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Arsredovisning for rikenskapséret 2022

Styrelsen avger f6ljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse %
- resultatrikning 4
- balansriikning 5
- foriandringar i eget kapital 7
- kassaflodesanalys 8
- floter 9

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes
avser foregaende Ar.
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Forvaltningsberittelse
Information om verksamheten

Bolagets verksamhet #r att, direkt eller indirekt genom bolag, dga och forvalta fastigheter. Bolaget har
sitt séte 1 Stockholm.

Bolagets administration hanteras genom avtal med Newsec som 16pande fakturerar for utforda tjdnster.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Bolaget har under &ret namnindrat fran Samhaéll 77 AB till Képan Fastigheter 4 AB.
Moderbolag till Samhill 77 AB dr Samhill 76 AB

I 5vrigt har inga viisentliga handelser skett under rdkenskapsaret.

Under juni 2022 meddelade Samhillsbyggnadsbolaget i Norden (SBB) att de salt sina dgarlén, i
bolagets kcmcenunoder Svenska Myndlghetsbyggnader (SMB) t111 Kapan Tjanstepensmn I

blev darl_ge_n@m 1 0.0?Sp:mc_e_;ntl_g. a_g_are t111 bo__lagets k,@ncemm@ der som dé bytte namn tll Kapan
fastigheter AB den 21 november 2022.

Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i ménga ekonomier runt om i vérlden. For
nirvarande &r det for tidigt att bedoma de ldngsiktiga konsekvenserna av konflikten men fram till
dags datum har konflikten haft begréinsad paverkan pa bolaget.

Flerarsjaimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

2022 2021 2020 2019
Resultat efter finansiella poster tkr 0O 0 0 0

Balansomislutning : tkr 58 55 56 51

Soliditet % 97,0 100,0 1000 1000

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 2.
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Forslag till vinstdisposition
Till &rsstimmans forfogande star f6ljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 5 49°
Arets resultat

kronor

Styrelsen foreslér att vinstmedlen disponeras sé att

i ny rikning verfors 5425
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Resultatriakning Not 2022 2021

Driftnetto 0 0

Rorelseresultat 5 0 0
Resultat efter finansiella poster 0 0

Arets resultat 0 0

Det forekommer inget 6vrigt totalresultat varfor arets resultat Sverensstimmer med arets totalresultat.
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Balansrikning Not 2022-12-31 2021-12-31

Tillgangar

Finansiella anldggningstillgangar 6
7

Fordringar hos koncernforetag
Fordringar hos intresseforetag och gemensamt styrda
{Oretag 10 -

54 )

&
N

54 55
Summa anliggningstillgingar 54 35
Omsiittningstillgangar 6

Kortfristiga fordringar
Ovriga kortfristiga fordringar 2

Summa tillgangar 56 55
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Balansrakning Not 2022-12-31 2021-12-31
Eget kapital och skulder

Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 50

Fritt eget kapital 8
Balanserat resultat 6 6

Summa eget kapital 56 56

Langfristiga skulder 6,9
Skulder till koncernforetag 11 - .

Summa langfristiga skulder 0 0

Summa eget kapital och skulder 56 56
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Fordndringar i eget kapital
kapital  fondReservfond  kapital kapital

Eget kapital 2021-01-01 I 50 . ] 6 56

Aktie-Uppskrivnings- Fritt eget Totalt eget

Arets resultat
Eget kapital 2021-12-31 50 0 0 6 56

Arets resultat
Erhélna aktiedgartitiskott - .
Eget kapital 2022-12-31 50 0 0 6 56

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital
I posten aktiekapital ingér det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 50 000 st och kvotvirdet &r 1 kr per aktie.

Fritt eget kapital . . -
Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med, 1 forekommande fall, tilldgg for

avsittning till reservfond, utdelningar samt 6vriga tiliskott fran aktiedgaren,

Arets resultat _
Arets resultat dverensstimmer med Arets totalresultat.

Ackuimulerade aktiedgartillskott uppgér per balansdagen till 9 tkr (9 tke).
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Kassaflédesanalys Not 2022

Aterldggning av poster som inte ingdr i kassaflodet

Kassaflode fran lopande verksamheten exkl.

rorelsekapital 0

Fordndring av kortfristiga fordringar -2
Foréndring av kortiristiga skulder

Kassaflode fran lépande
verksamheten inkl.

rorelsekapital )

Forindring i fordringar hos koncern-, och
intresseforetag 2

Kassaflode fran investeringsverksamheten 0

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0

Arets kassaflode 0

Likvida medel vid drets bérjan )
Likvida medel vid arets shut 12 0

8(24)
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Noter

Not 1 Allmin information

Kapan Fastigheter 4 AB med org nr 559162-1353 har sitt séite 1 Stockholm.

