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Svenska Samhallsfastigheter AB (publ)
559014-9919

ARSREDOVISNING OCH KONCERNREDOVISNING FOR
SVENSKA SAMHALLSFASTIGHETER AB (PUBL)

Styrelsen och verkstillande direkt6ren for Svenska Samhallsfastigheter AB {publ) avger harmed arsredovisning
och koncernredovisning for rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Information om verksamheten

Affarside och strategi

Svenska Samhallsfastigheter AB ar moderbolag fér koncernen Svenska Samhallsfastigheter. Bolaget
grundades 2015 och investerar i och forvaltar fastigheter.

Bolagets affarsidé och strategi bygger pa att langsiktigt dga, utveckla och férvalta samhallsfastigheter
och studentbostader i attraktiva svenska orter och samhéllen med god efterfragan pa relevanta
lokaler och boenden. Affarsidén baseras pa ett langsiktigt investeringsperspektiv, stor kunskap och
erfarenhet fran den svenska fastighetsmarknaden samt finansiell styrka. Bolagets strategi avser att
skapa varden for dgare, medarbetare, hyresgaster, langivare, leverantdrer och samhallet. Som en
langsiktig fastighetsdgare dr arbetet med hallbarhet en naturlig och strategiskt viktig del i Svenska
Samhaéllsfastigheters verksamhet.

Affarsmodell

Svenska Samhallsfastigheters affarsmodell innebér en aktiv och effektiv forvaltning av bolagets
tillgangar med nérhet till hyresgaster och leverantérer och dar bolaget utvecklar och foradlar
fastigheterna for att skapa langsiktiga varden. Bolaget arbetar dven aktivt med utvardering av nya
investeringsmdjligheter i form av fastighetsforvarv inom bolagets strategiska segment.

Forvaltning

Svenska Samhallsfastigheter har en effektiv forvaltningsorganisation och arbetar med noggrant
utvalda externa leverantorer av fastighetsskotsel och -forvaltning. Forvaltningen sker i nara
samarbete med bolagets hyresgéaster da en kundnara férvaltning bidrar till en lag vakansgrad och
mojliggor utveckling aoch anpassning av fastigheterna efter hyresgasternas behov.

Utveckling och fordadling

Utveckling av befintliga fastigheter &r en viktig del i Svenska Samhallsfastigheters affarsmodell. Med
malsattningen att skapa langsiktiga varden omfattar bolagets fastighetsutveckling ny-, till- och
ombyggnation.

Transaktion

Svenska Samhallsfastigheter foljer och analyserar kontinuerligt utvecklingen pa bolagets marknader
for att ta tillvara mdjligheterna till nya investeringar. Fastigheternas ldge, skick, vakansgrad samt
befintliga hyresgaster dr nagra av de viktiga faktorer som utvarderas for respektive investering. De av
bolagets fastigheter som inte anses vara strategiska avyttras néar tidpunkten anses vara ritt.

Transaktion 09222115557493873159 Signerat PB, MS, SaJ, FE, OC, FH
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Svenska Sambhaillsfastigheter AB (publ)
559014-9919

Finansiering och likviditet

Svenska Samhaélisfastigheter finansieras med eget kapital och banklan. Over tid dr malsittningen att
halla belaningsgraden under 70 procent av fastigheternas belaningsvirde. Belaningsgraden ska aldrig

dverskrida 75 procent. Rantetdckningsgraden ska éver tid som ldgst vara 1,5 ganger per
tolvmanadersperiod. Belaningsgraden uppgick per 31 december 2022 till 57 procent (41) och

rantetdckningsgraden for 2022 till 2,1 ganger (2,7).

Per den 31 december 2022 uppgick koncernens egna kapital till 629,4 mkr (666,2). Koncernens skulder
till kreditinstitut uppgick vid arsskiftet till 898,2 mkr {611,6). Koncernens likvida medel uppgick vid
samma tidpunkt till 19,5 mkr (136,5).

Agarférhallanden

Svenska Samhallsfastigheter AB ags per den 31 december 2022 till 30 procent av grundarna Peter
Bornvik {via bolag), Fredrik Engberg och Martin Schmidt, familjen af Jochnick {22 %), JovB Investment
(13,6 %), Roosgruppen (12,7 %), FROS Ventures (12,7 %) och fastighetsbolaget Altira (9,8 %).

Vasentliga hdandelser under rakenskapsaret och efter dess slut
Visentliga hdndelser under dret

Allmént

Efter det att koncernen konsoliderades den 24 juni 2021 dr 2022 andra aret for Svenska
Samhallsfastigheters upprattande av koncernredovisning enligt IFRS.

Samtliga férvaltningsfastigheter har varderats till verkligt varde vilket medfért en vardefdrandring om -
59,8 mkr (44,7). Per den 31 december 2022 uppgar forvaltningsfastigheternas sammanlagda véarde till
1537,5 Mkr (1 167,1).

Under 2022 har Svenska Samhallsfastigheter fortsatt koncernens hallbarhetsarbete efter den plan
som bestimdes under 2021.

Transaktion 09222115557493873159 Signerat PB, M§, SaJ, FE, OC, FH
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Svenska Sambhallsfastigheter AB (publ)
559014-9919

Transaktioner

- Den 31 januari tilltraddes fastigheten Hovslagaren 1 i Vingaker genom en bolagstransaktion.
Fastigheten inrymmer en vardcentral med Doktor.se som hyresgast. Total uthyrbar area uppgar till 1

354 kvadratmeter.

- Den 9 mars tilltrades genom bolag tre férskolor i Uppsala, Kungadlv och Nybro med
forskoleoperatéren Norrlandia som hyresgést. Total uthyrbar area uppgar till ca 7 500 kvadratmeter.

- Den 31 mars tilltréddes genom ett bolagsforvary fastigheten Knivsta Nor 48:3, ett LSS-boende med
en uthyrbar area om ca 440 kvadratmeter.

- Den 24 maj tilltraddes Inagarden Fastighets AB och indirekt tre fastigheter i norra Uppland.
Hyresgdst dr Inagarden som driver behandlingshem fér vuxna med komplexa beteendestérningar

(HVB och LSS). Total uthyrbar area uppgar till ca 3 040 kvadratmeter.

- Den 6 juni tilltréddes genom ett bolagsforvarv fastigheten Nacka Bjorknas 1:427. Férndrvarande
omfattas fastigcheten av ett detaljplanearbete och avsikten ar att fastigheten ska bebyggas med
student- eller vardboende.

- Den 30 juni tilltraddes fastigheten Enkdping Munsundet 2:14 genom bolagsférvarv. Uthyrbar area
uppgar till ca 570 kvadratmeter och fastigheten ar uthyrd till Serigmo Care som bedriver LSS-

verksambhet.

- Den 13 september 2022 tilitrades genom bolag tva nybyggda férskolor i Lessebo och Torsas.

Forskoleoperatoren Norrlandia dr hyresgdst och total uthyrbar area uppgar till ca 1 750 kvadratmeter.

- Den 1 november 2022 tilltraddes genom bolagsférvarv fastigheterna Tranas Adelov 12:1 och 6:13.
Bada fastigheterna adr uthyrda till Team Oliva och total uthyrbar area uppgar till ca 570 kvadrat.

- Den 9 december tilltraddes genom bolagsférvarv Stora Langared Séateri i Vargarda, ca 2 mil 6ster om
Alingsds. Uthyrbar area uppgar till ca 1 000 kvadratmeter med Attendo som hyresgast.

Transaktion 09222115557493873159 Signerat PB, M5, 5ald, FE, OC, FH =
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Svenska Samhallsfastigheter AB (publ)
559014-9919

Finansiering

~ Den kontantemission som bolaget beslutade om den 24 juni 2021 registrerades hos Bolagsverket
den 25 januari 2022.

- Den 28 februari 2022 tecknade bolaget avtal om en junior kreditfacilitet med ett maximalt belopp
200 mkr. Faciliteten ar revolverande och krediteten ar tillganglig fran och med 31 mars 2022. Per den
31 december 2022 ar faciliteten fortfarande outnyttjad.

-~ Den 15 mars 2022 refinansierade indirekta dotterbolaget Fastighets AB Serenadplatsen samtliga
befintliga krediter med nya krediter hos SBAB.

Viisentliga hédndelser efter arets slut

Transaktioner

- Den 23 december 2021 tecknade bolaget avtal om forvarv av sju forskolor varav fyra under
uppférande, Bolaget har med sdljaren den 23 februari 2023 kommit 6éverens om att, utan kostnad for
hagon part, frantrdda avtalet avseende den forskola som skulle uppféras pa Lidingd, Stockholm, och
som berdknades tilltradas under sista kvartalet 2023.

Resultat och stdllning (koncernen)

Arets totalresultat uppgick till -36 737 tkr (64 459) och eget kapital till 629 423 tkr (666 160). Svenska
Sambhadllsfastigheter AB {publ):s finansiella stallning paverkas av de vardeférandringar som sker
avseende koncernens fastighetsbestand och dess investeringar. Finansiering sker via egna medel och
lan fran kreditinstitut. Paverkan av resultat, eget kapital och soliditet aterspeglas i de nyckeltal som
aterrapporteras i arsredovisningen.

Omséttning, resultat och stallning

Koncernen

2022 2021
Resultatrékning i tkr
Hyresintdkter 79 464 31726
Forvaltningsresultat 23 987 34 508
Balansrikning i tkr
Eget kapital 629423 666 160
Balansomslutning 1 593 966 1331293
Soliditet 39,5% 50,0%
Moderbolaget

2022 2021
Resultatriikning i tkr
Resultat fore skatt -11 265 -5 869
Balansriikning i tkr
Eget kapital 517 718 528 983
Balansomslutning 585 839 542 265
Soliditet 88,4% 97,6%

Transaktion 09222115557493873159
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Svenska Samhallsfastigheter AB (publ)
559014-9919

Nyckeltal ej definierade enligt IFRS

Definition

5 (49)

Motiv for anvandning

Soliditet Eget kapital hanforligt till
moderféretagets dgare i
relation till totala tillgangar

Belaningsgrad

Rantebarande skulder

reducerade med likvida medel i
relation till fastigheternas
bokférda varde

Avstamning nyckeltal ej definierade
enligt IFRS

Soliditet

Eget kapital hanforligt till

moderforetags dgare
Totala tillgangar
Soliditet

Belaningsgrad

Likvida medel
Fastigheternas bokforda varde
Belaningsgrad

Transaktion 09222115557493873159

2022

629 423

1 593 966
39,5%

19 457
1 537 504
57,2%

2021

666 160

1331293
50,0%

136471
1167 088
40,7%

Signerat PB, MS, SaJ, FE,OC,FH = =

Ett matt for att visa finansiell risk,
vilket satter koncernens eget kapital i
férhallande till totalt kapital.

Ett matt for att visa finansiell risk,
vilket sdtter kokncernens rantebarande
skulder minskade med likvida medel |
forhallande till fastigheternas varde.
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Vardeforandringar pa bolagets fastigheter

Svenska Samhallsfastigheter AB (publ)
559014-9919

Vasentliga risker och osidkerhetsfaktorer

Svenska Samhaéllsfastigheter dr genom sin verksamhet exponerat for risker och osakerhetsfaktorer
som kan fa betydelse for bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Marknadsrisker

Svenska Samhaéllsfastigheter foljer IFRS och redovisar fastigheterna till verkligt varde i
balansrdkningen. Eventuella vardeférandringar i fastighetsbestandet redovisas over
resultatrikningen. Detta innebér att sjunkande marknadsvéarden pa bolagets fastigheter kommer att
paverka bolagets resultat- och balansrdkning negativt. Sjunkande marknadsvarden kan intraffa bland
annat till foljd av forsvagad konjunktur, stigande ranteldge, férandring i utbud eller efterfragan eller
till foljd av fastighetsspecifika omstandigheter. Utover det maste féretagsledningen gora
beddmningar och antaganden som paverkar virderingarna och i bokslutet redovisade tillgangs- och
skuldposter respektive intakts- och kostnadsposter samt ldmnad information i 6vrigt. Faktiskt utfall

kan skilja sig fran dessa beddmningar.

Minst arsvis anvander Svenska Samhélisfastigheter externa, valrenommerade och oberoende
varderingsinstitut for att beddma fastigheternas verkliga varde. Bolaget vidtar daven |6pande atgarder
for att begransa risken for sjunkande marknadsvarden genom exempelvis en aktiv férvaltning,
tecknande av fastighetsforsakring och hyresavtal med marknadsmassiga och adekvata avtalsvillkor.

