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Kapan Fastigheter S AB
Org nr 559278-2881

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberéttelse 2
- resultatrikning 4
- balansrikning 5
- fordndringar 1 eget kapital 7
- kassaflodesanalys 8
- noter 9

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

Undertecknad styrelseledamot i Kapan Fastigheter 5 AB intygar hdarmed att
resultatrakningen och balansrdakningen i arsredovisningen faststallts pa arsstimma den

A0S -bo-30.

Arsstamman beslot att godkidnna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehaliet i arsredovisningen, revisionsberittelsen och dvriga bifogade
handlingar stammer overens med originalen.
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Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

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

Bolagets administration hanteras genom avtal med Newsec som 16pande fakturerar {6r utiorda
fjdnster.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Bolaget har under aret namnéndrats fran Fastighetsutveckling IB 104 AB till Kapan Fastigheter 5
AB.

[ november 2022 forviarvade Kapan tjdnstepension samtliga aktier 1 koncernmodern 559343-3443
Kéapan fastigheter AB. Kédpan Fastigheter 5 AB med org nr 559278-2881 dr ddrmed ett heldgt

dotterbolag till Képan tjdnstepension.
Kriget mellan Ryssland och Ukraina har skapat en stor osidkerhet 1 virldsekonomin. Beddmningen
ar att bolaget inte har nagon direkt exponering av kriget 1 Ukraina, men paverkas till en del av

osdkerhet pa finansmarknaden. Bolaget har under rikenskapsaret ingatt 1 SBB-koncernen som har
lang rinte- och kapitalbindning och har tillgang till back up-tfaciliteter tor att ticka forfall.

[ 6vrigt har inga visentliga hindelser skett under rdkenskapsaret.

Flerarsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

2022 2021 2020
Resultat efter finansiella poster tkr 0 0 0
Balansomslutning tkr 27 25 25
Soliditet % 92,6 100,0 100,0

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans fortogande stdr féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Styrelsen fOreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rdkning 6verfors

kronor

kronor
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Resultatrikning Not 2022 2021
Driftnetto 0 0
Rorelseresultat S 0 0
Resultat efter finansielia poster 0 0
Skatt pa arets resultat 6 _ _

Arets resultat

[
[oe

Det f6rekommer inget 6vrigt totalresultat varfor arets resultat Gverensstimmer med arets
totalresultat.
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Balansrikning
Tillgangar

Anlidggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar

Fordringar hos koncernftretag
Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omséittningstillgangar

Summa tillgangar

Not

2022-12-31
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Balansrikning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summma eget kapital

Kortfristiga skulder
Skulder till koncernfGretag

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

N

2022-12-31
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Foriandringar i eget kapital

Bundet eget Bundet eget Bundet eget

kapital kapital kapital
Aktiekapital Uppskrivnings Reserviond
-fond

Eget kapital 2021-01-01 25 - -
Arets resultat B - -
Eget kapital 2021-12-31 25 0 0
Arets resultat B - -
Eget kapital 2022-12-31 23 0 0

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

7(23)

Fritt eget  Totalt eget

kapital kapital
Fritt eget
kapital

- 25

0 25

0 25

I posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgdr till 25 000 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 férekommande fall,

tilldge for avsittning till reservfond, utdelningar samt ovriga tillskott fran aktiedgaren.

Arets resultat
Arets resultat Sverensstimmer med Arets totalresultat.

Ackumulerade aktiedgartillskott uppgar per balansdagen tiil 0 tkr (O tkr).
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Aterldggning av poster som inte ingdr i kassaflodet

Kassaflode fran lopande verksamheten exkl.
rorelsekapital

Foréndring av kortfristiga fordringar
Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl.
rorelsekapital

Fordndring 1 fordringar hos koncern-, och
intresseforetag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not

2022
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Noter

Not 1 Allmén information

Képan Fastigheter 5 AB med org nr 559278-2881 har sitt séte 1 Stockholm.

