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Arsre;daovis;nin;g for rikenskapsaret 2023

Styrelsen avger f6ljande drsredovisning.
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har sitt sdte i Stockholm.

Bolagets administration hanteras genom avtal med Newsec som lopande fakturerar for utforda
tjanster.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Bolaget har under aret erhallit aktiedgartillskott om 87 697 tkr.

Kriget mellan Ryssland och Ukraina har skapat en stor osidkerhet i virldsekonomin. Bedéomningen
att bolaget inte har nagon direkt exponering av kriget 1 Ukraina, men paverkas till en del av
osdkerheter pa finansmarknaden.

Bolaget ingar 1 SBB-koncernen som paverkats negativt av forsaimrade mojligheter till finansiering.
Bedomningen gors att om SBB inte kan erhalla finansiering 1 tillrdcklig omfattning sa finns det risk
for att forutsittningarna till fortsatt drift inte foreligger. '

[ gvrigt har inga visentliga handelser skett under rikenskapsaret.

Flerarsjimforelse
Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag,.

2020/21 14
2023 2022 man
Resultat efter finansiella poster tkr -11 729 -2 028 -25

Balansomslutning tkr 249 612 96 734 4 095

-

Soliditet % 31,6 2.0 0.6

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.
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Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 20 508 741
AArpts. resuliat -10 852 379

kronor 78 746 362

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

i ny rakning éverfors 78 746 362

kronor 78 746 362

comoe 88 Signeral LL AL KK, LS, D
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Resultatrikning

L N .
»

Ovriga rorelseintiakter
Driftkostnader

Underhall
Forvaltningsadministration
Fastighetsskatt

Driftnetto

Centraladministration

Rorelseresultat

Resultat frin finansiella poster
;Ranteintétkt*er och hkna,nde :_-r-eisult-atptostezr
Raéntekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Skatt pa arets resultat

Arets forlust

Det forekommer inget ovrigt totalresultat varfor arets resultat overensstimmer med arets

totalresultat.

Not

o o]

10
11
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594
-1 531

-30

-320

-160

-383

884

-11 067

2022

-579

-160

-1 506

-10 845
-11 729

872

5

-10 852

-1 506

-2 251

1 403
-127

-975
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Balansrikning

Anliiggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgédngar
Forvaltningstastigheter

Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag

Summa anléiggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Not

13
7, 14

13

13
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2023-12-31

159 530

90 042

40

40

2022-12-31

95 331

1 403
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Balansrikning

Eget kapital och skulder

Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets forlust

Summa eget kapital

Avsiittningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

15

13
717

I3
18
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2023-12-31

25

89 599
-10 852

78 747

10 682

7 078
27 988

322
149
982

160 158

249 612

6(27)

2022-12-31

| o |

8 194

3 194

56 691
470
28 989
282

176

86 608

96 734
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Forandringar i eget kapital

Bundeteget Bundet eget Bundet eget

kapital kapital kapital

Aktickapital Uppskrivnings Reservfond
-fond

Erhallna aktieagartillskott - ]

Arets resultat

Eget kapital 2022-12-31 25 0 0

Erhallna aktiedgartillskott - - -

Arets resultat

Eget kapital 2023-12-31 25 0 0

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget

kapital
Fritt eget

kapital

Totalt eget

kapital

23

2 877
=975

1927

87 697
10 852

18 772

I posten aktiekapital ingar det registerade aktickapitalet. Antalet aktier uppgar till 25 000 st och kvotvirdet dr 1 kr

Fritt eget kapital

Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats 1 bolaget med, 1 fé6rekommande fall,
tillagg Tor avsitining till reserviond, utdelningar samt évriga tillskott fran akticidgaren.

Arets resultat

Arets resultat dverensstimmer med Arets totalresultat.

Ackumulerade aktiedgartillskott uppgar per balansdagen till 90 599 tkr (2 902 tkr).

ransaklios 0922211223752111.2308 @&
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Kassaflodesanalys
Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Betald inkomstskatt

rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar
Fordndring av korttristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl.
rorelsekapital

Forandring 1 frdri.ngar hos koncern-, och
intresseforetag
Forvarv av materiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Erhallna aktiedgartillskott
Forandring skulder till kreditinstitut (netto)

Forandring skulder till koncern-, och intresseforetag

(netto)
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid arets slut

ransaklios 0922211223752111.2308 @&
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2022

745

-1 506
160

-2 091

24 273

127 133
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Not 1 Allmin information
Hemvist Visteras Najaden 2 AB med org nr 559285-3609 har sitt site i Stockholm.