Transaktionsrelaterade risker

Fastighetsforvirv ar en del av Svenska Samhéllsfastigheters |[6pande verksamhet och till sin natur
forenat med osdkerhet. Vid forvarv av fastigheter utgors riskerna exempelvis av framtida bortfall av
hyresgdster, begransningar av nyttjanderatt samt tekniska brister. Vid forvarv av fastighetsbolag
tillkommer risker for till exempel skatter och juridiska tvister. Vid fastighetsforsaljningar ar det
normalt att sdljaren [dmnar garantier avseende hyresavtalens giltighet, miljérisker med mera. Vid
forsdljning av fastighetsbolag garanteras normalt dven att inga skattetvister eller andra rattsiiga
tvister finns som kan komma att bli en framtida belastning for bolaget. Garantierna ar vanligtvis

belopps- och tidsbegransade.

De transaktionsrelaterade riskerna férebyggs genom relevanta kontroller och undersdkningar samt
att bolaget har adekvat kompetens inom transaktionsverksamheten. Om Svenska
Samhallsfastigheters organisation skulle sakna kompetens inom ett visst omrade engageras externa

radgivare.

—  Transaktion 09222115557493873159
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Svenska Sambhallsfastigheter AB {publ)
559014-9919

Finansiella risker

Finansiering

Svenska Samhéllsfastigheters finansiering bestar primart av eget samt externt tillhandahallet kapital i
form av rantebarande Ian fran banker och andra finansiella institut. Férutsdttningarna pa kapital- och
kreditmarknaderna kan forandras, vilket kan leda till att refinansiering av befintliga skulder uteblir
eller inte kan genomfaoras till rimliga villkor. Dartill kan forsvagad konjunktur, férandring i utbud eller
efterfragan pa bolagets lokaler och bostdder inverka negativt pa bolagets resuitat- och balansrdakning
samt nyckeltal, vilket kan komma forsvara majligheten till refinansiering av befintliga skulder.

For att begransa refinansieringsrisken ser Svenska Samhallsfastigheter kontinuerligt dver
laneportfdljens kapitalbindningsstruktur samt att i god tid refinansiera lan som narmar sig férfall.
Svenska Samhéllsfastigheter anvander sig dven av flera olika finansieringsinstitut, vilket ocksa bedtms

bidra till att begransa bolagets refinansieringsrisk.

_R:'a-' nterisk

Likviditetsrisk

Rantekostnader dr koncernens storsta [6pande kostnad och Svenska Samhéllsfastigheters upplaning
sker huvudsakligen med rorliga rantor. Ranterisk definieras som risken att forandringar i rantelaget
negativt paverkar bolagets finansieringskostnad. Ranterisken ar hanforlig till utvecklingen av aktuella
rantenivaer. Forutsdttningarna pa rantemarknaden kan férdndras vilket i sin tur kan paverka
ranteldget. Riksbankens penningpolitik, forvantningar om ekonomisk utveckling saval internationellt
som nationellt, samt oviantade hdndelser paverkar marknadsrdantorna.

Svenska Samhadllsfastigheter har under 2022 uppdaterat bolagets finansiella policy med nya finansiella
mal. Ett av dessa mal ar att, éver tid, minst 30 % av koncernens utestaende laneskuld ska [6pa med
bunden ranta om minst 1 ar. Utifran detta mal foljer bolaget 16pande utvecklingen av
marknadsrantorna och utvarderar kontinuerligt laneportféljens réantebindningsstruktur.
Rantebindning kan ske ge genom antingen upplaning av fastférantade lan eller genom att inga
derivatavtal.

Svenska Samhalisfastigheter definierar likviditetsrisk som risken att inte ha tillgang till likviditet eller
kreditloften for att ticka sina betalningsataganden, inklusive rantebetalningar och amorteringar. Brist
pa likviditet for att tacka forfallna betalningar kan ha en negativ inverkan pa bolagetsverksamhet och
finansiella stdllning.

Svenska Samhallsfastigheter har ett positivt operativt kassafléde och en balanserad belaningsgrad pa
fastighetsportfdljen. Vidare har bolaget sedan mars 2022 en outnyttjad kreditfacilitet om 200 miljoner
kronor, Sammantaget bedoms det begransa likviditetsrisken vasentligt.

~———  Transaktion 09222115557493873159
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Svenska Samhallsfastigheter AB (publ)
559014-9919

Operationella risker

Hyresintakter och -utveckling

Kreditrisk

Drifts- och underhallskostnader

Hyresintdkterna utgdr Svenska Samhalisfastigheters huvudsakliga [6pande intdkter. Hyresintdkterna
paverkas av den langsiktiga efterfrdgan pa bolagets lokaler och bostader, fastigheternas
uthyrningsgrad och erhallen hyresniva. Hyresnivarisk ar hanforlig till utvecklingen av aktuella
marknads- och bostadshyror som paverkas av den ekonomiska utvecklingen, demografisk tillvaxt samt
omfattningen av nybyggnationer pa marknaden.

Svenska Samhallsfastigheter investerar i segment av fastighetsmarknaden dar avflyttningar och
hyresférluster historiskt sett varit begransade. Fér att ytterligare begrdansa risken i de kommersiella
hyresavtalen stravar bolaget efter langa hyresgéstrelationer och prioriterar hyresgaster med hog
kreditvardighet. Bolaget arbetar aven kontinuerligt med att omférhandla befintliga hyresavtal for att
minimera risken pa kort sikt. De kommersiella hyresavtalen har vanligtvis ett tilldgg kopplat till
konsumentprisindex och &r darigenom helt eller delvis inflationsjusterade.

Svenska Samhallsfastigheters priméara motpartsrisk ligger i att hyresgasterna inte kan fullgora sina
betalningar enligt hyresavtalen.

Bolagets hyresgaster ar till storsta delen helt eller delvis och direkt eller indirekt finansierade av
skatteintdkter, vilket bidrar till att minska Svenska Samhallsfastigheters exponering mot
hyresforiuster.

| samband med forvarv och uthyrningar virderas motpartsrisken och vid behov kompletteras avtalen
med sdkerheter i form av depositioner, hyresgarantier, moderbolagsborgen eller liknande. Bolaget
arbetar dven lopande med att f6lja och utvardera hyresgasternas finansiella stallning.

Drifts- och underhallskostnader bestar framst av kostnader for el, vatten, varme, stddning, snérdjning
och tradgardsskotsel samt reparation och underhall. | den man kostnadshdjningar inte kompenseras
genom regleringar i hyresavtal kan de paverka bolagets resultat negativt. Vid eventuella vakanser
paverkas bolagets resultat inte bara av forlorade hyresintdkter utan aven av kostnader for till exempel
energi vilka tidigare tackts av hyresgaster.

Svenska Samhillsfastigheter strdvar mot att minska exponeringen mot kostnadsodkningar genom att i
storsta maojliga man inga hyresforhallanden dar hyresgasterna har ett relativt omfattande drifts- och
underhalisansvar och dar huvuddelen av dessa kostnader debiteras hyresgéasterna direkt eller
vidaredebiteras av bolaget till sjdlvkosthad. De kommersiella hyresavtalen har dessutom vanligtvis ett
tillagg kopplat till konsumentprisindex och ar darigenom helt eller delvis inflationsjusterade.

Transaktion 09222115557493873159 Signerat PB, M§, SaJ, FE, OC,FH ~ —
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Svenska Samhallsfastigheter AB {publ)
559014-9919

Organisatorisk risk

Svenska Samhallsfastigheters utveckling beror i hog grad pa féretagsledningens och andra
nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och engagemang. Bolaget har en begransad organisation och
skulle kunna paverkas negativt om nagon eller flera nyckelpersoner skulle lamna sin anstallning.

Svenska Samhallsfastigheter ser kontinuerligt 6ver mdjligheten att férstarka organisationen med

ytterligare medarbetare som besitter relevant kompetens. Regelbundna utvecklingssamtal genomfors

med all personal, bland annat fér att identifiera behov av kompetensutveckling. Anstéllningsavtalen
bedéms vara traffade pa marknadsmassiga villkor och bolaget évervdger aven mdjligheten att
uppratta incitamentsprogram foér att behalla befintliga medarbetare och attrahera nya.

Legala risker

Regelefterlevnad och affarsetik

Bristande regelefterlevnad kan medféra ekonomiska férluster, tillsynssanktioner och férsamrat
anseende. Vissa regelverk ar 6ppna for tolkning (IFRS), innebarande att en regelévervakare och
bolaget kan ha olika uppfattning. Risker finns dven inom arbetsmiljo, korruption och manskliga
rattigheter. Svenska Samhallsfastigheter kan drabbas av dessa risker genom anstélldas eller
uppdragstagares agerande.

FGr att minska riskerna utbildas samtliga anstéllda i bolagets policys vilka inkluderar Svenska
Samhéllsfastigheters uppforandekod och hallbarhetspolicy. Bolaget kraver dven att samtliga
leverantdrer accepterar och foljer upp efterlevnaden av Samhéllsfastigheters uppférandekod tor
leverantorer.

‘Skatter och dndrad lagstiftning

Svenska Samhallsfastigheters verksamhet bedrivs i enlighet med bolagets tolkning av gallande
skattelagar, férordningar och rdttspraxis. Det kan inte utesiutas att bolagets tolkning ar felaktig eller
att foreskrifter eller rattspraxis andras med potentiell retroaktiv verkan. Beslut fran
skattemyndigheter och domstolar kan komma att andra Svenska Samhallsfastigheters tidigare eller
nuvarande skattesituation, vilket kan paverka bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning
negativt. Aven dndrad lagstiftning eller rattspraxis, exempelvis avseende hyres-, férvarvs- och
miljéfragor, kan fa negativa konsekvenser fér bolaget. En betydande andel av Svenska
Samhaillsfastigheters kommersiella hyresgaster bedriver privat verksamhet som ar offentligt
finansierad, exempelvis verksamhet som i privat regi erbjuder tjanster som regleras av Lag om stéd
och service till vissa funktionshindrade. Aven dndrad lagstiftning eller rattspraxis som paverkar
bolagets hyresgaster kan fa negativa konsekvenser for bolaget.

Riskerna kopplade till skatter och dndrad lagstiftning férebyggs genom att sdkerstalla att ratt
kompetens finns i organisationen eller vid behov anlitas genom externa radgivare,

Transaktion 09222115557493873159 Signerat PB, MS, SaJ, FE, OC, FH
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Svenska Sambhallsfastigheter AB {publ)
559014-9919

Klimatrisk

Okad nederbérd, hojd vattenniva eller andra miljéféréndringar skulle kunna medféra skador pa
Svenska Samhallsfastigheters fastigheter. Detta kan medféra ett dkat behov av investeringar i
fastigheter i utsatta omraden. Klimatférandringar kan ocksa innebdra dkade driftskostnader. Det kan

aven foreligga risker for olénsamma investeringar om klimatrisken inte beaktas. Dartill kan
klimatpolitiska beslut paverka bolaget, inte minst i form av 6kade skatter eller nédvandiga

investeringar.

Svenska Samhallsfastigheter beaktar klimatrisken vid utvardering av mojliga investeringar i nya
fastigheter och ingen av fastigheterna i koncernens nuvarande fastighetsportfolj ar belagen i ett 1
omrade sarskilt utsatt for paverkan av miljorisker. Befintlig eller mdjlig miljécertifiering ar ocksa en
viktig faktor som beaktas vid Svenska Samhallsfastigheters forvarv av fastigheter. Fastigheter |
befintligt bestand miljocertifieras om forutsattningar finns till exempel vid omfattande
ombyggnationer. Svenska Samhallsfastigheter foljer aven utvecklingen av lagar och férordningar inom

Framtida utveckling

Svenska Samhillsfastigheters verksamhet forvantas fortsatta i linje med bolagets affarsidé och -
modell. Det innebar fortsatt tillviaxt genom forvarv och projektutveckling samt ett langsiktigt och

hallbart dgande och forvaltning.