Bolaget dr ett dotterforetag till Svenska Myndighetsbyggnader Forvérv 2 AB org nr 559115-3696
med site 1 Stockholm.

Bolagets huvudsakliga verksamhet 4r att, direkt eller indirekt genom bolag, 4ga och forvalta
fastigheter.

Moderbolag i den minsta och storsta koncernen som Kapan Fastigheter 5 AB &r dotterbolag till och
dir koncernredovisning upprittas dr Képan Fastigheter AB org nr 559343-3443, med site 1

Stockholm.

K&pan Fastigheter 5 AB upprittar ej koncernredovisning, med hinvisning till ARL 7:2.

Not 2 Redovisnings- och virderingsprinciper

Grund for rapporternas upprittande

Bolaget har upprittat sin drsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet {or
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning {6r juridisk person.
Rekommendationen innebér att bolaget 1 arsredovisningen {6r den juridiska personen skall tillimpa
samtliga av EU godkédnda IFRS och uttalanden sé langt detta & md&jligt inom ramen {06r
arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilligg som giéller 1 férhallande till IFRS.

Arsredovisningen har upprittats utifrdn antagandet om fortsatt drift.

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

IFRS.

Andrade redovisningsprinciper

Anvinda redovisningsprinciper dverensstimmer med dem som tilldmpades under f6regaende
rikenskapsar.

Foljande virderings- och omrékningsprinciper &r tillimpade 1 arsredovisningen:
Virderingsgrunder tillimpade vid upprittande av bolagets finansiella rapporter

Tillgangar, avséttningar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inget annat anges
nedan.

= N
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Funktionell valuta samt redovisningsvaluta
Bolagets funktionella valuta &r svenska kronor, SEK, och utgdr rapporteringsvaluta for bolaget. Om
inget annat anges redovisas alla siffror 1 tusentals SEK. Bolaget genom{6r {6r nérvarande inte nigra

transaktioner 1 utlindsk valuta.

RESULTATRAKNING

Intikter
Intdkter redovisas 1 takt med att identifierade prestationsataganden har fullféljts av séljaren och

kontroll

Rénteintdkter redovisas 1 den period de avser.

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

anstillda och har ej heller utbetalt nagra I6ner eller andra erséttningar.

Finansiella intikter och kostnader
Finansiella intdkter och kostnader bestar av rénteintékter pd fordringar och réntekostnader pa

skulder.

Rénteintdkter pa fordringar och rintekostnader pa skulder beriknas med tillimpning av
effektivrintemetoden. Effektivrintan dr den ridnta som gor att nuvirdet av alla framtida in- och
utbetalningar under rintebindningstiden blir lika med det redovisade vérdet av fordran eller
skulden. Rénteintédkter respektive rdntekostnader inkluderar periodiserade belopp av
transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det
ursprungligen redovisade vérdet av fordran respektive skuld och det belopp som regleras vid

forfall.

Lanekostnader
Laneutgifter utgors av ridnta och andra kostnader som uppstar nir ett {6retag lanar pengar.

Laneutgifter som 4r hénforliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid 1 ansprak att
fardigstilla aktiveras som en del av tillgangens anskatiningsvirde. Kostnader {6r uttag av pantbrev
vid k&p av fastighet beaktas €] som finansiell kostnad utan aktiveras och férdelas pa byggnad och
mark och skrivs av enligt principerna beskrivna under avskrivningar. Kostnader f6r nya pantbrev
som inte dr direkt forknippande med {6rvirv aktiveras enbart pa byggnad och skrivs av enligt
principerna for byggnad som beskrivs under avskrivningar. Ovriga l8neutgifter redovisas som en

kostnad i den period de uppkommer.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatter
Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas i

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

-
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Kortiristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststills till det
belopp som f6rvintas aterfas fran eller betalas till Skatteverket.