Bolaget 4r ett dotterforetag till Kapan Fastigheter 3 AB org nr 559162-1346 med site i Stockholm.

Bolagets huvudsakliga verksamhet #r att, direkt eller indirekt genom bolag, dga och forvalta
fastigheter.

Moderbolag 1 den minsta och storsta koncernen som Kapan Fastigheter 4 AB ér dotterbola_g till och dir
koncernredovisning upprittas 4r Kapan Fastigheter AB org nr 559343-3443, med site i Stockholm.

Képan Fastigheter 4 AB upprittar ej koncernredovisning, med héinvisning till ARL 7:2.

Not 2 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Grund for rapporternas upprittande

mnebar att bolaget 1 arsredowsnmgen for den Jurldlska personen skall tlllampa samthga av EU
godkénda IFRS och uttalanden s8 langt detta dr mojligt inom ramen for &rsredovisningslagen och med
héansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
och tilligg som giller i forhéllande till IFRS.

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortsatt drift.

Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 Redovisning fr juridiska personer (januari 2021) i enlighet med
reglerna i BFNAR 2012:3 da bolaget omfattas av en koncernredovisning som upprittas enligt IFRS.

Andrade redovisningsprinciper

Anviénda redovisningsprinciper éverensstimmer med dem som tillimpades under féregdende
rakenskapsar.

Foljande varderings- och omrikningsprinciper &r tillimpade i arsredovisningen:

Vardenngsgrunder tillimpade vid uppriittande av bolagets finansiella rapporter
Tillgdngar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.
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Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta dr svenska kronor, SEK, och utgdr rapporteringsvaluta for bolaget. Om
inget annat anges redovisas alla siffror i tusentals SEK. Bolaget genomfor for nirvarande inte ndgra
transaktioner i utlindsk valuta.

'I'nt'a'ki:'er

-kontroll. har over_gﬁﬂ: tlll k@;p.aren..

Rénteintédkter redovisas 1 den period de avser.

Personal ..
Bolaget har varken under innevarande rikenskapsér eller foregdende ridkenskapsér haft ndgra anstéillda
och har ej heller utbetalt nagra 16ner eller andra erséttningar.

Finansiella intikter och kostnader _
Finansiella ifn*t'ﬁ;kter och kostnader bestér av rdnteintékter pa fordringar, réntekostnader pa skulder.
Ranteintakter pa ford1 ingar oczh réﬁteko’stnade'r pﬁ skulder berﬁ;knas med t’illﬁmpning av.

Rantemtakter respektme rantekostnader mkluderar perlodlserade belopp av transaktlenskostnader OCh
eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det ursprungligen redovisade virdet av fordran
respektive skuld och det belopp som regleras vid forfall.

Lanekostnader
Lineutgifter utgdrs av rénta och andra kostnader som uppstér nér ett {6retag ldnar pengar. Laneutgifter
Som ar 'hanferli ga till ﬁnansiering av en till?gang, som tar en betydande ‘tid’ | ansprék att fé,rdigstalla

fastlghetbeaktas 6_] som. ﬁnanswll kostnad utan a,ktweras och fordelas pa byggnad och mark och skrws

av enligt principerna beskrivna under avskrivningar. Kostnader f6r nya pantbrev som inte &r direkt

forknippande med forviry aktiveras enbart p& byggnad och skrivs av enligt prlnclpema for byggnad
som beskrivs under avskrivningar. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de
uppkommer.

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatter

Inkomstskatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas 1 resultatréikningen.
Aktuell skatt #r skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt dr, med tillimpning av de
skattesatser som &r beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen Hit hor &ven justering av

aktuell skatt hanforlig till tidigare penoder
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Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder f6r nuvarande och tidigare perioder taststills till
det belopp som forvintas aterfas frén eller betalas till Skatteverket.