Forslag till vinstdisposition

Moderbolaget
Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel
Balanserade vinstmedel fran foregaende ar 4 902 104
Overkursfond nyemission 523 502 326
Arets resultat -11 264 661
517 139 769

Styrelsen foreslar att
i ny rakning balanseras 517 139 769

517 139 769

Transakfion 09222115557493873159
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KONCERNENS
RESULTATRAKNING Not 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31
Hyresintdkter 3,4 79 464 31726
Ovriga intdkter 3 332 4 062
Drift- och underhallskostnader 5 -17 706 -8 408
Driftoverskott 62 090 27 380
Central administration 56,7 -17 285 -12 669
Resultat fran joint ventures 8 0 25218
Finansiella intdkter 9 284 1
Finansiella kostnader 10 -21 102 -5 422
Forvaltningsresultat 23 987 34 508
Resultat fore vardeforandringar 23 987 34 508
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 11 -59 762 44 725
Vardeforandring finansiella instrument 12 3200 426
Resuitat fore skatt -32 575 79 659
Aktuell skatt 13 -1124 -877
Uppskjuten skatt 13 -3 038 -14 323
ARETS RESULTAT -36 737 64 459
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -36 737 64 459
Innehav utan bestimmande inflytande - 0
KONCERNENS RAPPORT
OVER TOTALRESULTAT Not 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31
Arets resultat -36 737 64 459
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa ovrigt totalresultat 0 0
Ovrigt totalresultat hinforligt till
Moderbolagets aktiedgare % :
Innehav utan bestammande inflytande - .
ARETS TOTALRESULTAT -36 737 64 459

Transaktion 09222115557493873159
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KONCERNENS RAPPORT

OVER FINANSIELL STALLNING Not  2022-12-31 2021-12-31
Belopp i tkr
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 14 1537 504 1167 088
Maskiner och inventarier 15 40 83
Tillgangar med nyttjanderatt 16 20279 10 551
Andelar i joint ventures 17 - -
Derivat 18 3 788 588
Summa anldggningstillgangar 1561611 1178 310
Omsdttningstillgangar
Kundfordringar 19 1 808 1 252
Ovriga fordringar 20 5 786 10 621
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 5304 4 639
Likvida medel 21 19 457 136 471
Summa omsattningstillgangar 32 355 152 983
SUMMA TILLGANGAR 1593 966 1331293

Transaktion 09222115557493873159
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KONCERNENS RAPPORT
OVER FINANSIELL STALLNING Not 2022-12-31 2021-12-31
Belopp i tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 22 579 579
Ovrigt tillskjutet kapital 525 377 525 377
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 103 467 140 204
Eget kapital hanforligt till moderforetags aktieagare 629 423 666 160
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 23 18 759 15 580
Rintebdrande skulder 24 379 655 205 563
Ovriga langfristiga skulder 26 109 109
l.easingskulder 27 21 046 10 559
Summa langfristiga skulder 419 569 231 811
Kortfristiga skulder
Rantebdrande skulder 24 518 532 406 060
Leverantorsskulder 4573 4 354
Skatteskulder 1242 1510
Ovriga kortfristiga skulder 4 466 11 152
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 28 16 161 10 246
Summa Kortfristiga skulder 544 974 433 322
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1593 966 1331293

Transaktion 09222115557493873159
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FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

Belopp i tkr
Eget kapital
Ovrigt till-  Balanserade héanforligt till Innehav utan
skjutet vinstmedel inkl moderforetags bestammande Totalt eget
Aktiekapital kapital arets resuitat aktiedgare inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 63 1874 89 583 91520 13 91533
Arets resultat 64 459 64 459 0 64 459
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0
Arets totalresultat 64 459 64 459 0 64 459
Nyemission 178 523 503 523 681 523 681
Fondemission 349 -349 0 0
Indragning av aktier -11 ~-12 469 -12 480 -12 480
Forsaljning dotterbolag med
innehav utan bestammande
inflytande 0 -13 -13
Utdelning -1 020 -1 020 -1 020
Utgdaende eget kapital 2021-12-31 579 525 377 140 204 666 160 0 666 160
Ingaende eget kapital 2022-01-01 578 525 377 140 204 666 160 0 666 160
Arets resultat -36 737 -36 737 0 -36 737
Ovrigt totalresultat 0 - 0
Arets totalresultat -36 737 -36 737 0 -36 737
Utgaende eget kapital 2022-12-31 579 525 377 103 467 629 423 0 629 423

Transaktion 09222115557493873159
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KONCERNENS
KASSAFLODESANALYS 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31
Lopande verksamheten
Driftéverskott 62 090 27 380
Centrala administrationskostnader -17 285 -12 669
Aterldggning av avskrivningar 2 508 560
Erhallen rénta 284 1
Betald rédnta -17 609 -5 306
Betald inkomstskatt -1 392 189
Kassaflode fran den |I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 28 596 10 155
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar 3614 3144
Forandring av rorelseskulder -3 762 1 999
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 28 448 15 298
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter -426 829 -261 292
Investeringar i forvaltningsfastigheter -3 208 -12 115
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 0 -2 000
Forsaljning av joint ventures 0 25
Forséljning av finansiella tillgdngar 0 2
Erhallen utdeining JV 0 3 065
Handpenning framtida férvarv 0 -8 500
Kassaflode fran investeringsverksamheten -430 037 -280 815
Finansieringsverksamheten
Nyemission 0 331 556
Indragning av aktier 0 -12 480
Forandring innehav utan bestammande inflytande 0 -13
Utbetald utdelning 0 -1 020
Amortering av leasingskuld -1 705 -520
Upptagna rantebadrande skulder 299 219 72779
Amortering av rantebarande skulder -12 939 -5 104
Forandring ovriga langfristiga skulder 0 109
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 284 575 385 307
Arets kassaflode -117 014 119 790
Likvida medel vid arets borjan 136 471 16 681
Likvida medel vid arets slut 19 457 136 471

Transaktion 09222115557493873159
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MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING Not 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31
Nettoomsatining 3 7 866 7 252
Ovriga intdkter - 0
Kostnad for salda varor 5 -2 047 -3 974
Bruttoresultat 5819 3278
Ovriga externa kostnader 5,6,7 -14 805 -6 985
Rorelseresultat -8 986 -3 707
Resultat fran andelar i koncernforetag 32 -12 104 -5 000
Resultat fran andelar i intresseforetag 8 0 3 065
Finansiella intakter 9 3 652 0
Finansiella kostnader 10 -2 462 -275
Resultat efter finansiella poster -19 900 -5 917
Bokslutsdispositioner 33 8 635 48
Resultat fore skatt -11 265 -5 869
Skatt pa arets resultat 13 - 0
ARETS RESULTAT -11 265 -5 869
MODERBOLAGETS RAPPORT
OVER TOTALRESULTAT Not 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31
Arets resultat 11 265 .5 869
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT -11 265 -5 869

Transaktion 09222115557493873159
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING Not 2022-12-31 2021-12-31
Belopp i tkr
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Maskiner och inventarier 15 23 50
Forbattringsutgift pa annans fastighet 34 17 33
Summa materiella anlaggningstillgangar 40 83
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 36 389 125 379527
Andelar i intresseforetag 17 - -
Summa finansiella anlaggningstillgangar 389 125 379 527
Summa anlaggningstillgangar 389 165 379 610
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 19 460 572
Fordringar hos koncernforetag 191 648 63 381
Skattefordran 324 97
Ovriga fordringar 20 2 074 8611
Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter 876 1834
Summa kortfristiga fordringar 195 382 74 495
Kassa och bank 21 1292 88 160
Summa omsattningstillgangar 196 674 162 655
SUMMA TILLGANGAR 585 839 542 265

Transaktion 09222115557493873159
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING Not 2022-12-31 2021-12-31
Belopp i tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 22 579 518
Ej registrerat aktiekapital - 61
Summa bundet eget kapital 579 579
Fritt eget kapital
Overkursfond 523 502 523 502
Balanserat resultat 4 902 10771
Arets resultat -11 265 -5 869
Summa fritt eget kapital 517 139 528 404
Summa eget kapital 517 718 528 983

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 1 849 1 153
Skulder till koncernforetag 64 959 8 736
Ovriga kortfristiga skulder 640 2 045
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 28 673 1348
Summa kortfristiga skulder 68 121 13 282
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 585 839 542 265

Transaktion 09222115557493873159 Signerat PB, MS, SaJ, FE, OC, FH
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FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Belopp i tkr
Balanserat

Ej registrerat resultat inkl arets Totalt eget
Aktiekapital  aktiekapital = Overkursfond resultat kapital

Ingaende eget kapital
2021-01-01 63 0 0 24 609 24 672
Arets resultat -5 869 -5 869
Nyemission 117 61 523 502 523 680
Fondemission 349 -349 0
Indragning av aktier -11. -12 469 -12 480
Utdelning -1 020 -1 020

Utgaende eget kapital
2021-12-31 518 61 523 502 4 902 528 983

Ingaende eget kapital
2022-01-01 518 61 523 502 4 902 528 983
Arets resultat -11 265 -11 265
Nyemission 61 -61 0

Utgaende eget kapital
2022-12-31 579 0 523 502 -6 363 517 718

Transaktion 09222115557493873159
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MODERBOLAGETS
KASSAFLODESANALYS 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31

Lopande verksamheten

Rorelseresultat -8 986 -3 707
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet mm
Av- och nedskrivningar 44 45
Rorelseresultat exkl av- och nedskrivningar -8 942 -3 662
Betald ranta -1 462 -275
Betald inkomstskatt -227 -523

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital -10 631 -4 460

Kassaflode fran fordandringar i rorelsekapital

Forandring av rorelsefordringar -120 225 -77 699
Forandring av rorelseskulder 53 840 10 646
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -77 016 -71 513

Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterforetag -2 902 -163 896
Forsadljning av dotterforetag 0 25
Limnade aktiedgartillskott -6 950 -12 928
Forsaljning av intresseforetag 17 0 37
Forsaljning av finansiella tillgangar 0 4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -9 852 -176 758

Finansieringsverksamheten

Nyemission 0 331 555
Indragning av aktier 0 -12 480
Utbetald utdelning 0 -1 020
Erhallen utdelning 0 3 065
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0 321 120
Arets kassaflode -86 868 72 849
Likvida medel vid arets borjan 88 160 15 311
Likvida medel vid arets slut 1292 88 160

S
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Allman information

Svenska Sambhallsfastigheter AB (publ), org nr 559014-9919, med sate i Stockholm utgdr moderféretag fér en koncern
med dotterforetag enligt not 36 nedan.

Svenska Samhallsfastigheter AB dgs per den 31 december 2021 till 30% av grundarna Peter Bornvik {via bolag), Fredrik
Engberg och Martin Schmidt, familjen af Jochnick (22%]), JovB Investment {(13,6%), Roosgruppen (12,7%), FROS Ventures
(12,7%) och fastighetsbolaget Altira (9,8%).

Svenska Samhaéllsfastigheter AB (publ):s kontor ér beldget pa Riddargatan 12A, 114 57 Stockholm.

Arsredovisningen har godkants av styrelsen den 31 maj och kommer att féreldgges arsstimman 2023 for faststillande.

Grund for rapporternas upprattande

Koncernredovisningen for Svenska Samaéllsfastigheter-koncernen (”SSF”) har upprattats i enlighet med
Arsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner, samt International Financial Reporting
Standards (IFRS) och tolkningar fran IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) sadana de antagits av EU.

Att uppratta rapporter i 6verensstaimmelse med IFRS kraver anvandning av en del viktiga uppskattningar for
redovisningsandamal. De finansiella rapporterna har upprattats under antagande om fortsatt drift. Vidare kravs att
ledningen gor vissa bedémningar vid tillampningen av koncernens redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en
hog grad av bedomning, som dr komplexa eller sadana omraden dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig
betydelse for koncernredovisningen anges i not 2.

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

Nya och omarbetade befintliga standarder, vilka godkéants av EU

Ingen dversyn av effekterna av dndringen i IAS 1 som ror redovisningsprinciper och som ar tillamplig for rakenskapsar
som borjar den 1 januari 2023 och senare har genomforts av koncernen.

Bolaget har valt att fortidstillampa férandringarna i IAS 12, Férandringarna tydliggor att undantaget fran den sa kallade
initial recognition exemption inte &r tillampliga vid redovisning av transaktioner som samtidigt ger upphov till bade en
tillgang och en skuld som till exempel nyttjanderattstillgangar och leasingskulder. Detta innebdar att koncernen fran och
med 2022 redovisar en uppskjuten skatt pa de temporara skillnader som finns mellan nyttjanderattstiligangar och
leasingskulder och dessa skattemadssiga varden, Nettoeffekten av forandringen beddms vara ovasentlig for koncernen
for innevarande ar och jamforelsearet.

Transaktion 09222115557493873159
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Konsolideringsprinciper

Dotterforetag ar alla foretag (inklusive strukturerade foretag) 6ver vilka koncernen har bestammande inflytande.
Koncernen kontrollerar ett foretag nar den exponeras for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt innehav i foretaget

och har mojlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande i foretaget.

Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestimmande inflytandet éverfors till
koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag da det bestimmande inflytandet upphor.

Forviarvsmetoden anvinds for redovisning av koncernens rérelseforvary. Kopeskillingen for forvarvet av ett
dotterféretag utgdrs av verkligt virde pd dverldtna tillgdngar, skulder som koncernen adrar sig till tidigare dgare av det
forvarvade bolaget och de aktier som emitterats av koncernen. |dentifierbara forvarvade tillgangar och dvertagna
skulder i ett rorelseforvirv varderas inledningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen. For varje forvary, dvs forvarv for
forviry, avedr koncernen om innehav utan bestimmande inflytande i det forvarvade foretaget redovisas till verkligt
virde eller till innehavets proportionella andel i det redovisade vardet av det forvarvade féretagets identifierbara

nettotillgangar.