Aktuell inkomstskatt utgar fran arets skattepliktiga resultat vilket kan skilja sig fran det redovisade
resultatet. Detta beror frimst pa md&jligheten att nyttja skatteméssiga avskrivningar pa fastigheter
som kan Gverstiga de redovisningsméssiga, skatteméssiga direktavdrag for vissa ombyggnationer
vilka aktiveras redovisningsmaissigt samt befintliga underskottsavdrag.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmetoden med utgdngspunkt i temporira skillnader
mellan redovisade och skatteméiissiga vérden pa tillgdngar och skulder. De temporira skillnaderna
har huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter. Uppskjuten skatt beriknas med
tillimpning av de skattesatser och skatteregler som 4r beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast 1 den man det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nir 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
pé& obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven bokslutsdispositionerna i
resultatrdkningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

BALANSRAKNING

Linjdr avskrivningsmetod anvénds for samtliga typer av materiella tillgdngar. Féljande
avskrivningstider tillimpas:

Byggnader 50-100 ar
Markanldggning 20 ar
Inventarier 5 ar

Hyresgistanpassningar skrivs av utifran hyresavtalets kontraktstid.

Nedskrivningar av icke-finansiella anldggningstillzangar

Nir det finns en indikation pa att en tillging eller en grupp av tillgdngar minskat i virde gors en
bed6mning av dess redovisade virde. I de fall det redovisade virdet Gverstiger det beriknade
atervinningsvérdet skrivs det redovisade virdet ner till detta atervinningsvirde.

Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatrdkning i den period virdenedgangen pavisas.

En tidigare nedskrivning av en tillgang ater{ors nér det har skett en forindring i de antaganden som
vid nedskrivningstillféllet lag till grund {or att faststilia tillgangens atervinningsvérde. Det
atertorda beloppet okar tillgangens redovisade virde, dock hogst till det virde tillgdngen skulle ha
haft (efter avdrag {6r normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

b
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Andelar i1 koncerntoretag
Andelar 1 koncernforetag redovisas enligt anskafiningsvirdemetoden. Forvirvsrelaterade kostnader

for dotterbolag ingar som en del 1 anskaffningsvérdet f6r andelar 1 koncernf6retag. Det redovisade
virdet for andelar 1 koncernforetag prévas avseende eventuellt nedskrivningsbehov da sddan

indikation foreligger.

Andelar i intresseforetag
Som intresseftretag betraktas de foretag som inte dr dotterféretag men dér {oretaget direkt eller

indirekt innehar minst 20 % av r6sterna for samtliga andelar, eller pa annat sétt har ett betydande

inflytande.
[ bokslutet redovisas andelar i intresseforetag till anskaffningsvirde med avdrag for eventuella

nedskrivningar.

Leasing

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal 1 enlighet med undantagsreglerna 1
RFR2. Leasingavgifterna kostnadsfors linjért dver leasingperiodens 16ptid. Rorliga avgifter
kostnadsfors l6pande f6r den period till vilka de hidnférs. Férmaner erhallna i samband med

tecknandet av ett avtal redovisas linjdrt som en minskning av den totala leasingkostnaden i
resultatet. Samtliga hyreskontrakt betraktas som operationella leasingavtal.

Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en

ursprunglig forfallodag pa tre manader eller mindre.

Avsittningar
En avsiéttning redovisas i balansrdkningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell

forpliktelse som en f6ljd av en intrdffad hidndelse och det dr troligt att ett utfiode av ekonomiska
resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras. Dér effekten av nér i tiden betalning sker &r vésentlig, berdknas avsétiningar genom
diskontering av det forvantade framtida kassafiddet till en réntesats {Ore skatt som aterspeglar
aktuella marknadsbed6mningar av pengars tidsvérde och, om det &r tilldmpligt, de risker som &r
forknippade med skulden. Avsétiningar omprdvas vid varje bokstutstilltille.