_.ka,n overstlga de redov1sn1ngsma351ga Skattemass:t ga direktavdrag for vissa ombyggnatloner Vllka
aktiveras redovisningsméssigt samt befintliga underskottsavdrag,

Uppskjuten skatt beréknas enligt balansrakningsmetoden med utgingspunkt 1 temporira skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga véirden pé tillgdngar och skulder. De temporira skillnaderna har
huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter. Uppskjuten skatt bersiknas med

tilldimpning av de skattesatser och skatteregler som dr beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skilinader och underskottsavdrag
redovisas endast i den mén det &r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Virdet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras nér det inte lingre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

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

'.Fol_y ande avskrwnmgstlder tlllampas

Byggnader 50-100 &r
Markanldggning 20 ar
Inventarier * 5 ar

Hyresgistanpassningar skrivs av utifrin hyresavtalets kontraktstid.
Nedskrivningar av icke-finansiella anliggningstillgangar

Nir det finns en indikation pé att en tillgang eller en grupp av tillgdngar minskat 1 virde gors
en beddmning av dess redovisade vérde. I de fall det redovisade virdet Sverstiger det

beriknade atervinningsvirdet skrivs det redovisade virdet ner till detta atervinningsvirde.
Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatrikning i den period virdenedgdngen pavisas.

En tidigare nedskrivning av en tillgdng aterfors nér det har skett en férindring i de antaganden som vid
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_ne‘d'skrivﬁingstilIﬁi;li[?et lﬁg tiIl grund fiér att 'fasts’[’a’;lla tillgﬁngens é‘tervinningsvfairde 'et éterfﬁrda-

Andelar i koncernforetag

Andelar i koncemforetag redowsas enllgt anskaffnmgsvardemetoden Forvarvsrelaterade kostnader

var.d_et ,f@r _a;ndelar 1..kgncemf@retag prova_s avseende_ aventueﬂt ne.dskrwnmgsbahw da _s.adan
indikation foreligger.

Andelar i intressefiretag

Som intressefOretag betraktas de f6retag som inte dr dotterforetag men dér f6retaget direkt eller
indirekt innehar minst 20 % av rosterna f6r samtliga andelar, eller pa annat sétt har ett

vdande inflytande.

eventuella nedskrivningar.

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

RFR2. Leasingavgifterna kostnadsfors linjért 6ver leasingperiodens Ioptid. Rorliga avgifter
kostnadsfors 16pande for den period till vilka de hénfors. Férméaner erhéllna i samband med
tecknandet av ett avtal redovisas linjért som en minskning av den totala leasingkostnaden i resultatet.

Samtliga hyreskontrakt betraktas som operationella leasingavtal.

'Likvida medel

forfallodag pa t;rej manade;r eller mmdre

Avsittningar _ _ _
En avsittning redovisas 1 balansrikningen nédr bolaget har ¢n befintlig legal eller informell

forpliktelse som en f6ljd av en intraffad hdndelse och det #r troligt att ett utflode av ekonomiska

resurser kommer att kriivas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras. Dir effekten av nér i tiden betalning sker 4r viisentlig, berdknas avsittningar genom

diskontering av det forvintade framtida kassailodet till en réntesats {6re skatt som aterspeglar

aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvirde och, om det #r tillimpligt, de risker som r

forknippade med skulden. Avsittningar omprovas vid varje bokslutstillfille.

Finansiella instrument

Finansiella instrument #r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillging i ett foretag och

en finansiell skuld eller ett egetkapltalmstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som

redovisas i balansrdkningen inkluderar pa tillgngssidan aktier och andelar i foretag dér koncernen inte
har ett bestimmande inflytande (finansiella tillgdngar virderade till verkligt virde), derivatinstrument,
fordringar hos intresseforetag/joint ventures, andra 1ngfristiga fordringar, hyresfordringar, 6vriga

kortfristiga fordringar, kortfristiga placermgar samt likvida medel, Bland skulder &terfinns skulder till
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kredltmstltut obhgatlonslan foxetagscertlf kat ovrlga langfrlstlga skulder derwatmstrument

de ﬁnanswlla mstmmemen har kla551ﬁeerats

Redovisning och borttagande

En ﬁnanswll tlllgang eller ﬁnanszell skuld tas upp i ba.lansraknmgen nar bolaget bhr part enhgt
sklckats Skuld tas upp nér motparten har presterat ech avtalsenllg s:**i,:_rldlghet foreh ;ger aﬁ: betala,
dven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nér faktura mottagits. En finansiell
tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrdkningen endast nir det
foreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgingen och reglera skulden. En finansiell tillghng tas i
normalfallet bort fran balansriikningen nér de avtalsenliga rittigheterna till kassaflédena frén den
finansiella tillgdngen upphor. Exempelvis vid mottagen hyresbetalning. Detsamma géller £6r del av en
finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort fran balansrikningen nér forpliktelsen i avtalet fullgors
eller p4 annat sitt utslicks. Detsamma giller for del av en finansiell skuld.

