vasentiiga felakligheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifrén dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tilirdickiiga och dndamalsenliga for att utgdra en grund f6r vara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet
till f6ljd av oegentligheter &r hogre &n for en vasentlig felaktighet
som heror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgdrder som &r [Ampliga med hadnsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effekiiviteten |
den interna kontrolien.

upplyser, nar sa ar tillédmpligt, om férhallanden som kan péverka
formagan atf forisétta verksamheten och att anvdnda antagandet om
forisatt drift. Antagandet om fersatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt afternativ tili att gdra nagot av detta.

—— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskatiningar i
redovisningen och tillhdrande uppiysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om forisatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida def finns nagon
vasentlig osdkerhetsfakior som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga ait fortsdtia verksamheten. Om vi drar siutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi |
revisionsberaftelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
| arsredovisningen om den vidsentliga osdkerheatsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r ofilirackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras péd de revisionsbevis
som inha@mtas fram till datumet 16r revisionsberattelsen. Dock
kan framtida héndelser elier {érhallanden goéra att ett bolag inte
langre kan fortsétta verksamheten.

— utvéarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet | arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen-aterger-de.underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sétt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfaitning och inrikining samt tidpunkten or den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakitagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den inferna kontrofien som vi

identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
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Utsver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Kapan Fastigheter Pilen AB for ar 2022 samt

av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller foriust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelseledamoten ansvarsfrihet for

rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnitiet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till Kapan Fastigheter Pilen AB enligt god revisorssed i Sverige och har | dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller fériust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om uidelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stalining 1 Gvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis fGr att med
en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om styrelseledamoten i

nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller

—— pda nagot annat satt handiat { strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget tili dispositioner av
bolagets vinst elier forlust, och déarmed vart uttalande om detta, ar alt
med rimlig grad av sékerhet beddma om férsiaget &r férenligt med

aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanii for att
en revision som utférs enligt god revisionssed | Sverige allfid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som Kan féranleda

Stockholm den 30 juni 2023
KPMG AB

/é(m,w

Marc Karlsson
Auktoriserad revisor

Fogade handlingar till revisionsberéttelsen ovan:

- Kopior av underrittelser enligt 9 kap. 23 a § aktiebolagslagen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéamtat ar tilirdckliga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
polagets angelagenheter. Detta innefatiar bland annat att fortlbpande
beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagetls
organisation &r utformad sa ati bokftringen, medelsforvaithingen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller foriust inte &r férenligt med aktiebolagsiagen.

Som en del av en revision enligi god revisionssed | Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professioneilt skeptisk
instalining under hela revisionen. Granskningen av forvaliningen och
férslaget till dispositioner av bolagets vinst giler foérlust grundar sig
framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
bedfmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhalianden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
Overirddelser skulle ha sérskild betydeise f6r bolagets situation. Vi
gar igenom och privar fattade besiut, besiutsunderiag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag tili dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.
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