Finansiella instrument

Finansiella instrument dr varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang 1 ett {Gretag
och en finansiell skuld eller ett egetkapitalinstrument 1 ett annat {6retag. Finansiella instrument som
redovisas 1 balansrdkningen inkluderar pa tillgangssidan aktier och andelar 1 f6retag dér koncernen
inte har ett bestimmande inflytande (finansiella tillgangar vérderade till verkligt vérde),
derivatinstrument, fordringar hos intresseféretag/joint ventures, andra langfristiga fordringar,
hyresfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Bland
skulder dterfinns skulder till kreditinstitut, obligationsian, f6retagscertifikat, Gvriga langfristiga
skulder, derivatinstrument, leverantdrsskulder, upplupna kostnader samt 6vriga kortfristiga skulder.
Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.
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Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp 1 balansrdkningen nédr bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsméssiga villkor. Hyresfordringar tas upp 1 balansrdkningen nér faktura har
skickats. Skuld tas upp ndr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala,
dven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nér faktura mottagits. En finansiell
tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrikningen endast nér
det foreligger en legal rdtt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas 1
normalfallet bort fran balansrikningen nér de avtalsenliga réttigheterna till kassaflodena fran den

finansiella tillgangen upphdr. Exempelvis vid mottagen hyresbetalning. Detsamma giller f6r del av
en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrdkningen nér {orpliktelsen 1 avtalet
fullgtrs eller pa annat sitt utsldcks. Detsamma géller {6r del av en finansiell skuld.

Upplaning

Upplaning redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag tOr transaktionskostnader. Efter
anskaffningstidpunkten vérderas lanen till upplupet anskaftningsvirde enligt ettektivrintemetoden.
Leverantorsskulder och andra rorelseskulder har kort f6rvéntad 16ptid och vérderas utan

diskontering till nominellt belopp.

Leverantorsskulder
Leverantorsskulder dr forpliktelser att betala for varor eller tjéinster som har f6rvérvats i den

lopande verksamheten fran leveranttrer. LeverantSrsskulder redovisas nér faktura mottagits.
LeverantGrsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forefaller inom ett ar eller tidigare
(eller under normal verksamhetscykel om denna ir ldngre). Om inte, tas de upp som langfristiga

skulder.

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

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

som en Okning av fritt eget kapital.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebér att resultatet

justeras for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden samt for
eventuella intdkter eller kostnader som héani6rs till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Nya IFRS som édnnu inte borjat tilliimpas
Nya och dndrade IFRS med framtida tillimpning f6rvéntas inte komma att ha nagon vésentlig

effekt pd foretagets finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner

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

tillgangar.

-
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Not 3 Uppskattningar och bedomningar

Bolaget gbr uppskattningar och bedémningar om framtiden. De uppskattningar for
redovisningsdndamal som blir f6ljden av dessa kommer, definitionsmissigt, sdllan att motsvara det
verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som kan innebéra en risk for visentliga
justeringar i redovisade vérden tor tillgdngar och skulder under niistkommande ar behandlas i
huvuddrag nedan.

Bolaget gor arligen en beddmning om det finns nedskrivningsbehov avseende aktier i
koncernforetag och fordringar pa koncernforetag.

Koncernen har under aret tilldmpat 2-5 % rénta pa koncerninterna mellanhavanden.

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Bolaget dr genom sin verksamhet exponerat {Or olika typer av finansiella risker sdsom marknads-
och likviditetsrisker. Marknadsriskerna bestar 1 huvudsak av rénterisk. Det dr bolagets styrelse som
dr ytterst ansvarig fOr exponering, hantering och uppfoljning av foretagets finansiella risker. De
ramar som géller {0r exponering, hantering och uppf6ljning av de finansiella riskerna faststills av
styrelsen i en finanspolicy som revideras arligen.

Marknadsrisk

Valutarisk

Med valutarisk avses risken att verkligt viirde eller framtida kassafléden fluktuerar till foljd av
dndrade valutakurser. Bolaget bedriver sin verksamhet i Sverige och foretagets in- och utfléden
bestar enbart av SEK. Dérigenom &r bolaget ej exponerat for valutarisk.