Upplaning

Upplaning redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Efter
anskaffningstidpunkten virderas l1anen till upplupet anskaffningsvirde enligt effektivrantemetoden.
Leverantorsskulder och andra rérelseskulder har kort forvéntad 16ptid och virderas utan diskontering
tilt nominellt belopp.

Leverantorsskulder -

Leverantorsskulder dr f6rpliktelser att betala for varor eller tjinster som har forvérvats i den l6pande
verksamheten frin leverantdrer. Leverantorsskulder redovisas nér faktura mottagits.
Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de férefaller inom ett ar eller tidigare
(eller under normal verksamhetscykel om denna #r lingre). Om inte, tas de upp som langfristiga

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

Aktiesigartillskott _ o o _
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren som
en Gkning av fritt eget kapital.

Kassaflddesanalys , ,

Kassafldesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebir att resultatet justeras
for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden samt for eventuella intikter
eller kostnader som hianfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Nya IFRS som {innu inte borjat tillimpas

Nya och dndrade IFRS med framtida tillampning forvéintas inte komma att ha ndgon visentlig effekt pé
foretagets finansiella rapporter.
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Nyckeltalsdefinitioner

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

tillgdngar.
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Not 3 Uppskattningar och bedémningar

Bolaget gor uppskattningar och bedémningar om framtiden. De uppskattningar for
redovisningsindamal som blir foljden av dessa kommer, definitionsmaéssigt, sillan att motsvara
det verkhga resultatet. De uppskattningar och antagandan som kan innebiéra en risk fOr visentliga
justeringar i redovisade virden for tillgangar och skulder under néstkommande ar behandlas i

huvuddrag nedan.

Bolaget gor arligen en beddmning om det finns nedskrivningsbehov avseende aktier i

koncernftretag och fordringar p& koncernféretag.

Koncernen har under dret tillimpat 2-5 % réinta p koncerninterna mellanhavanden.

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Bolaget dr genom sin verksamhet exponerat for olika typer av finansiella risker sdisom marknads-
och likviditetsrisker, Marknadsriskerna bestar i huvudsak av rénterisk. Det #r bolagets styrelse som
ar ytterst ansvarig for exponermg, hantering och uppfoljning av foretagets finansiella risker. De
ramar som giller for exponering, hantering och uppféljning av de finansiella riskerna faststills av
styrelsen i en finanspolicy som revideras arligen.

Marknadsrisk

Valutarisk

Med valutarisk avses risken att verkligt virde eller framtida kassafléden fluktuerar till f6ljd av dndrade
valutakurser. Bolaget bedriver sin verksamhet i Sverige och foretagets in- och utfloden bestér enbart av
SEK. Dirigenom #r bolaget ¢j exponerat for valutarisk.

Ram‘ersz

marknadsrantor Bolaget ar huvudsakhgen exponerat for ranterlsk genom dess laneﬁnan31er1ng Lanen
[6per med rérlig rinta vilket innebir att bolagets framtida finansiella kostnader paverkas vid dndrade
marknadsréntor.

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

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

Vardermg av finansiella instrument
Klassificering och virdering av finansiella tillgdngar
Koncernens finansiella tillgangar bestdr av skuldinstrument, egetkapitalinstrument samt derivat.

Skufdimrmmem
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for forvaltning av tillgingen och karaktiren pa tillgangens avtalsenliga kassafloden. Koncernens
skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvérde och innefattar: fordringar hos
intresseftretag/joint ventures, andra langfristiga fordringar, hyresfordringar, évriga kortfristiga
f()rdrmgar upplupna 1ntakter kortfnshga placermgar sa,mt 11kv1da medel Fmanswlla tlllgangar
transaktmnskostnader Hyresferdrmgar redowsas 1n1t1a1t tlll det fakturerade vardet Efter forsta
redovisningstillfillet virderas tillgdngarna enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till

upplupet anskaffmngsvarde mnehas enhgt affarsmadellen att mkassera avtalsenhga, kassaﬂoden som

Fmansmlla mskar.