Forvirvsrelaterade kostnader kostnadsfors nér de uppstar vid rorelseférvarv och aktiveras vid tillgangsforvarv.

Koncerninterna transaktioner, balansposter, intdkter och kostnader pa transaktioner mellan koncernféretag elimineras.
Vinster och forluster som resulterar fran koncerninterna transaktioner och som ar redovisade i tillgangar elimineras
ocksd. Redovisningsprinciperna fér dotterféretag har i forekommande fall andrats fér att garantera en konsekvent

tillampning av koncernens principer.

Andel av eget kapital hanférligt till &gare med innehav utan bestdmmande inflytande (tidigare bendamnt minoritet}
redovisas som en sarskild post inom eget kapital separerat fran moderbolagets dgares andel av eget kapital. Darutover
ldmnas sarskild upplysning om dess andel av periodens resultat,

Rorelseforvarv kontra tillgangsforvarv

Férvarv av bolag kan klassificeras som antingen rorelseférvarv eller tillgangsforvarv. Det ar en individuell bedémning
som gors for varje enskilt forvarv. Bolagsforvary, vars primara syfte ar att forvarva bolagets fastighet och dar bolagets
eventuella forvaltningsorganisation och administration dr av underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras som
tillgdngsforvarv. Ovriga bolagsforvirv klassificeras som rorelseférvarv. Vid rorelseforvarv redovisas uppskjuten skatt pa
samtliga initiala temporiéra skillnader, detta gors ej vid tillgangsférvary. Samtliga koncernens forvadrv har klassificerats

som tillgangsforvarv.

Omrikning av utlandsk valuta
Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

De olika enheterna i koncernen har den lokala valutan som funktionell valuta da den lokala valutan har definierats som
den valuta som anvinds i den priméra ekonomiska miljo dar respektive enhet huvudsakligen ar verksam. |
koncernredovisningen anvands svenska kronor (SEK), som dr moderféretagets funktionella valuta och koncernens

presentationsvaluta.

Transaktion 09222115557493873159 Sigherat PB, MS, SaJ, FE, OC, FH
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Joint ventures

Med samarbetsarrangemang avses foretag dar koncernen tillsammans med andra parter genom avtal har ett
gemensamt bestimmande inflytande éver verksamheten. Ett innehav i ett samarbetsarrangemang klassificeras
antingen som en gemensam verksamhet eller som ett joint venture beroende pa de rattigheter och skyldigheter
respektive investerare har enligt kontraktet. | koncernen har innehaven klassificerats som joint ventures framst pa
grund av att koncernen har rétt till nettotillgdngarna istéllet fér direkt ratt till tillgangar och atagande i skulder.

Joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillampning av kapitalandelsmetoden varderas investeringen
inledningsvis till anskaffhingsvirde i koncernens rapport 6ver finansiell stillning och det redovisade virdet dkas eller

minskas darefter for att beakta koncernens andel av resultat och dvrigt totalresultat fran sina innehav efter
forvdrvstidpunkten.

En beddmning gors vid varje rapportperiods slut om det féreligger ett nedskrivningsbehov for investeringen i ett joint
venture. Om sa ar fallet gérs en berdkning av nedskrivningsbeloppet som motsvaras av skilinaden mellan
atervinningsvardet och det redovisade vardet. Nedskrivningen redovisas pa raden "Resultatandel joint ventures” |
resultatrakningen.

Under 2021 forvarvade SSF utestdende andelar i koncernens tidigare joint ventures. | samband med férvdrvet av de
utestdende andelarna gjordes en omvardering av koncernens andelar i joint ventures vilket 2021 redovisas som en del

av resultatandel i joint ventures.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkiuderar pa tillgangssidan likvida medel, kundfordringar,
fordringar hos joint ventures och dvriga fordringar. Bland skulder aterfinns leverantérsskulder, laneskulder, Gvriga
skulder, upplupna réntekostnader samt derivat. Koncernen tillampar ej sakringsredovisning.

Klassificering

Finansiella fordringar respektive skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen ar finansiella instrument som
innehas for handel eller som vid forsta redovisningstillfdllet identifierats som en post varderad till verkligt varde via
resultatrakningen. En finansiell fordran eller skuld klassificeras i denna kategori om den forvarvas huvudsakligen i syfte
att séljas inom kort. Instrumentet i denna kategori klassificeras som kortfristigt om det férvantas bli reglerat inom tolv
manader, annars klassificeras de som langfristigt. | denna grupp ingar derivat.

Fordringar respektive skulder viirderade till verkligt virde via resultatriakningen

Finansiella fordringar respektive skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen ar finansiella instrument som
innehas for handel eller som vid forsta redovisningstillfdllet identifierats som en post varderad till verkligt vérde via
resultatrakningen. En finansiell fordran eller skuld klassificeras i denna kategori om den férvarvas huvudsakligen i syfte
att saljas inom kort. Instrumentet i denna kategori klassificeras som kortfristigt om det férvantas bli reglerat inom tolv
manader, annars klassificeras de som langfristigt.

Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvirde

Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvérde dr sadana finansiella tillgangar som uppfyller kriteriet for
kontraktsenliga kassafléden och innehas i en affirsmodell vars syfte ar att inkassa dessa kontraktsenliga kassafloden.
Koncernens finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde utgérs av kundfordringar, likvida medel samt
ovriga kortfristiga fordringar och interimsfordringar som utgor finansiella instrument.
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Finansiella skulder viirderade till upplupet anskaffningsviirde

Leverant6rsskulder, Ianeskulder samt dvriga kortfristiga skulder och interimsskulder som ar finansiella instrument
klassificeras som finansiella skulder virderade till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella instrument redovisas forsta gangen till verkligt varde plus transaktionskostnader, vilket galler alla finansiella
tillgdngar som inte redovisas till verkligt varde via resultatrikningen. Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde
via resultatrdkningen redovisas forsta gangen till verkligt viarde, medan hanférliga transaktionskostnader redovisas i
resultatrakningen. Finansiella tillgdngar tas bort fran balansrdkningen nar ratten att erhalla kassafléden fran
instrumentet har [6pt ut eller 6verforts och koncernen har dverfort i stort sett alla risker och férmaner som ar
forknippade med dganderdtten. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen néar férpliktelsen i avtalet har fullgjorts

eller pa annat satt utslackts.

Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen redovisas efter
anskaffningstidpunkten till verkligt varde. Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde samt
finansiella skulder véarderade till upplupet anskaffningsvarde redovisas efter anskaffningstidpunkten till upplupet
anskaffningsvarde med tillampning av effektivrintemetoden.

Vinster och férluster till foljd av férandringar i verkligt viarde avseende kategorin finansiella tillgangar och skulder
varderade till verkligt varde via resultatridkningen, resultatredovisas i den period da de uppstar och ingar i
rorelseresultatet.

Kvittning av finansiella instrument

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen, endast nar det finns en
legal ratt att kvitta de redovisade beloppen och en avsikt att reglera dem med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgangen och reglera skulden.

Nedskrivning finansiella instrument

Koncernen redovisar en férlustreserv for forvantade kreditférluster pa finansiella tillgangar som véarderas till upplupet
anskaffningsvarde. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreservering gérs nar
det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfillet. Férvantade kreditforluster aterspeglar
nuvédrdet av alla underskott i kassafléden hanforliga till fallissemang antingen for de nastkommande 12 manaderna eller
for den forvantade aterstaende l6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa
kreditforsamring sedan forsta redovisningstillfallet.

For koncernens kundfordringar, avtalstillgdngar samt leasingfordringar anvdnds den férenklade modellen fér
kreditreserveringar. En forlustreserv redovisas, i den forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens férvantade
aterstaende |6ptid. Kreditforlusterna har historiskt sett inte varit vasentliga, ddrav uppgar reserverna till ovasentliga
belopp.

For likvida medel beddms reserven baserat pa bankernas sannolikhet for fallissemang och framatblickande faktorer.
Med hédnsyn till kort 16ptid och hég kreditvardighet uppgar reserveringarna till ovdsentliga belopp. Koncernen skriver
bort en fordran nar inga mdjligheter till ytterligare kassafldden bedéms foreligga.

Ovriga fordringar bestar framst av fordringar hinforliga till genomférda forvirv. Dessa fordringar analyseras och
férvantade kreditforluster varderas till produkten av sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang samt
exponeringen vid fallissemang. For kreditférséamrade tillgdngar och fordringar gors en individuell bedémning dar hansyn
tas till historisk, aktuell och framatblickande information. Varderingen av forvantade kreditférluster beaktar eventuella
sakerheter och andra kreditforstarkningar i form av garantier. Kreditreserven for dessa fordringar uppgar till ovasentlig
belopp.
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Derivatinstrument

SSF anvinder rdantederivatavtal i syfte att hantera rianteriskerna och uppna onskad rantebindningstid. Upplaning till
rorlig ranta byts till fast réntesats genom rénteswapkontrakt i syfte att skapa trygghet och forutsagbarhets avseende

rantebetalningar.

Réantederivat utgor en finansiell tillgang eller skuld som vérderas till verkligt varde med vardeférandringar via
resultatrakningen. Réntederivat redovisas initialt i balansrakningen till anskaffningsvérde pa affarsdag, dar absoluta
merparten avser byte av rintefloden innebdrande ett anskaffningsvarde om noll, och varderas darefter till verkligt

varde med vardeforandringar i resultatrakningen.

FOr att faststilla verkligt varde anvands marknadsrantor for respektive [6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant
vedertagna berédkningsmetoder, innebdrande att verkligt varde har faststéllts enligt niva 2 enligt IFRS 13. Ranteswappar
varderas genom att framtida kassafléden diskonteras till nuvdrde. Instrument med optionsinslag varderas till aktuellt

aterkdpspris vilket erhalles fran respektive motpart.

Vardeforandringar kan vara savél realiserade som orealiserade. Realiserade vardefdrandringar avser losta
rdntederivatavtal och utgor skillnaden mellan asatt pris vid inlosen och redovisat varde enligt senaste kvartalsrapport.
Orealiserade vardeférandringar avser den viardeférandring som uppstatt under perioden pa de rdantederivatavtal
koncernen hade vid utgangen av perioden. Vardeférandringar berdknas utifran varderingen vid periodens slut jamfért
med varderingen foregdende &r, alternativt anskaffningsvardet om rantederivatavtal ingatts under aret. For under aret
|6sta rantederivatavtal redovisas och beraknas en realiserad vardeférandring utifran vardering vid senaste
kvartalsrapport fore 16sen jamfort med vardering vid utgangen av foregaende ar. Lépande betalningsstrémmar under
avtalen resultatférs for den period de avser.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar utgors av férvaltningsfastigheter och inventarier. Inventarier redovisas till
anskaffningsvarde med avdrag for avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
utgifter som direkt kan hanfdéras till férvarvet av tiligangen.

Tillkommande utgifter laggs till tillgangens redovisade varde eller redovisas som en separat tiligang, beroende pa vilket
som dr lampligt, endast da det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som ar forknippade med tillgangen
kommer att komma koncernen tillgodo och tillgangens anskaffningsvarde kan matas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra
former av reparationer och underhall redovisas som kostnader i resultatrakningen under den period de uppkommer.
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Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyresintékter eller vardestegring eller en kombination av dessa.
Koncernens fastighetsbestand bestar av férvaltningsfastigheter som framst dr kassaflodesgenererande.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvstillfallet till anskaffningsvarde inklusive utgifter som ar direkt hanforliga till
forvirvet. Efter forvarvstillfillet redovisas forvaltningsfastigheter till verkliga varden. Verkligt varde baserar sig i forsta
hand péa priser pa en aktiv marknad och ar det belopp till vilken en tillgang skulle kunna dverlatas mellan initierade
parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfdrs. For att faststélla
forvaltningsfastigheternas verkliga virde vid varje enskilt bokslutstilifalle varderas samtliga fastigheter.
Forvaltningsfastigheter varderas enligt Niva 3 i hierarkin fér verkligt varde enligt IFRS 13. Se noten 6r
forvaltningsfastigheter for beskrivning av varderingsmodell och antaganden som ligger till grund for varderingen.