Rdnterisk

Med rinterisk avses risken att verkligt virde eller framtida kassafléden fluktuerar till £61jd av
indrade marknadsrédntor. Bolaget dr huvudsakligen exponerat for rdnterisk genom dess
lanefinansiering. Lénen 16per med rorlig rénta vilket innebér att bolagets framtida finansiella
kostnader paverkas vid &ndrade marknadsrintor.

Likviditets~ och finansieringsrisk
Med likviditetsrisk avses risken att bolaget far problem med att mdta dess dtaganden relaterade till

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

Virdering av finansiella instrument

Klassificering och vdrdering av finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgangar bestar av skuldinstrument, egetkapitalinstrument samt derivat.

oo
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Skuldinstrument

Klassificeringen av finansiella tillgangar som &r skuldinstrument baseras pa koncernens
affarsmodell {6r forvaltning av tillgangen och karaktéren pa tillgangens avtalsenliga kassafloden.
Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvérde och innefattar: fordringar
hos intressefGretag/joint ventures, andra langfristiga fordringar, hyresfordringar, 6vriga kortfristiga
fordringar, upplupna intékter, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Finansiella tillgangar
klassificerade till upplupet anskaffningsvardevirderas initialt till verkligt virde med tilligg av
transaktionskostnader. Hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade véirdet. Efter forsta
redovisningstillfdllet virderas tillgingarna enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade
till upplupet anskaffningsvérde innehas enligt affdrsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafléden
som endast &r betalningar av kapitalbelopp och réinta pa det utestaende kapitalbeloppet.
Tillgangarna omfattas av en forlustreservering 1or f6rvéantade kredittorluster, {6r vidare
information, se not Finansiella risker.

Egetkapitalinstrument

Koncernens egetkapitalinstrument bestar av innehav 1 aktier (noterade och onoterade) samt dvriga
vardepapper. Samtliga av koncernens egetkapitalinstrument virderas till verkligt virde via
resultatet. Verkligt véarde faststélls enligt beskrivning 1 not Finansiella instrument.

Derivat
Klassificeras till verkligt varde via resultatet férutom om de klassificeras som sdkringsinstrument

och den effektiva delen av sdkringen redovisas i ”Ovrigt totalresultat”. Verkligt virde faststills
enligt beskrivning 1 not Finansiella instrument.

Klassificering och vdrdering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskattningsvirde med undantag av derivat.
Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaftningsvirde virderas initialt till verkligt varde
inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfdllet virderas de till upplupet
anskaftningsvirde enligt effektivrintemetoden. Derivat klassificeras till verkligt viarde via resultatet
férutom om de klassificeras som sdkringsinstrument och den effektiva delen av sdkringen redovisas
i ”Ovrigt totalresultat”. Verkligt virde faststills enligt beskrivning i not Finansiella instrument.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskatiningsvirde, omfattas av
nedskrivning for forvintade kreditforluster. Nedskrivning f6r kreditforluster dr framétblickande och
en forlustreservering gors redan vid forsta redovisningstilifillet ndr det finns en exponering for

kreditrisk.

Hyresfordringar

Den forenklade modellen tilldimpas {6r koncernens hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, 1
den forenklade modelien, for fordrans forvintade aterstdende 16ptid. Koncernen baserar virdering
av forvintade kreditforluster pa historiska kundforluster kombinerat med framatblickande faktorer.
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Ovriga finansiella tillgdngar redovisade till upplupet anskaffningsvdirde

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 ndstkommande 12 ménaderna, alternativt {for en kortare tidsperiod beroende pa
aterstaende 10ptid (stadiel). Om det har skett en vésentlig 6kning av kreditrisk sedan f6rsta
redovisningstillfillet redovisas en forlustreserv for tiligangens aterstdende 16ptid (stadie 2). For
tillgangar som beddms vara kreditiGrsdmrade reserveras fortsatt {0r forvéintade kreditiorluster t6r
den aterstdende 16ptiden (stadie 3). For kredit-forsdmrade tillgangar och fordringar baseras
berdkningen av rinteintdkterna pa tiligangens redovisade vérde, netto av forlustreservering, till
skillnad mot pa bruttobeloppet som 1 f6regdende stadier.