Egetkapitalinstrument
Koncernens egetkapitalinstrument bestér av innehav i aktier (noterade och onoterade) samt &vriga

virdepapper. Samtliga av koncernens egetkapltahnstrument virderas till verkligt virde via resultatet.
Verkligt varde faststélls enligt beskrivning 1 not Finansiella instrument.

Derivat

Klassificeras till verkligt vérde via resultatet forutom om de klassificeras som sékringsinstrument och
den effektiva delen av sdkringen redovisas 1 ”Ovrigt totalresultat”. Verkligt vérde faststélls enligt
beskrivning 1 not Finansiella mstrument.

Klassificering och vardering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvérde med undantag av derivat. Finansiella
skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde virderas initialt till verkligt virde inklusive
transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfdllet viarderas de till upplupet anskaffningsvirde
enligt effektivrintemetoden. Derivat kiassificeras till verkligt véirde via resultatet forutom om de
klassificeras som sdkringsinstrument och den effektiva delen av sikringen redovisas i ”Ovngt
totalresultat”. Verkligt viirde faststills enligt beskrivning i not Finansiella instrument.

Ne'dSkr‘ivning av f nansieﬂa rfllgéngar

forlustreservemg _.go.rs. radan, Y.l..d frsta r;e.d.owsmngs.tﬂlfallet nér det fin.ns en ex.ﬂnﬁrmg fb.r kredltnsk :

Hyresfordringar
Den férenklade modellen tilldmpas for koncernens hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, i den

forenklade modellen, for fordrans forvintade aterstdende 16ptid. Koncernen baserar virdering av
forvintade kreditforluster pa historiska kundforluster kombinerat med framéatblickande faktorer.

Ovriga finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvdrde

For Fordringar hos intresseforetag/joint ventures, Ovriga kortfristiga fordringar samt Likvida medel
tillimpas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en
forlustreserv for de nistkommande 12 ménaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa
aterstdende 10ptid (stadiel). Om det har skett en vésentlig 6kning av kreditrisk sedan fOrsta
redovisningstillfillet redovisas en forlustreserv for tillgdngens aterstdende 16ptid (stadie 2). For
tillgAngar som bedoms vara kreditférsimrade reserveras fortsatt for forvintade kreditforluster for den
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aterstiende I0ptiden (stadie 3). For kredit-forsdmrade tillgdngar och fordringar baseras berdkningen av
rinteintikterna pd tillgdngens redovisade virde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa

bruttobeloppet som i foregiende stadier.

Vid vérdering av forvintade kreditforluster tillimpar koncernen en metod baserad pa extern
kreditrating. Forvintade kreditforluster virderas utifran sannolikhet for fallissemang, forlust
givet fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. Koncernen har definierat fallissemang
som d& betalning av fordran dr 31 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att
betalningsinstillelse foreligger.

For kreditforsamrade tillgdngar och fordringar gérs en individuell beddmning dér hinsyn tas till

historisk, aktuell och framétblickande information. Virderingen av forvintade kreditforluster

beaktar eventuella sdkerheter och andra kreditforstirkningar 1 form av garantier, De finansiella

tillgdngarna redovisas i balansrikningen som netto av bruttovérde och forlustreserv.

Hantering av kapitalrisk

Bolagets mél avseende kapitalstrukturen &r att trygga bolagets forméga att fortsitta sin verksamhet,
sa att det kan generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra intressenter samt uppritthalla
en optimal kapitalstruktur for att hdlla kostnaderna 16r kapitalet nere.

For att upprétthalla eller justera kapitalstrukturen kan koncernen forédndra den utdelning som betalas
till aktiefigarna, dterbetala kapital till aktiefigarna, uttdrda nya aktier eller sdlja tillgangar for att

minska skulderna.
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Not 5 Transaktioner med nirstiende

Belaget har under delar av 2022 haft en nérstienderelation med bolag inom Samhillsbyggnadsbolaget
i Norden AB-koncernen samt under hela rikenskapsaret med Képan Tjdnstepensionsforening.
Bolagets transaktioner med néirstdende mbegrlper utlaning av bolagets dgare och pé de lanen
belopandersnta. Agarlénen och konvertiblerna 4r efterstillda och 18per med 2-5 % rinta som betalas
kvartalsvis.

Rénta bergknas kvartalsvis pa genomsnittlig beléning frin de tvd senaste kvartalen.

Bolaget képer tjdnster avseende teknisk och administrativ forvaltning fran SBB IB Service AB 3 samt
SBB Forvaltnings AB. Prissittning pa tjénster frin koncernforetag sker till marknadsmaissigt pris.