Saval orealiserade som realiserade vardeforidndringar redovisas i resultatrakningen pa raden Vardeférandringar
forvaltningsfastigheter. Den orealiserade vardeférandringen berdknas utifran varderingen vid periodens slut jamfort
med véirderingen vid periodens borjan, alternativt anskaffningsvardet om fastigheten férvarvats under perioden, med
tilldgg for de under perioden aktiverade tillkommande utgifterna. Vinst eller forlust som uppstar fran avyttring eller
utrangering av forvaltningsfastigheter utgors av skilinaden mellan férsaljningspris och redovisat varde vid senaste
vardering efter avdrag for transaktionskostnader som uppstar i samband med avyttring av férvaltningsfastigheter.

illkommande utgifter laggs till det redovisade virdet endast da det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner
som ar forknippade med tillgangen kommer att komma koncernen tillgodo och tillgangens anskaffningsvarde kan matas
pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Reparationer och underhallsatgarder kosthadsfors i samband med att utgiften uppkommer.

Leasingavtal

Leasing dar koncernen ar leasegivare klassificeras antingen som finansiell eller operationell leasing. Leasingavtal dar i
allt vdsentligt alla risker och formaner forknippade med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationelit
leasingavtal. Hyreskontrakt hanforliga till forvaltningsfastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal.

|easing dar koncernen ar leasetagare redovisas i enlighet med IFRS 16 Leasingavtal vilket innebdr att tillgangar och
skulder hanforliga till alla leasingavtal, med nagra undantag, redovisas i balansrakningen sasom nyttjanderatter.
Koncernen har identifierat tomtrattsavtal som sina mest vdasentliga leasingavtal men innehar dven leasingavtal
avseende bilar, kontor samt kontorsmébler. Tomtratter betraktas i enlighet med IFRS 16 som eviga hyresavtal da det &r
sannolikt att dessa kommer att forldngas vid utgangen av leasingperioden. Leasingtillgangen avseende tomtratter skrivs
darfor inte av medan ovriga leasingtillgangar skrivs av under kontraktets 16ptid. Vdrdet pa tomtrattens
nyttjanderattstillgang kvarstar till nasta omforhandling av respektive tomtrattsavgald. Leasingskulden amorteras inte
utan vardet dr oforandrat fram till omférhandling av respektive tomtrattsavgald, Kostnaden for tomtratt klassificeras
som en finansiell kostnad. Kostnaden for 6vriga leasingavtal delas upp mellan finansiella kostnader samt avskrivningar.

Koncernens leasingavtal dar koncernen ar leasegivare bestar per arsskiftet av ett tomtrattsavtal samt avtal for
kontorsmdbler, bilar och kontor.

Likvida medel

| likvida medel ingar, i saval balansrakningen som i rapporten dver kassafloden, kassa och banktillgodohavanden.
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Aktiekapital

Stamaktier klassificeras som eget kapital. Aven emitterade preferensaktier klassificeras som eget kapital om de inte &r
obligatoriskt inlésbara och utdelning kriver beslut pa bolagsstimma. Transaktionskostnader som direkt kan hanforas till
emission av nya stamaktier eller teckningsoptioner redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag fran
emissionslikviden.

Aktuell och uppskjuten skatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Den aktuella skattekostnaden berdknas pa basis av de
skatteregler som pa balansdagen &r beslutade eller i praktiken beslutade i de lander ddr moderféretaget och dess
dotterforetag dr verksamma och genererar skattepliktiga intakter.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrékningsmetoden, pa alla temporéra skillnader som uppkommer mellan det
skattemassiga virdet pa tillgdngar och skulder och deras redovisade varden i koncernredovisningen. Uppskjuten
inkomstskatt berdknas med tillimpning av skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som
forvantas gélla ndr den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskuiden regleras.

Uppskjutna skattefordringar pa underskottsavdrag redovisas i den omfattning det @r troligt att framtida skattemassiga
dverskott kommer att finnas tillgdngliga, mot vilka underskotten kan utnyttjas.

Vid forvarv av ett bolag gors en beddmning huruvida forvarvet avser forvarv av rorelse eller férvarv av tillgang
(fastighet). Vid férvarv av rérelse inklusive fastighet redovisas uppskjuten skatt till nominellt belopp pa temporara
skillnader. | de fall férvidrv av tillgang (fastighet) genomférs, redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvarvstillfallet.

Uppskjutna skattefordringar och skulder kvittas nér det finns legal kvittningsratt for aktuella skattefordringar och
skatteskulder, de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till skatter debiterade av en och samma
skattemyndighet och avser antingen samma skattesubjekt eller olika skattesubjekt och det finns en avsikt att reglera
saldona genom nettobetalningar.

Avskrivningsprinciper for materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt éver tillgangens bedémda nyttjandeperiod. Nar tillgangens
avskringsbara belopp faststails, beaktas i forekommande fall tillgangens restvarde.

Inventarier, verktyg och installationer: 5 ar
Intaktsredovisning

Hyresintikter
Koncernens forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Hyresintdkter i fastighetsforvaltningen

aviseras i forskott och redovisas i den period som hyran avser. Hyresintdkter for forvaltningsfastigheterna redovisas
linjart i enlighet med villkoren som anges i gdllande hyresavtal. Koncernen har bedémt att den service som
tillhandahalls till hyresgdsterna &r en integrerad del av hyran och all ersattning redovisas darmed som hyra.
Forskottshyror redovisas som forutbetalda intakter.

Intdkter fran fastighetsforsaljningar

Intdkter fran fastighetsforsaljningar redovisas pa tilltrddesdagen som realiserade vardeféréandringar, savida det inte
foreligger sarskilda villkor i képekontraktet. Forsaljning av férvaltningsfastighet via bolag nettoredovisas avseende
underliggande fastighetspris och kalkylmdssig skatt. Resultat fran forsaljning av forvaltningsfastighet redovisas som
vardeforandring och avser skillnaden mellan erhallet forsaljningspris efter avdrag for forsaljningsomkostnader,
kalkylméssig skatt och redovisat vérde i senaste finansiella rapport med justering fér nedlagda investeringar efter
senaste finansiella rapport.
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Ranteintakter

ng Rianteintidkter intaktsredovisas med tillimpning av effektivrantemetoden. Nar viardet pa en fordran i kategorin

:3";.1] lanefordringar och kundfordringar har gatt ner, minskar koncernen det redovisade vardet till det atervinningsbara
o) vardet, vilket utgors av bedomt framtida kassaflode, diskonterat med den ursprungliga effektiva rantan for

i-:' instrumentet, och fortsatter att 16sa upp diskonteringseffekten som rénteintdkt. Ranteintdkter pa nedskrivna

:{" lanefordringar och kundfordringar redovisas till ursprunglig effektiv rénta.

Utdelningsintakter

Utdelningsintikter redovisas nér ratten att erhalla betalning har faststéllts. Utdelning fran joint ventures redovisas som
en minskning av andelar i joint ventures.

Utdelningar

Utdelning till Moderféretagets aktiedgare redovisas som skuld i koncernens finansiella rapporter i den period da
utdelningen godkanns av moderbolagets aktieagare.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen uppréattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som
medfort in- eller utbetalningar.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Sammanfattning av moderbolagets viktigaste redovisningsprinciper

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillampats nar denna arsredovisning upprattats anges nedan. Dessa principer
har tillampats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Arsredovisningen fér moderforetaget ar upprittad i enlighet med RFR 2 Redovisnhing for juridiska personer och
Arsredovisningslagen. | de fall moderféretaget tillimpar andra redovisningsprinciper dn koncernens
redovisningsprinciper, som beskrivs i not 1 i koncernredovisningen, anges dessa nedan.

Arsredovisningen har uppréttats enligt anskaffningsvirdemetoden.

Att uppréitta rapporter i dverensstaimmelse med RFR 2 krdver anvandning av en del viktiga uppskattningar for
redovisningsdandamal. Vidare kravs att ledningen gor vissa beddmningar vid tillampningen av moderforetagets
redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog grad av bedémning, som dr komplexa eller sadana omraden
dar antaganden och uppskattningar ar av visentlig betydelse fér arsredovisningen anges i koncernredovisningens not 2.

Moderfdretaget utsatts genom sin verksamhet for en mangd olika finansiella risker: marknadsrisk {ranterisk), kreditrisk
och likviditetsrisk. Moderféretagets 6vergripande riskhanteringspolicy fokuserar pa oférutsdagbarheten pa de finansiella
marknaderna och efterstrdvar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat. For
mer information om finansiella risker hanvisas till koncernredovisningen not 25.

Moderforetaget tillampar andra redovisningsprinciper an koncernen i de fall som anges nedan:
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Uppstallningsformer

Resultat- ach balansrikning foljer arsredovisningslagens uppstéllningsform. Rapport 6ver férandring av eget kapital
foljer ocksa koncernens uppstallningsform men ska innehalla de kolumner som anges i ARL. Vidare innebir det skillnad
bendmningar, jamfort med koncernredovisningen, frimst avseende finansiella intdkter och kostnader och eget kapital.

Intdktsredovisning forvaltningsintakter

Moderbolaget fakturerar férvaltningsarvode. Intdkten redovisas till det verkliga vardet av den ersattning som erhalls.
Periodisering av intdkterna sker till den period intdkterna ar hanforliga.

Andelar i koncernforetag

Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag fér eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet
inkluderas forvarvsrelaterade kostnader, tillskott och eventuella tillaggskopeskillingar.

Nir det finns en indikation p& att andelar i dotterféretag minskat i virde gors en berikning av &tervinningsvérdet. Ar
detta |agre &n det redovisade virdet gérs en nedskrivning. Nedskrivningar redovisas i posterna “Resultat fran andelar i
koncernforetag”.

Aktiedagartillskott och koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas i bade mottagande och givande bolag som bokslutsdisposition. Limnat aktiedgartillskott
redovisas i moderholaget som en 6kning av andelens redovisade varde och i det mottagande foretaget som en 6kning
av eget kapital.

Utdelningar

Utdelningar fran intressefdretag redovisas i resultatriakningen pa raden resultat fran andelar i intresseforetag.
Utdelningar fran koncernféretag redovisas i resultatrakningen pa raden resultat fran andelar i koncernféretag.

Finansiella instrument

Finansiella instrument varderas till anskaffningsvirde. Inom efterféljande perioder kommer finansiella tillgangar som dr
anskaffade med avsikt att innehas kortsiktigt att redovisas i enlighet med lagsta vardets princip till det lagsta av
anskaffningsvidrde och marknadsvarde, med justering fér eventuell reservering for framtida forluster.

Vid varje balansdag bedémer moderféretaget om det finns nagon indikation pa nedskrivningsbehov i nagon av de
finansiella anldggningstillgangarna. Nedskrivning sker om vardenedgangen bedéms vara bestaende. Nedskrivning for
rantebirande finansiella tillgdngar redovisade till upplupet anskaffningsvarde berdknas som skillnaden mellan
tillgdngens redovisade varde och nuvardet av foretagsledningens basta uppskattning av de framtida kassaflédena
diskonterade med tillgdngens ursprungliga effektivrdnta. Nedskrivningsbeloppet for 6vriga finansiella
anldggningstillgdngar faststills som skillnaden mellan det redovisade virdet och det hégsta av verkligt varde med
avdrag for forsiljningskostnader och nuvérdet av framtida kassafloden {som baseras pa foretagsledningens basta
uppskattning).

Samtliga belopp redovisas i tusentals kronor {tkr) om inte annat anges. Uppgifterna inom parentes avser foregaende ar.
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Not 2 Kritiska bedomningar och uppskattningar

Uppskattningar och bedémningar utviarderas |6pande och baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive
forvantningar pa framtida hdndelser som anses rimliga under radande férhallanden.

Koncernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden, De uppskattningar fér redovisningsandamal som blir
foljden av dessa kommer, definitionsmaéssigt, sdllan att motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar och
antaganden som innebér en betydande risk for vdsentliga justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder
under ndstkommande rakenskapsar behandlas i huvuddrag nedan.

Vardering forvaltningsfastigheter
Vid vardering av foérvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka koncernens redovisade resultat och

finansiella stallning. Bedémningar och antaganden goérs bade i slutkostnadsprognoser samt om framtida kassafloden
och faststallandet av diskonteringsfaktor {avkastningskrav). De gjorda bedémningarna paverkar det redovisade vardet |
rapport over finansiell stéllning for posten Férvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och redovisas till verkligt varde i enlighet med IAS 40.
Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan beddmningar och antaganden paverka koncernens resultat och finansiella
stallning. Bedémningar och antaganden gérs om framtida kassafloden och faststallandet av diskonteringsfaktor
(avkastningskrav). Beskrivhingar om varderingsprinciper och vdsentliga antaganden beskrivs i not 14.

Viktiga bedomningar vid tillampning av foretagets redovisningsprinciper
Nar foretagsledningen tilldmpar koncernens redovisningsprinciper gors olika bedémningar, forutom sadana som
innefattar uppskattningar, som kan ge en betydande inverkan pa de belopp som koncernen redovisar i de finansiella

rapporterna.