Vid virdering av forvintade kreditforluster tillimpar koncernen en metod baserad pa extern
kreditrating. Forvintade kreditforluster vérderas utifran sannohikhet {6r fallissemang, f6riust givet
fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. Koncernen har definierat tallissemang som da
betalning av fordran dr 31 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att

betalningsinstéllelse foreligger.

For kreditférsdmrade tillgangar och fordringar gors en individuell beddmning dér hénsyn tas till
historisk, aktuell och framatblickande information. Vérderingen av forvéntade kreditférluster
beaktar eventuella séikerheter och andra kreditforstarkningar i form av garantier. De finansiella
tillgdngarna redovisas i balansrikningen som netto av bruttovérde och forlustreserv.

Foridndringar av forlustreserven redovisas i resultatrdkningen.

Hantering av kapitalrisk
Bolagets méal avseende kapitalstrukturen &r att trygga bolagets f6rmaga att fortsétta sin verksamhet,

sg att det kan generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra intressenter samt upprétthalla
en optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna {6r kapitalet nere.

For att upprétthalla eller justera kapitalstrukturen kan koncernen f6réndra den utdelning som
betalas till aktiedgarna, aterbetala kapital till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller silja tillgangar for

att minska skulderna.
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Not 5 Transaktioner med niarstaende

Bolaget har under delar av 2022 haft en nérstaenderelation med bolag inom
Samhiéllsbyggnadsbolaget 1 Norden AB-koncernen samt under hela rdkenskapsaret med Kéapan
Tjénstepensionsforening.

Bolagets transaktioner med nérstdende mbegriper utlaning av bolagets dgare och pa de lanen
beldpanderinta. Agarldnen och konvertiblerna #r efterstillda och 16per med 2-5 % riinta som
betalas kvartalsvis.

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

Bolaget har under rékenskapsaret kopt tjinster avseende teknisk och administrativ férvaltning
fran SBB IB Service AB samt SBB Forvaltnings AB. Prisséttning pa tjénster fran koncernftretag
sker till marknadsméssigt pris.

Bolagets totala inkdp och forséljning med andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget
tillhGr presenteras 1 tabellen nedan:

22-12-31 21-12-31
Forsidlyning (tkr) 0 0
Ink6p (tkr) 0 0
Kortfristiga skulder hos koncernftretag (tkr) 2 0
Kortfristiga fordringar hos koncernftretag (tkr) 0 0
Langfristiga skulder hos koncernftretag (tkr) 0 0
Langfristiga fordringar hos koncernftretag (tkr) 25 0
Not 6 Skatt pa arets resultat
022 2021
Total skattekostnad 0 0
Redovisad skattekostnad 0 0
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Not 7 Finansiella instrument
Finansiella
tillgangar/skulder
vérderade till upplupet
tkr, 2022-12-31 anskaffningsvérde
Finansiella tillgangar
Ovriga kortfristiga fordringar 2
Summa 9
Finansiella skulder
Ovriga kortfristiga skulder 2
Summa o)
Finansiella
tillgangar/skulder
virderade till upplupet
tkr, 2021-12-31 anskaffningsvirde
Finansiella tillgangar
Likvida medel 23
Summa 25

Finansiella skulder

Summa 0

18(23)

Finansiella
tillgangar/skulder
virderade
till verkligt varde
via Arets resultat

0

pre—E

0

0

0

Finansiella
tillgangar/skulder

vérderade till verkligt
viirde via Arets resultat

Y
0

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

redovisat virde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.
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Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
tkr, 2022-12-31 aktiva marknader indata indata