Bolagets totala inkép och forsiljning med andra foéretag inom hela den foretagsgrupp som biola_get
tillhor presenteras 1 tabellen nedan:

Kortfnstlga skulder hos koncernforetag (tkr) o P -
Langfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) -10 i}
Langfristiga fordringar hos koncernféretag (tkr) 65 -
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Not 6 Finansiella instrument

Finansiella

tillgangar/skulder

vérderade till upplupet

tkr, 2022-12-31 anskaffningsviirde
Finansiella tillgangar

Ovrgia kortfristiga fordringar )

Summa 2
Finansiella skuider ,
Ovriga kortfristiga skulder 0

Summa P

Finansiella
tillgangar/skulder
viirderade till upplupet

19(24)

Finansiella
tillgangar/skulder
virderade

till verkligt virde
via Arets resultat

0
{

0
0

Finansiella
tillgangar/skulder
véirderade till verkligt

tkr, 2021-12-31 anskaffningsvirde vérde via Arets resultat

Finansiella tillgingar

Fordringar hos intressefretag/joint ventures 56

Summa 56

Finansiella skulder

Summa 56

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

vérde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.
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Noterade priser pd Andra observerbara Ej observerbar
Mkr, 2022-12-31 __aktivamarknader ~~ indata _ “1ndata

Tlllgangar virderade tlll verkhgt viirde
Finansiella tillgangar viirderade till

verkligt véirde (aktier och andelar) 0 0 0
Derivatinstrument 0 0
Likviditetsplaceringar 0

-
L

verkllgt vﬁrde lamnas
Fordringar hos intresseforetag/joint
ventures 0 0 0

Skulder virderade till verkligt viirde
Dertvatinstrument 0 0 0

ver kllgjt varde _lamn_a_s
Skulder till kreditinstitut
-.bhgatumslan

oo

Ovrlga langfrlstlga skulder

- OO
e N O OO
=T - T s R o Qi

Sumima

Noterade priser p4 Andra observerbara Ej observerbar
Mkr 2021 12-—31 B aktlva marknader indata indata

F manswlla tﬂlga,ngar varderade tﬂl

> O
o

Derivatinstrument 0
Likviditetsplaceringar 0 0

-
SO

Tillgangar for vilka upplysning om

verkligt virde limnas

Fordringar hos intresseforetag/joint

ventures 0 56 0

Derwatmstmment 0 0 §

Skulder for vilka wpplysning om

verkligt virde limnas
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Noterade priser pd Andra observerbara Ej observerbar
Mkr, 2021-12-31 . aktivamarknader ~~~ indata indata
Skulder till kredﬁmsﬁtut 0 0 0
Obligationslén 0 0 0
Faretagscemﬁkat . 0 0 0
Ovriga langfristiga skulder 0 0
Summa 0 56 0

Det har inte skett nagra fortlyttningar mellan nivaerna 1 hierarkin f6r verkligt virde under 2022.
Virdering till verkligt vérde per 2022-12-31:

JimiGrelse ar
Det har inte skett nagra fortlyttningar mellan nivaerna i hierarkin f6r verkligt virde under 2022.

Finansiella tillgangar virderade till verkligt virde

Posten avser innechav i s vél noterade som onoterade aktier och dvriga vérdepapper som vérderas till
verkligt virde med en vérdeforindring i resultatet. Innehaven har dirmed vérderats enligt sdvil niva 1
som niva 3. De noterade aktierna har vérderats till noterat pris pa marknaden. For onoterade aktier och
Ovriga virdepapper har indata sasom senaste emissioner och dvriga ej observerbara data anvints for att
faststilla virdet.

Derivatinstrument
Verkligt virde for rinteswappar baseras pa en diskontering av beriknade framtida kassafléden enligt
kontraktets villkor och forfallodagar och med utgéngspunkt i marknadsrintan pa balansdagen.

Likviditetsplaceringar _
Posten avser placering i borsnoterade bolag

Riantebirande fordringar och skulder
Konoemens rantebarande fordrmgar och skulder S0m avses 1 detta stycke bestar av Fordrmgar hos

skulder genom en dlsk@ntermg av framuda kassaﬂoden av kapltalbelopp och rinta dlskonterade tﬂl
aktuell marknadsrénta. Det verkliga virdet motsvarar det redovisade virdet dd riintan motsvarar aktuell
marknadsrénta samt att kreditmarginalen bedéms vara densamma som nér 1dnen ingicks.