Not 3 Fordelning av intakter

Koncernens intakter utgors framst av hyresintakter vilka redovisas enligt IFRS 16, Leasingavtal. Koncernens
forvaltningsarvode redavisas enligt IFRS 15, Intdkter fran avtal med kunder.

Transaktion 09222115557493873158

Signerat PB, MS, SaJ, FE, OC, FH - e T —

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Hyresintakter 79 464 31726 1 133 -
Forvaltningsarvode - 3 993 6 733 7 252
Ovriga intakter 332 69 - -
Summa 79 796 35 788 7 866 7 252



31 (49)

Svenska Samhallsfastigheter AB {publ}
559014-9919

Not 4 Avtalade odiskonterade leasingavgifter

Hyresavtalen i bolaget ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser
uthyrning av lokaler och bostider. Nedan tabell visar odiskonterade betalningar som ska erhallas pa arsbasis fran
koncernens leasingskontrakt de kommande aren:

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021

Leasingavgifter inom 0-1 ar 78 548 42 794 - -
Leasingavgifter inom 1-2 ar 69 002 33420 - -
Leasingavgifter inom 2-3 ar 60 074 29 255 : -
Leasingavgifter inom 3-4 ar 51 967 22 467 5 -
Leasingavgifter inom 4-5 ar 44 760 17 463 - -
Leasingavgifter senare an 5 ar 411 942 100 317 - -
Summa 716 293 245 716 0 0

Odiskonterade leasingavgifter inkluderar komersiella hyresavtal i sin helhet under kontraktstiden. Fér koncernens
bostadsbestand inkluderas endast 3 manader per kontrakt da dessa |épande kan sdgas upp med tre manaders
uppsagningstid.

Not 5 Rorelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag

Koncernen
Fastighetskostnader 2022 2021
Drifts- och underhallskostnader -14 363 -6 627
Fastighetsskatt -38 -7
Administrationskostnader -2 091 -708
Ovriga fastighetskostnader -1 214 -1 066
Summa -17 706 -8 408
Koncernen
Centraladministration 2022 2021
Personalkostnader -6 443 -5 064
Avskrivningar -2 508 -560
Revisions-, advokat- och konsultarvoden -4 632 -4 343
Redovisningstjanster -1 532 -1 190
Ovriga kostnader -2 170 -1 512
Summa -17 285 -12 669
Moderbolaget
2022 2021
Personalkostnader -6 443 -5 064
Avskrivningar -44 -45
Revisions~-, advokat- och konsultarvoden -3 142 -3 849
Redovisningstjdnster -465 -409
Ovriga kostnader -6 758 -1 592
Summa -16 852 -10 959
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Not 6 Ersattningar till anstillda
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Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
LOner 4 316 3 001 4 316 3 001
Sociala avgifter 1411 1021 1411 1021
Pensionskostnader 620 866 620 866
Summa 6 347 4 888 6 347 4 888
Loner, andra ersdttningar samt sociala kostnader
Koncernen Koncernen
2022 2021
Loner, andra Sociala Loner, andra Sociala
ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Verkstéllande direktdren 1 465 486 1404 465
(varav pensionskostnader) (300) (73) (300) (73)
Ledande befattningshavare, 2 personer 2 804 014 1931 624
(varav pensionskosthader) (199) (48) (397) (97)
Ovriga anstillda 546 132 363 101
Summa 4 815 1532 3 698 1190

Styrelseledam&terna ar anstéllda i bolaget och erhaller vanlig 16n och inte styrelsearvode. Bolagets styrelseordférande
fakturerar konsultarvode. Styrelseordférandens fakturerade belopp uppgar innevarande rakenskapsar till 2 130 tkr (2

Vioderbolaget

Moderbolaget

2022 2021
Loner, andra Sociala Loner, andra Sociala
ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Verkstéllande direktéren 1 465 486 1 404 465
(varav pensionskostnader) (300) (73) (300} (73)
Ledande befattningshavare, 2 personer 2 804 914 1931 624
(varav pensionskostnader) (199) (48) (397} (97)
Ovriga anstillda 546 132 363 101
Summa 4 815 1532 3 698 1190
Medelantal anstallda
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Man 4 3 4 3
Kvinnor - - - -
4 3 4 3
Konsfordelning i styrelse och foretagsledning
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
- Styrelsen:
Man 4 4 4 4
Kvinnor - - - -
- Ovriga ledande befattningshavare:
Man 1 1 1 1
Kvinnor - S . »

Transaktion 09222115557493873159
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Not 7 Upplysning om revisorns arvode och kostnadsersattning
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Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Ernst & Young AB
revisionsuppdrag 1214 402 361 20
revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag 93 - 93 -
skatteradgivning 119 - 119 -
ovriga uppdrag 69 5 - -
MOORE Allegretto AB
revisionsuppdrag - 132 - 29
revisionsverksamhet utover revisionsuppdrag - - - 6
skatteradgivning - - - -
dvriga uppdrag : - - -
1495 539 573 20

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for arsredovisningen och bokféringen samt revision och annan granskning
utférd i enlighet med éverenskommelse eller avtal. Detta inkluderar dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttaglser vid sadan granskning eller

genomforandet av sadana dvriga arbetsuppgifter.

Not 8 Resultat fran joint ventures och andelar i intresseforetag

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Utdelning pa andelar i intresseféretag - - . 3 065
Resultat vid avyttring - -2 879 - -
Arets resultatandel - 18 264 - -
Omvardering i samband med omklassificering - 9 833 - -
Summa 0 25 218 0 3 065
Not 9 Finansiella intdakter
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Ranteintdkter, koncernforetag - - 3652 0
Ranteintdkter, ovriga 284 1 - -
Summa 284 3 652 0

e Transaktion 09222115557493873159 Signerat PB, M5, Sal, FE, OC, FH
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Not 10 Finansiella kostnader
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Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Rantekostnader, dvriga -20 783 -5 340 -1 462 -275
Rantekostnader, koncernforetag - - -1 000 -
Periodisering av lanekostnader -146 - - -
Ovriga finansiella kostnader -173 -82 - -
Summa -21 102 -5 422 -2 462 -275
Not 11 Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Orealiserad vardeforandring -59 762 46 725 . -
Realiserad vardeforandring - -2 000 - -
Summa -59 762 44 725 0 0
Not 12 Vardeforandring finansiella instrument
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Orealiserad vardeforandring derivat 3 200 426 - -
Summa 3 200 426 0 0
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Not 13 Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021

Aktuell skatt

- skatt pa arets resultat -1 098 -889 - -

- skatt hanfdrlig till tidigare perioder -26 1.2 - -

Uppskjuten skatt

- avseende temporar skillnad mellan redovisat

och skattemassigt varde pa byggnader -5 254 -14 218 - -

- avseende aktiverade underskottsavdrag 3 385 - - -

- avseende leasingskuld 4 177 -

- avseende tillgangar med nyttjanderatt -4 335 -

- avseende finansiella derivat -659 -88 - -

- avseende obeskattade reserver -352 -17 - -
Summa -4 162 -15 200 0 0

Avstamning av redovisad skatt Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021

Resultat fore skatt -32 575 79 659 -11 265 -5 869

Nominell skatt enligt gallande skattesats (20,6 /

20,6%} 6710 -16 410 2321 1209

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader och

skattepliktiga intdkter som ej ingar i resultatet -85 -576 -2 567 -1 130

Skatteeffekt av begransat réanteavdrag -2 065 -470 - -

Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter och

avdragsgilla kosthader som ej ingar i resultatet - 5 004 246 631

Skatteeffekt ej aktiverade underskottsavdrag 3 383 ~-189 . -710

Skatteeffekt ej redovisade temporiara skillnader -12 489 -2 571 - @

Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar 26 12 - -

Ovrigt 358 0 - -
Redovisad effektiv skatt -4 162 -15 200 0 0

Totala ej aktiverade underskottsavdrag uppgar till 16 440 tkr (fg ar 18 825 tkr).

Transaktion 09222115557493873159 Signerat PB, MS, SaJ, FE, OC,FH ~——— e
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Not 14 Forvaltningsfastigheter

Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
ngdende verkligt varde 1167 088 12 956
-orvarv av fastigheter {inkl forvarvskostn och skatterabatt) 426 970 1 095 292
nvesteringar i fastigheter 3 208 12 115
Vardeforindringar -59 762 46 725
Summa 1537 504 1 167 088

Fastigheter dgda av Svenska Samhallsfastigheter AB

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och vardestegring och klassificeras darfér som
férvaltningsfastigheter.

Koncernens varderingsprocess innebar att Svenska Samhallsfastigheter AB har latit externa varderingsinstitut utféra
marknadsvarderingar. For férvalthingsfastigheter som virderas till verkligt varde antas att fastigheten ar fardigbebyggd
och att inflyttning har skett. Samtliga forvaltningsfastigheter marknadsvarderas individuellt minst en gang om aret.

Vérderingen baseras férutom pa tillhandahallna data pa uppgifter i orts- och prisdatabaser och erfarenheter av
marknadshyror jdmte normaliserade drift- och underhallskostnader for jamforbara fastigheter och tomtratter.

Uppgifter om ortspriser utgdrs av lagfarna kdp som hamtats ur ortsprisregistret samt uppfoljning av
fastighetsrelaterade transaktioner. Information om transaktioner har dven inhdmtats via aktdrer pa marknaden.

Vardebeddmningen grundar sig pa en kassaflddesanalys innebdrande att fastighetens vdarde baseras pa nuvdrdet av
prognostiserade kassafloden jamte restvdrde under kalkylperioden 10-21 ar. Antagandet avseende de framtida

kassaflodena gors utifran analys av:

- Marknadens och ndromradets framtida utveckling

- Fastighetens marknadsforutsattningar och marknadsposition
- Utgaende och marknadsmassiga hyresvillkor
- Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamférelse med dem i den aktuella fastigheten

- Konstaterat och bedémt investerings-/underhallsbehov

Marknadsvirdebedémningen dr ocksa baserad pa en analys av tillgdngligt ortsprismaterial. Resultatet av denna analys
har gett vagledning om saval pris per kvadratmeter samt marknadsmassigt avkastningskrav for liknande fastigheter.
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Sammanfattning varderingsantaganden 2022-12-31 2021-12-31
Antal virderingsobjekt 45 30
Vardetidpunkt 2022-12-31 2021-12-31
nflationsantagande 2-4% 2,0%
Kalkylperiod 10-21 ar 10-16 ar
Direktavkastning 40%-7,0 % 3,6 %-5,3%
Langsiktig vakans 0%-10% 0%-6%

Marknadshyra
DoUH-kostnader

942 kr/kvm - 3 100 kr/kvm
50 kr/kvm - 955 kr/kvm

1 292 kr/kvm - 3 200 kr/kvm
140 kr/kvm - 1 255 kr/kvm

Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde och kategoriseras enligt IFRS 13 i nagon av féljande kategorier
beroende pa vilken underliggande data som ligger till grund for varderingen.

Niva 1: Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder som enheten har att tillga

vid varderingstidpunkten.

Niva 2: Andra observerbara data d@n noterade priser for tillgangen eller skulden.
Niva 3: Icke observerbar data for tillgangen eller skulden.

Vérderingarna har gjorts utifran niva 3 utifran ovan beskrivna varderingshierarki da det inte anses finnas observerbara
data som mojliggér vardering enligt niva 1 eller niva 2. Férdandringar i icke observerbar data som anvands i
varderingarna har analyserats av féretagsledningen mot tillgdnglig information fran planerade och genomfdrda
transaktioner och information fran de externa varderarna. Det dr bolagets bedémning att varderingarna och

fastigheterna har beaktat basta och maximala nytta.