Tillgangar virderade till verkligt virde
Finansiella tillgdngar vérderade till

verkligt viarde (aktier och andelar) 0 0 0
Derivatinstrument 0 0 0
Likviditetsplaceringar 0 0 0
Tillgangar for vilka upplysning om

verkligt viarde limnas

Fordringar hos intresseféretag/joint

ventures 0 0 0
Skulder virderade till verkligt virde

Derivatinstrument 0 0 0
Skulder for vilka upplysning om

verkligt virde limnas

Skulder till kreditinstitut 0 0 0
Obligationslan 0 0 0
Foretagscertifikat 0 0 0
Ovriga langfristiga skulder 0 0 0
Summa 0 0 0
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Noterade priser pa Andra observerbara Fj observerbar
tkr, 2021-12-31 aktiva marknader indata indata

Tillgangar virderade till verkligt virde
Finansiella tillgangar virderade till

verkligt virde (aktier och andelar) 0 0

Derivatinstrument 0 0 0
Likviditetsplaceringar 0 0

Tillgangar for vilka upplysning om

verkligt varde limnas

Fordringar hos intressefGretag/joint |

ventures O 0

Skulder virderade till verkligt varde

Derivatinstrument 0 0

Skulder for vilka upplysning om

verkligt virde Eimnas

Skulder till kreditinstitut 0 0 0
Obligationslan 0 0 0
Foretagscertifikat 0 0 0
Ovriga langfristiga skulder 0 0 0
Summa 0 0 |

Det har inte skett ndgra forflyttningar mellan nivaerna i hierarkin for verkligt viarde under 2022.
Virdering till verkligt virde per 2021-12-31:

Jamforelse ar
Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna i hierarkin for verkligt viarde under 2021.

Finansiella tillgdngar véirderade till verkligt virde

Posten avser innehav 1 sa vél noterade som onoterade aktier och dvriga virdepapper som virderas
till verkligt virde med en virdeférindring i resultatet. Innehaven har ddrmed vérderats enligt savil
niva 1 som niva 3. De noterade aktierna har virderats till noterat pris pa marknaden. F6r onoterade
aktier och Ovriga virdepapper har indata sdsom senaste emissioner och 6vriga ej observerbara data
anvints for att faststilla vérdet.

Dervatinstrument
Verkligt virde for rdnteswappar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafiéden

enligt kontraktets villkor och f6rfallodagar och med utgangspunkt 1 marknadsrintan pa
balansdagen.

Likviditetsplaceringar
Posten avser placering 1 borsnoterade bolag

-

-
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Réntebarande fordringar och skulder
Koncernens rintebdrande fordringar och skulder som avses 1 detta stycke bestar av Fordringar hos

intresseforetag/joint ventures, Skulder till kreditinstitut, Obligationslan, Foretagscertifikat och

Ovriga langfristiga skulder. I upplysningssyfte berdknas ett verkligt véirde for
rantebirandefordringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafldden av
kapitalbelopp och rinta diskonterade till aktuell marknadsréinta. Det verkliga vérdet motsvarar det
redovisade virdet dd rintan motsvarar aktuell marknadstinta samt att kreditmarginalen beddms

vara densamma som nér lanen ingicks.

Kortfristiga fordringar och skulder
For foljande kortfristiga fordringar och skulder bedoms det redovisade vérdet reflektera verkligt

virde hyresfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar, upplupna intékter, leverantdrsskulder,
upplupna kostnader och 6vriga kortfristiga skulder. N&gon indelning 1 nivaer enligt
virderingshierarkin gors inte {6r dessa poster.

Not 8 Likvida medel

2022-12-31 2021-12-31
Banktillgodohavanden - 25
Likvida medel 1 kassatlédesanalysen 0 25
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Not 9 Forslag till disposition av resultatet

Till arsstimmans forfogande star f6ljande vinstmedel (tkr):

0
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att
0
Not 10 Upplaning
2022-12-31 2021-12-31
Forfallotider
Den del av langiristiga skulder som f6rfaller till betalning
senare dn fem dr efter balansdagen
Sumima 0 0
Not 11 Langfristiga fordringar hos koncernforetag
2022-12-31 2021-12-31

Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden - -
- Tillkommande fordringar f 25 -
- Avgédende fordringar - .
- Omklassificeringar m m - -

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 29 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar 0 0
Utgdende redovisat virde 25 0
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Not 12 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Inga visentliga hdndelser efter rdkenskapsérets slut.