Kortfristiga fordringar och skulder

For foljande kortfristiga fordringar och skulder beddms det redovisade vérdet reflektera verkligt vérde
hyresfordringar, ovrlga kortfristiga fordringar, upplupna mtakter leverantorsskulder, upplupna
kostnader och dvriga kortfristiga skulder. Nagon indelning i nivéer enligt vardermgshlerarkm gOrs
inte for dessa poster.
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Not 7 Langfristiga fordringar hos koncernféretag

2022-12-31 _ 2021-12-31

Ingaende ackumulerade anskaffningsvéirden - 5

- Tillkommande fordringar 56
- Avgéende fordringar -5
- Omklassificeringar m m

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 56 0

Utgaende ackumulerade nedskrivningar 0 0

Utgdende redovisat virde 56 0

Not 8 Forslag till disposition av resultatet
Till arsstimmans forfogande star féljande vinstmedel (tkr):

Balanserade vinstmedel 5

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras s att

i ny rikning dverfors 5

Not 9 Upplaning
2022-12-31  2021-12-31

Forfallotider
Den del av langfristiga skulder som f6rfaller till betalning
senare &n fem ar efter balansdagen

Summa 0 0
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Not 10 Fordringar hos intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden
- Tillkommande fordringar

- Avgéende fordringar

- Omklassificeringar m m

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Utgaende ackumulerade nedskrivningar
Utgaende redovisat virde
Koncernen tillimpar en rénta pé interna mellanhavanden pa 2-5

Not 11 Langfristica skulder hos koncernforetag

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden
- Tillkommande skulder

- Avgéende skulder

- Omklassificeringar m m

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 12 Likvida medel

Likvida medel i kassaflodesanalysen

2022-12-31

2022~

[

)
2
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2022-12-31

55

55

55

2021-12-31
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Resultat- och balansrikningen kommer att foreliggas arsstimmang (23 -pb <D for faststillelse.

Stockholm 0830b-30

Ce

Styrelseledamot

Vir revisionsberittelse har limnats WA 06 50

Marc Karlsson
Auktoriserad revisor



Till bolagsstamman i Képan Fastigheter 4 AB, org. nr559162-1353

Rapport om arsredowsmngen

Uttalanden '

Vi har utfort en revision-av arsredovisningen for Képan Fastigheter 4 AB for ar 2022,
Enligt uér u;:}pfattmng har érsredwsnmgen upprattats i enhghet med arsredowsnmgslagen ach ger en i alia uasentllga avseenden rattwsande

érsredwlsnmgslagen Féwaltningsberattelsen ar fmen!ig med arsredowsmngens wrlga delar

Grund fdr utta!anden |

Vi tlltstyrker darfor att balagsstammaﬂ faststaller resultatraknmgen ach balansrékmngen

begkﬁug narmare | a_vsmttet Reugsems ansvar Vi ar obemende_l far_hal_!ande tI||_ Kapan_Fastigheter 4_AB enhgt gﬂd rews;erssed ] Svenge E}Ch_

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

Vi anser att de rewslonsbems Vi ﬁar-'iﬁhémtat. dr tilirdckliga och @ndamélsenliga som grund fér vara uttaianden.

Ovriga upplysnmgar
Revisionen av arsredovisningen for ar 2021 har utforts av en annan revisor vars uppdrag upphorde i fortid och som lamnat en

revr3|ansberatte1se dateraci den 29 apnl 2022 med amadlﬁerade utta!anden 1 Rappart om arsredwismngen

.Styrelsens ansvar

-och att den ger en rattwsande b”d enngt arsredmsnmgslagen
-'Styrelsen ansvarar aven fgr den mterna kantroll som den bed@mer ar

négra uasenthga fetaktigheter vare Slg dessa bemr pa

oegentligheter-eller misstag.
Vid upprétiandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

bedmnindgen av belaet& formaa att fartsatta verksamheten Den

‘Revisarns ansvar

Vara mal'dr att uppnd en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att 1amna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden:.