Kanslighetsanalys

Fastighetsvarderingar ar berdakningar gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa antaganden.

| de forvaltningsfastigheter som varderas enligt niva 3 i varderingshierarkin finns det ett antal icke observerbara data
dar férandringarna i antagandena kan paverka varderingen av fastigheterna.

| tabellen nedan beskrivs paverkan pa varderingen vid férandringar i viktiga antaganden. Om ingaende data modifieras
skulle fastigheternas varde paverkas pa nedanstaende sdtt:

Forandring +/- Resultateffekt i tkr

Direktavkastning 0,50% -62 300 / +66 000

Hyresintakt 5% +39 800 / -39 800

Driftskostnader 10% -30 300 / +30 300

Vakansgrad 2,0% -19 200 / +7 300
Not 15 Maskiner och inventarier

Koncernen Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Ingaende anskaffningsvarde 221 221 137 137

Utgaende ack. anskaffningsvirden 221 221 137 137

Ingaende avskrivningar enligt plan -138 -93 -87 -59

Arets avskrivningar enligt plan -43 -45 -27 -28

Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -181 -138 -114 -87

Utgaende planenligt restvirde 40 83 23 50
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Not 16 Tillgangar med nyttjanderitt
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Koncernen

2022-12-31 2021-12-31

Ingaende anskaffningsvarde 12 040 1753
Forvarv av fastigheter med tomtratt 0 9 408
Nytecknande/forlangning av dévriga leasingavtal 12 192 879
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 24 232 12 040
Ingaende avskrivningar enligt plan -1489 -973
Avskrivningar -2 464 -516
Utgaende ackumulerade avskrivningar -3 953 -1 489
Summa 20 279 10 551

Nyttjanderdtterna avseende koncernens tomtrétt har diskonterats med en genomsnittlig rdnta om 3,00 procent och
uppgar per arsskiftet till 9 408 tkr {9 408). Ovriga nyttjanderattstillgdngar utgors av leasingavtal fér kontor, bilar samt
mobler. Dessa avtal har diskonterats med avtalets implicita ranta och i de fall da den uppgiften inte har varit tillganglig

har koncernens marginella lanerdanta anvants.

Leasingavgifterna som har erlagts under aret uppgar till 2 906 tkr (727).

Not 17 Andelar i joint ventures och intresseforetag

Koncernen Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Ingaende anskaffningsvarde 0 65 919 0 50
Utdelning - -3 065 - -
Avyttringar -~ -2 904 - 25
Resultatandel - 9 833 - -
Omvérdering i samband med forvarv - 18 264 - -
Omklassificering till dotterbolag . 88 047 - 25
Utgaende redovisat virde 0 0 0 0

Koncernen har under 2021 férvirvat utestaende andelar i tre joint ventures. | samband med foérvarvet av de utestaende
andelarna har innehaven i dessa joint ventures klassificerats om till dotterbolag. Koncernens tidigare innehav i joint
ventures har i samband med detta omvérderats till verkligt virde motsvarande dverenskommet transaktionsvarde

vilket redovisas i resultatrakningen.

Not 18 Derivat

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende verkligt varde 588 0 0 0
Forvarv av derivat - 162 - -
Vardeforandringar 3 200 426 - -
Summa 3 788 588 0 0
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Not 19 Kundfordringar Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Kundfordringar brutto 1 897 1 289 460 572
Avsattning tor osdkra kundfordringar -89 -37 - -
Utgaende redovisat virde 1 808 1 252 460 572
Avsdttning for osdakra kundfordringar
Avsdttning vid arets borjan -37 0 0 0
Atervunna kundfordringar 6 - - -
Arets forandring/reservering -58 -37 - -
Avsattning vid arets slut -89 -37 0 0
Aldersfordelade kundfordringar brutto
Ej forfallna kundfordringar 788 18 355 -
~orfallna < 30 dagar 752 696 - 227
~Orfallna 31 - 60 dagar 67 31 - -
~6rfallna > 61 dagar 290 544 105 345
Summa ej nedskrivna kundfordringar 1 897 1289 460 572
Nedskrivning kundfordringar per kategori
Ej forfallna kundfordringar - - - -
~orfallna < 30 dagar - - - -
-orfallna 31 - 60 dagar - - - -
~Orfallna > 61 dagar 89 37 - -
summa nedskrivningar kundfordringar 89 37 0 0
Summa kundfordringar 1 808 1252 460 572
Koncernen har under aret redovisat forluster pa 58 tkr (37) for nedskrivning av kundfordringar.
Not 20 Ovriga fordringar
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Moms 854 531 714 -
Handpenning framtida férvarv - 8 500 . 8 500
Fordringar i samband med forvarv av fastigheter 3143 - 1 191 -
Skattekonto 1515 1 182 - =
Ovriga poster 274 408 169 111
Summa 5786 10 621 2074 8 611
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Not 21 Likvida medel
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Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Kassa och bank 19 457 136 471 1 292 88 160
Summa 19 457 136 471 1292 88 160
Not 22 Aktiekapital

| posten aktiekapital ingdr det registerade aktiekapitalet. Per 2022-12-31 uppgick antalet aktier till 155 353 st med ett

kvotvardet om 3,72914 kr per aktie.

Not 23 Uppskjuten skatteskuld

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Uppskjuten skatteskuld
- avseende aktiverade underskottsavdrag -3 385 - - -
- avseende temporar skillnad mellan redovisat
och skattemassigt varde pa byggnader 19 742 14 488 - -
- avseende finansiella derivat 780 121 - -
- avseende tillgangar med nyttjanderatt -4 177 - - -
- avseende leasingskulder 4 335 - - -
- avseende Ovriga poster 1464 971 - -
Summa 18 759 15 580 0 0
Forandring av uppskjuten skatteskuld
Koncernen Belopp vid Avyttrat eller Redovisat over Belopp vid
2022 arets ingang forvarvat resultatrakningen arets utgang
Fastigheter 14 488 - 5254 19 742
Underskottsavdrag - - -3 385 -3 385
Derivat 121 - 659 780
Tillgangar med nyttjanderatt - - -4 177 -4 177
Leasingskulder - - 4 335 4 335
Obeskattade reserver 971 141 352 1464
Summa 15 580 141 3038 18 759
Koncernen Belopp vid Avyttrat eller Redovisat over Belopp vid
2021 arets ingang forvarvat resultatrakningen arets utgang
Fastigheter 270 - 14 218 14 488
Underskottsavdrag - - - -
Derivat 2 33 88 121
Obeskattade reserver 0 954 17 971
Summa 270 987 14 323 15 580
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Not 24 Rantebarande skulder
Koncernen

2022-12-31 2021-12-31

:':i Langfristiga skulder

0}

il Skulder till kreditinstitut som forfalier mellan ett och fem ar efter balansdagen 303 006 201 612

i[:} Skulder till kreditinstitut som forfaller efter fem ar efter balansdagen 71 061 3952

Eﬁ Kortfristiga skulder

s

™1 Skulder till kreditinstitut 524 404 406 060
Summa 898 471 611 624

Moderbolaget hade inga rantebdrande skulder per 2022-12-31 eller per 2021-12-31.

Not 25 Finansiella risker och finanspolicy

Koncernen utsatts genom sin verksamhet for en méngd olika finansiella risker. Framférallt exponeras koncernen for
ranterisk, kreditrisk samt refinansierings- och likviditetsrisk. Koncernens évergripande riskhanteringspolicy fokuserar pa
oférutsdgbarheten pa de finansiella marknaderna och efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa

koncernens finansiella resultat.

Ranterisk

Med ranterisk avses hur férandringar i rantenivan paverkar koncernens finansnetto och vardet pa finansiella instrument
vid férandrade marknadsrantor. Koncernens laneportfdlj bestar av lan med olika [6ptider och fordelning fran olika
kreditgivare. Svenska Samhallsfastigheter foljer |6pande utvecklingen av marknadsrantorna och utvarderar kontinuerligt
laneportféljens rantebindningsstruktur for att 6ver tid uppna en tillfredstéllande genomsnittlig ranteniva.

Ranta beldper pa lanen med en réntesats om 3,4 - 5,6 procent med en genomsnittlig ranta, inklusive derivat, om 4,05
procent.

Kreditrisk

Koncernens kreditrisker kan i huvudsak h&nforas till utestaende kund-/hyresfordringar, likvida medel samt finansiella
derivatavtal. Forluster pa kund-/hyresfordringar och reversfordringar uppstar nar kunder forsatts i konkurs eller av
andra skél inte kan fullfélja sina betalningsataganden. Hyresriskerna begransas genom att koncernen genomfar
kreditprévning av sina hyresgister innan hyresavtal ingds samt |6pande bevakar hyresfordringar. Ovriga motparter skall
uppvisa dokumenterad betalningsférmaga och konkurrenskraftig verksamhet for att inga avtal med koncernen. Vid
behov kompletteras avtalen med sdkerheter i form av depositioner, hyresgarantier, moderbolagsborgen eller liknande.

Inga kreditgrénser dverskreds under rapportperioden och ledningen férvantar sig inte nagra férluster till foljd av
utebliven betalning fran dessa motparter.
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Likviditet och refinansieringsrisk

Bolagets betalningsataganden kopplat till driften av direkta och indirekta investeringar, samt amorteringar och
rantekostnader, krdver god likviditet. Om Bolaget inte har tillrdcklig likviditet for att uppfylla sina betalningsataganden
kan det ha en negativ effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella stéllning och resultat. Per balansdagen 31 december
2022 utgdrs samtliga rantebarande skulder av lan fran svenska affdrsbanker. | en normalt fungerande marknad

refinansieras dessa lan [6pande vid forfall.
Svenska Samhallsfastigheter har finansiella ataganden (covenanter) i sina laneavtal. De finansiella atagandena ar

kassaflodesbaserade eller relaterade till belaningsgrad och soliditet. Svenska Samhallsfastigheter uppfyller samtliga

dessa ataganden.

| tabellen nedan sammanfattas framtida avtalade odiskonterade betalningsfléden avseende amorteringar och
aterbetalningar pa finansiella skulder per balansdagen 31 december 2022. Skulder har inkluderats i den period nar
aterbetalning tidigast kan krdavas av motparten. Beloppen avviker mot redovisade upplupna ansaffningsvarden med ca
283 tkr avseende periodiserade upplaningsavgifter vilka nettoredovisats mot lanens nominella varden.

Upplaningsavgifterna ar periodiserade enligt effektivrantemetoden.

Per 31 december 2022
Mindre an 1 ar Mellan 1-2 ar Mellan 2-3ar Mellan 3-5 ar
Rantebdrande skulder 524 404 5747 297 076 182
Leverantorsskulder 4573 - - -
Ovriga skulder 3209 - - -
Upplupna kosthader 4 001 - - -
536 187 5747 297 076 182

Per 31 december 2021
Mindre an 1 ar Mellan 1-2 ar Mellan 2-3ar Mellan 3-5 ar
Rantebarande skulder 406 060 201 338 91 182
Leverantorsskulder 4 354 - - -
Ovriga skulder 6 391 - - -
Upplupna kosthader 792 - - -
417 597 201 338 91 182

Koncernens skulder som forfaller mer @n 5 ar efter balansdagen uppgar till 71 061 tkr (3 952).
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Finansiella overenskommelser

Koncernen har outnyttjande kreditloften om 200 000 tkr per 31 december 2022,

Hantering av kapital

43 (49)

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga koncernens férmaga att fortsatta sin verksamhet, sa att den

kapitalstruktur for att halla kostnaderna f6r kapitalet nere.

can fortsitta att generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra intressenter och att uppratthalla en optimal

For att uppratthalla eller justera kapitalstrukturen, kan koncernen férandra den utdelning som betalas till aktieagarna,
aterbetala kapital till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller sélja tillgangar for att minska skulderna.

Klassificering av finansiella tillgangar och skulder

2022-12-31

Finansiella Finansiella Finansiella

tillgangar tillgangar/skuld skulder

varderade till er varderade varderade till

upplupet till verkligt upplupet

anskaffnings varde via anskaffn

Koncernen varde resultatraknin varde
Tillgangar

Derivat - 3 788 -

Kundfordringar 1 808 - -

Ovriga fordringar 3417 - -

Likvida medel 19 457 - -

Summa 24 682 3 788 0

Skulder

Langfristiga rantebarande skulder - - 379 655

Leasingskulder - - 21 046

Kortfristiga rantebarande skulder - - 518 532

Leverantorsskulder - - 4 573

Ovriga skulder - - 3 209

Upplupna kostnader och forutbetalda intdakter - - 4 001

Summa 0 0 931 016
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2021-12-31

Finansiella Finansiella Finansiella

tillgangar tillgangar/skuld skulder

varderade till er varderade viarderade till

upplupet till verkligt upplupet

anskaffnings varde via anskaffn

Koncernen varde resultatraknin varde
Tillgangar

Derivat - 588 -

Kundfordringar 1252 - -

Ovriga fordringar 8 908 - -

Likvida medel 136 471 - -

Summa 146 631 588 0

Skulder

angfristiga rantebdrande skulder - - 205 563

_easingskulder - - 10 559

Kortfristiga riantebadrande skulder - - 406 060

Leverantorsskulder - - 4 354

Ovriga skulder - - 6 391

Upplupna kosthader och forutbetalda intakter - - 792

Summa 0 0 633 719

Det verkliga varden for poster som redovisas till upplupet anskaffningsvardet bedéms i all vasentlighet éverensstamma
med det verkliga vardet.