Resultat- och balansrikningen kommer att foreldggas arsstimman 023 _0b -3D for faststillelse.

Stockholm R0X3 - (b -30
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Cecilia Vestin
Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har ldmnats AR -(}6 b

KPMG AB

Marc Karlsson
Auktoriserad revisor




Revisionsherattelse

Till bolagsstdmman i Kapan Fastigheter 5 AB, org. nr 559278-2881

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Kapan Fastigheter 5 AB f6r ar 2022.

Enligt var uppfatining har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentiiga avseenden rattvisande
bild av Kapan Fastigheter 5 ABs finansiella stalining per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt

arsredovisningslagen. Forvaltningsberéattelsen &r férenlig med arsredovisningens évriga delar.
Vi tillstyrker déarfor att bolagsst&mman faststéller resultatrékningen och balansrékningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enfigt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Véart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Kapan Fastigheter 5 AB enligt god revisorssed i Sverige och

har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tilirdckliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2021 har utforts av en annan revisor vars uppdrag upphérde i fértid och som lamnat en
revisionsberittelse daterad den 2 juni 2022 med omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styreisen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer &r
nddvéndig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

bedﬁmningen av bolagets ffjrméga att fortsdtta verksamheten. Den

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppnéa en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra véasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och aft ldmna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men &r ingen garanti fér
att en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som

anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omddme
och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.

Dassutom:

— identifierar och beddmer vi riskerna for vasentiiga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningséatgarder bland annat
utifrdn dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund fér vara
uttalanden. Risken for att inte upptédcka en vasentiig felaktighet
till f6ljd av oegentligheter ar hdgre an for en vasentiig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosdttande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgdrder som &r lampliga med hansyn il
omstéandigheterna, men inte f6r att uttala oss om effektiviteten |

den interna kontrollen.

upplyser, ndr sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvdnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt driit tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

—— utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten | att styrelsen anvédnder

antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakernetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna
| arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r oftillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara siutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsheréattelsen. Dock
Kan framtida héndelser elier férhallanden géra att et bolag inte
langre kan fortsafta verksamheten.

— ufvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och

innehallef | arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hdndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfatining och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déaribland
de eveniuelia betydande brister i den interna Kontrolien som vi
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalande

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens forvalining for Kapan Fastigheter 5 AB for ar 2022.

Revisionsherattelse Kapan Fastigheter 5§ AB, org. nr 559278-2881, 2022
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Vi tillstyrker att bolagsstamman beviljar styrelseledamoten ansvarsfrihet fér rékenskapsaret.

Grund for uttalande

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar, Vi dr
oberoende i forhallande till Kédpan Fastigheter 5 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 8vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa Krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och andamalsenliga som grund fér vart uttalande.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelnhingen &r
forsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storieken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsiiihet, ar att inhdmta revisionsbevis f6r att med
en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om styrelseledamoten |

nagot vasentligt avseende:

—— fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betrédffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller fdriust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r att

med rimlig grad av sakerhet bedtma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgérder eller forsummelser som kan foranleda

Stockholm den 30 juni 2023

KPMG AB

Aot

Marc Karlsson
Auktoriserad revisor

Fogade handlingar till revisionsberétielsen ovan:

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

Revisionsberattelse Kapan Fasligheter 5 AB, org. nr 559278-2881, 2022

Styrelsen ansvarar f0r bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelédgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedOma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelédgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett fdrslag till dispositioner
av bolagets vinst eller fériust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaliningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgdrder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga fér verksamheten och dér avsteg och
Overtradelser skulle ha séarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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