.lehg sakerhet ar en hﬁig grad av sakerhet men ar mgen garanti fsr

:f nns Feiaktlgheter kan Uppﬁté pé grund av oegent |gheter eller
misstag och anses vara védsentliga om de enskilt elier tillsammans
nmilgen kKan forvantas paverka de ekonomiska beslul som

anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander vi professionellt omddme

och har en professionelit skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bed6mer vi riskerna for vésentllga felaktigheter i

arsredovisningen, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som &r
tilirackliga och 8ndamalsenliga T6r att utgbra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptéicka en vasentlig felaktighet

till f6ljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet

som beror p& misstag, eftersom ﬂegenthgheter kan innefatta
agerande i maskopl fc}rfalskning awktllga ute!amnanden

— skaﬁar vi ss en forstaelse av den del av balaget‘s interna

kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgdrder som &r [ampliga med hansyn til
omstandigheterna, men.inté for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

Rapport om andra krav enhgt !agar och andra forfattnmgar

Uttalanden

Revisionsherattelse Kapan Fastligheter 4 AB, org. nr 5659162-1353, 2022

'formag_an att fﬁrtsatta verksamheten och att awanda antagandet om

fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om

styrelsen avser att likvidera bolaget, Upphtra med verksamheten
eller inte har nég;qt realistiskt allernativ till att géra nagot av detta.

anvands och rlmllgheten i styrelsens uppskattnmgarr
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

— drarvi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhémtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentilg osakerhetsfaktor sam avser sédana hande s&r eiler

'formaga att fortsatta verksamhetan @m vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsbersttelsen fasta uppmérksamheten pé upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r ofillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som mhamtas fram tiH datumet f@r rewstﬂnsberatte!sen DE}GK

Iangre kan fartsatta verksamheten

—— utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen och

innehallet i érsredawsnlngen daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande fransaktionerna och
handelsemna pa ett s&tt som ger en rativisande bild.

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

1(2)
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Vi tillstyrker att bolagsstédmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelseledamoten ansvarsfrihet for

_reikenﬁkapsaret

Grund for uﬂaianden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskiivs ndrmare i avsnitiet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till Kapan Fastigheter 4 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i Ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser aft de rewsu}nsbews w har mhémtat Eir tillrar_:khga ach andamaisenhga som grund f’or vara uttaianden

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forsiag till utdelning
mnefattar detta b!and annat en bedc&mnmg av om utdelmngen ar

omfattnmg oc:h rfsker staller pa storleken av b@lagets egna kapital
konsolideringsbehovy, likviditet och stillning i dvrigt.

Rewsems ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttatande om ansvarsfrinet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om styrelseledamoten i
nagot vaseniligt avseende:

~—— foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersatiningsskyldighet mot.
bolaget, eller

—— pé nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dénmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet bedtma om forslagel ar forenligt med
;aktaebolagslagen

en revision som utfors enhgt ged rewsmnssed Sverlge ailtid kﬁmmer

att upptdcka atgérder eller férsummelser som kan foranieda

Stockholm den 30 juni 2023

KPMG AB

Mare Karlsson

Auktoriserad revisor

Fogade handlingar till revisionsberéttelsen ovan:

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

Revisionsberitteise Képan Fastigheter 4 AB, org. nr 559162-1353, 2022

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortiopande
beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation &r utformad s att bakfarlngen medeisfawaltnmgen och
bolagets ekonomiska angelégenheter | 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt.

ersattningsskyldighet mot bolaget, elier alf ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller fériust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder

vi professionellt omdtme och har en professionellt skeptisk
installining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
f Orslaget tilt dlspc}smoner av bolagets vinst eller forfust grundar sig
framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
_granskmngsatgarder som utfors baseras pa var professionella
beddmning med utgangs;:unkt | risk och vasentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och

dvertriadelser skulle ha sarskild betydelse for. bolagets situation. Vi

garigenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder-och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styreisens

forslag till dispositioner betréaffande bolagets vinst eller forlust har vi

granskat om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

2 (2)
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Building a better
working worid

Bolagsverket Goteborg den 21 november 2022

851 81 SUNDSVALL

Anmalan och redogdrelse enligt 9 kap. 23 § aktiebolagslagen samt underrattelse enligt
9 kap. 23 a § aktiebolagslagen for Kapan Fastigheter 4 AB, org.nr 559162-~1353.

Anmalan och redogorelse

Nagra férhallanden som féranleder anmérkning i denna redogérelse har inte kommit till var
kdnnedom.

Underréttelse
Skélen till att vart uppdrag har upphort i fortid &r pa grund av dgarfdréndringar i bolaget.

Med vénlig hdlsning
Ernst & Young AB

Linda Sallander
Auktoriserad revisor

A enonaber firrn of Ernst & Young Global Limited

T e e s,