Not 26 Ovriga langfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Ovrigt 109 109 - -

Summa 109 109 0 0
Not 27 Leasingskulder

Koncernen

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende redovisat virde 10 559 792

Amortering av leasingskuld -1 705 -520

FOorvarv av fastigheter med tomtrétt - 0 408

Nytecknade/férlangning av 6vriga leasingavtal 12 192 879

Summa 21 046 10 559

Leasingskulden avseende koncernens tomtratt har diskonterats med en genomsnittlig rénta om 3,00 procent och
uppgar per arsskiftet till 9 408 tkr (9 408). Ovriga leasingskulder utgdrs av leasingavtal fér kontor, bilar samt mébler.
Dessa avtal har diskonterats med avtalets implicita ranta och i de fall da den uppgiften inte har varit tillganglig har
koncernens marginella [anerdnta anvants.
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Not 28 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
(L
;.'.";i'; Forskottsbetalda hyror 5694 5151 150 a
') Upplupna rantekostnader 4 001 792 ~ -
™ Upplupna konsultkostnader 767 1636 95 1 254
o Upplupna fastighetskostnader 5 699 2 667 428 94
r‘r;ﬁ
g;] Summa 16 161 10 246 673 1348
)

Not 29 Finansiella skulder hianforliga till finansieringsverksamheten

Koncernen Koncernen Moderbolaget Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Langfristiga rdntebirande skulder
Ingdende redovisat varde 205 563 4 408 - -
Kassaflodespaverkande férandringar 299 219 67 675 - -
Fordandringar hdnférliga till ej
kassaflodespaverkande poster:
Periodisering av lanekostnader 284 - - -
Lan i bolag vid omklassificering till dotterbolag - 497 525 - -
Omeklassificeringar till kortfristiga lan -125 411 -364 045 - -
Utgaende redovisat varde [angfristiga 379 655 205 563 0 0
rantebarande skulder
Kortfristiga rantebarande skulder
Ingaende redovisat varde 406 060 91 - -
Kassaflodespaverkande forandringar -12 939 -~ - -
Fordandringar hanforliga till ej
kassaflédespaverkande poster:
Lan i bolag vid omklassificering till dotterbolag - 41 924 - -
Omklassificeringar fran langfristiga lan 125 411 364 045 - -
Utgaende redovisat viarde kortfristiga 518 532 406 060 0 0
rantebarande skulder
Leasingskulder
Ingaende redovisat varde 10 559 792 - -
Kassaflodespaverkande férandringar -1 705 -520 - -
Fordndringar hdnférliga till ej
kassaflodespaverkande poster:
Forvarv av fastigheter med tomtratt - 9 408 - -
Nytecknade/foérlangning av 6vriga leasingavtal 12 192 879 . -
Utgaende redovisat leasingskuid 21 046 10 559 0 0
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Not 30 Staillda sdakerheter Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 857 376 610 098 - -
Pantsatta aktier i dotterbolag 128 538 84 660 - -
Summa 985 914 694 758 0 0
Not 31 Eventualforpliktelser Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Borgensforbindelser till férman for
koncernfoéretag - - 631 224 319431
Summa 0 0 631224 319431

Not 32 Resultat fran andelar i koncernforetag

Moderbolaget

2022 2021
Nedskrivning av andelar i koncernforetag -12 104 -5 000
Summa -12 104 -5 000
Nedskrivningen &r foranledd av en negativ virdeutveckling pa fastigheter i underliggande bolag.
Not 33 Bokslutsdispositioner Moderbolaget
2022 2021
Erhallna koncernbidrag 10 209 48
Lamnade koncernbidrag -1574 -
Summa 8 635 48
Not 34 Forbattringsutgift pa annans fastighet
Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31

Ingaende anskaffningsvarde 83 83

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 83 83

Ingaende avskrivningar -50 -33

Arets avskrivningar -16 17

Utgaende ack. Avskrivningar -66 -50
Utgaende redovisat varde byggnader 17 33
Not 35 Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella anldggningstillgangar

Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31

Ingaende anskaffningsvarde

Ombklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Transaktion 09222115557493873159

Signerat PB, MS, SaJ, FE, OC, FH

- 618
- -618

0 0




47 (49)

Svenska Sambhallsfastigheter AB (publ)
559014-9919

Kapitalandel i procent *

Not 36 Andelar i koncernforetag Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvirde 384 527 6 861
Forvarv 2 165 355 543
Aktiedgartillskott 18 800 21 664
Forsaljningar/Avyttringar - -57
Ombklassificeringar . 38
Forvarvskostnader 737 478
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 406 229 384 527
ngaende nedskrivningar -5 000 -20
Forsaljningar/Avyttringar - 20
Arets nedskrivningar -12 104 -5 000
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -17 104 -5 000
Utgaende redovisat virde 389 125 379527
Foretagets namn Org.nr Sate
Barngruppen Fastigheter AB 559214-3803 Stockholm
Valla Projekt AB 559242-8519 Stockholm
Fagerhage Fastighetsutveckling AB 559246-7749 Stockholm
Living at Campus Sweden AB 559168-8063 Stockholm
Alvdansen Bostad AB 559024-3894 Stockholm
Svenska Samhallsfastigheter Holding AB 559176-7016 Stockholm
Svenska Samhallsfastigheter AB 559128-6942 Stockholm
Fastighets AB Sparvagen 559206-9321 Stockholm
Svenska Samhallsfastigheter Norrtdaje AB 559322-4172 Stockholm
SSF Salem AB 559004-7022 Stockholm
SSF Bambini AB 559361-7565 Stockholm
SSF Bjorknas AB 556789-4836 Stockholm
SSF Langared AB 559325-6950 Stockholm

Redovisat varde

Foretagets namn 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Barngruppen Fastigheter AB 100,0% 100,0% 4 900 4 900
Valla Projekt AB 100,0% 100,0% 25 25
Fagerhage Fastighetsutveckling AB 100,0% 100,0% 2 277 2 827
Living at Campus Sweden AB 100,0% 100,0% 200 50
Alvdansen Bostad AB 100,0% 100,0% 59 365 59 365
Svenska Samhillsfastigheter Holding AB 100,0% 100,0% 6733 6 733
Svenska Samhallsfastigheter AB 100,0% 100,0% 207 777 207 777
Fastighets AB Sparvdgen 100,0% 100,0% 7 032 7 032
Svenska Samhiéllsfastigheter Norrtdje AB 100,0% 100,0% 4112 4 112
SSF Salem AB 100,0% 100,0% 85 931 86 706
SSF Bambini AB 100,0% 0,0% 1 257 -
SSF Bjérknis AB 100,0% 0,0% 3 379 :
SSF Langared AB 100,0% 0,0% 6 137 -

Summa redovisat varde 389 125 379 527

* Kapitalandel 6verensstimmer med dgarandel.
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Not 37 Narstaende

Koncernen Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ovriga nérstaende
Rantekosthader - 272 - 272
Kopta tjdnster 2 130 2 150 2130 2 150
Skulder - 663 - 663
Dotterforetag
Salda tjanster 6629 1 897
Fordringar 191 648 63 381
Skulder 64 959 8 736

Konsolidering

Koncernen Svenska Samhallsfastigheter konsoliderades for forsta gangen den 24 juni 2021 genom moderbolagets
forvirv av samtliga icke dgda aktier och tillskott i Svenska Samhillsfastigheter AB och Alvdansen Bostad AB samt att det
heldgda dotterbolaget Living at Campus Sweden AB forviarvade samtliga icke dgda aktier i Living at Campus Karlstad AB.
| samband med detta salde moderbolaget Carl Ek Fastigheter AB, Kvasta AM AB samt SP Group Bostad Tyreso AB till
narstaende bolag. Férvarven skedde till marknadsvérdering dér ersattningen uppgick till 167 125 tkr. Férsaljningarna
skedde till bokfort varde vilket uppgick till 64 tkr.

Ovrigt

Under jan-juni 2022 har en son till en av agarna i Svenska Samhallsfastigheter varit timanstalld i bolaget och uppburit en
marknadsméssig 16n. Bolagets styrelseordforande fakturerar konsultarvode. Styrelseordférandens fakturerade belopp
uppgar innevarande rdakenskapsar till 2 130 tkr (2 150).

Not 38 Handelser efter balansdagen

Den 23 december 2021 tecknade bolaget avtal om férvérv av sju forskolor varav fyra under uppforande. Bolaget har
med sédljaren den 23 februari 2023 kommit 6verens om att, utan kostnad for nagon part, frantrada avtalet avseende
den forskola som skulle uppféras pa Liding6, Stockholm, och som berédknades tilltradas under sista kvartalet 2023,
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Not 39 Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans forfogande star féljande vinstmedel

Balanserade vinstmedel fran féregaende ar 4902 104
Indragning av aktier 0
Fondemission 0
Overkursfond nyemission 523 502 326
Arets resultat -11 264 661

517 139 769

Styrelsen foreslar att

| ny rakning balanseras 517 139 769

517 139 769

Stockholm det datum som framgar av var elektroniska underskrift

S B A

Peter Bornvik Fredrik Engberg
Styrelseordférande Verkstallande direktor
e a C s
Martin Schmidt Sebastian af Jochnick
Styrelseledamot Styrelseledamot
G5

Oscar Christensson
Styrelseledamot

Var revisionsberdttelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

TR M
L W

Fredric Havrén
Auktotiserad revisor
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Revisionsberidttelse

Till bolagsstdmman i Svenska Samhallsfastigheter AB (publ), org.nr 559014-9919

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

{Jitalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Svenska Samhallsfastigheter AB (pubf) fér rikenskapsaret 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en | alla vdsentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2022
och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rdttvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2022 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och ars-
redovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen &r foreniig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker ddrfor att bolagsstdmman faststéller resultatrékningen och
balansrakningen fir moderbolaget samt resultatrdkningen och rapport
dver finansiell stallning for koncernen.

Grund for uttalanden

VI har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder be-
skrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhall-
ande till moderbolaget och koncernen 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 anda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verikstdllande direktorens ansvar

Det dr styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningsiagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS sasom de antagits av EU, Styrelsen och verk-
stdllande direktren ansvarar dven for den interna kontroll som de
bedémer dr nddvdndig for att upprétta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller nagra vdsentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprdttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen och verkstdllande direktéren for bedomningen av
bolagets formaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nér s& &r
tillampligt, om férhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verk-
stdllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksam-
heten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gora ndgot av
detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vdsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberéttelse som innehdller vdra
uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen
garantl for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av ocegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tilisammans rimligen kan
forvdntas paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt omdome
och har en professionelit skeptisk instdllning under hela revisionen.
Dessutom:

o [dentiflerar och bedtmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgdrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som dr tillrdckliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund

fér vara uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vésentlig fel-
aktighet till foljd av oegentligheter ar higre an for en vdsentiig fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse fér var revision for att utforma gransknings-
atgarder som &r ldmpliga med hénsyn till omstédndigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen,

e utvdrderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens upp-
skattningar i redovisningen och tilthorande upplysningar,

e drar vi enslutsats om lampligheteni att styrelsen och verkstéllande
direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om det finns
nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller
férhallanden som kan leda fill betydande tvivel om bolagets for-
maga att fortsédtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen
fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den vdsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otilirdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet fér revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida héndelser eller forhallanden gora att ett bolag inte ldngre
kan fortsdtta verksamheten.

e Uutvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna
pa ett sdtt som ger en réttvisande bild.

e inhdmtar vi tillrckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller affarsaktivi-
teterna inom Kkoncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, overvakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi r ensamt ansvariga for vara

uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa infor-
mera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt tagar och andra forfattningar

Utialanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktérens
forvaltning av Svenska Samhallsfastigheter AB (publ) for
rékenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betréffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enliigt forslaget i
forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamdter och
verkstailande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.,

Grund for vitalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige, Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen 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 tillrdckliga och anda-
malsentiga som grund for vara uttalanden.
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Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hdansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet

och stdllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bola-
gets angeldgenheter, Detta innefattar bland annat att fortlopande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande sdtt, Verkstallande direktéren ska skéta den I6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgdrder som dr nddvindiga for att bolagets bokféring
ska fullgoras I overensstéammelse med lag och for att medelsforvaltn-
Ingen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bed6ma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direktoren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagstagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddarmed vart uttalande om detta, dr att
med rimlig grad av sikerhet bedéma om férslaget &ér forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti for aft
en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptdcka atgdrder eller férsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander vi
professionelit omddme och har en professionellt skeptisk instalining
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forstaget {ill
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder
som utfdrs baseras pa var professionella beddmning med utgdngspunkt
| risk och vésentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgérder, omraden och forhallanden som &r vésentliga fér verk-
samheten och dar avsteg och tvertradelser skulle ha sdrskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besfuts-
underlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som &r relevanta
fér vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om
styrelsens forsiag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller
fériust har vi granskat om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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