Bolaget ir ett dotterforetag till Hemvist Visteras Najaden Holding AB org nr 559256-3950 med
sdte 1 Stockholm.

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

Moderbolag i den minsta och storsta koncernen som Hemvist Visterds Najaden 2 AB ar

dotterbolag till och dar koncernredovisning upprittas dr SBB Képan Bostad AB 559305-4934, med
sdte 1 Stockholm.

Not 2 Redovisnings- och virderingsprinciper

Grund for rapporternas upprittande

Bolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arsredowsnmgslagen (1995:1554) och Radet for
ﬁnan51ell rapportermgs rekommendatlon RFR 2 Redow snmg for ]LlI‘ldlSk person

_Rek.om_me.ndatmnen ang_er vﬂ.k_a unda_ntag ech tlllagg som _g.:all_e_r 1 _forh_a;ll_ande t111 IFRS_.

Arsre-d@vi.snfi‘ngen_Zhar uppréttats utifran antagandet om fortsatt drift.

T111 gangar avsattmngar och skulder har---varderats t111 anskaffnmgsvarden om 1nget annat anges
nedan.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta
'Bo’lagets funkti'ontella valuta, ar sv enska kmnor' 'SEK och utoér rapportieringsw alut'a fér bo‘laget O'm

'tran.saktl_ oner 1 _utl. a,ndsk_ valuta

B Sicneral UL, AL KK LS, D
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RESULTATRAKNING

Intikter
Intékter redovisas 1 takt med att identifierade prestationsdataganden har fullfoljts av séljaren och
kontroll har overgitt till képaren.

Rinteintidkter redovisas i den period de avser.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rikenskapsar eller féregaende rakenskapsar haft nagra
anstillda och har ej heller utbetalt nagra loner eller andra ersittningar.

Finansiella intakter och kostnader
Finansiella intdkter och kostnader bestér av ranteintidkter pa fordringar, rintekostnader pa skulder.

jRantemtakter pa fordrmgar och rantekostnader pa skulder beraknas med tlllampnmg av.
‘utbietalmngar _und_.__er ranteblndmngsﬂden bhr hka med det redow_sade \za_rd.e;t av fordran eller
'skumen Ranteintékter----resp ekﬁVe -rantekos*madfer i-nkluder'ar pe*ri-odi‘s e*rade bel opp av

forfall

Lanekostnader

Kostnader tor uttag av pantbrev vid kop av fastighet beaktas ) som finansiell kostnad utan
aktiveras och foérdelas pa bygenad och mark och skrivs av enligt principerna beskrivna under
av-skrivningar Kostnader {6r nya pantbrev som 1nte ar direkt forknippande med t6rvirv aktiveras
enbart pa byggnad och skrivs av enligt principerna for byggnad som beskrivs under avskrivningar.
Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatfer'

resultatraknm-gen Aktuell ska-tt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuel]t ar, med
tillampning av de skattesatser som &r beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hor
aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare perioder faststills till det
belopp som forvintas aterfas fran eller betalas till Skatteverket.

Aktuell inkomstskatt utgar fran arets skattepliktiga resultat vilket kan skilja sig fran det redovisade
resultatet. Detta beror fraimst pa mojligheten att nyttja skatteméssiga avskr“vmngar pa fastigheter

som kan Overstiga de redwlsmngsmasm ga, skattemissiga direktavdrag for vissa ombyggnationer
vilka aktiveras redovisningsmaéssigt samt befintliga underskottsavdrag,

| ransaklios 09222115237221 112309
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Uppskjuten skatt berdaknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillnader
mellan redovisade och skattemissiga virden pa tillgangar och skulder. De temporéra skillnaderna
har huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter. Uppskjuten skatt berdknas med
tillampning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller 1 praktiken beslutade per
balansdagen.

redowsas endas‘t 1 den man det ar sannohkt att dessa kommer att kunna utnytt] as. Vardet pa

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

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestdr av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas 1 syfte att erhalla
hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvirde, inkluderat direkt hanforbara
transaktmnskostnader Tlllkommande utfrlfter laggs t111 det redowsade varde‘t for fastlgheten om det

-t111_ d,en niva som _g,all,de; da den. ursprunghge;n _anskaffades. Al_l_a ;andra tlllkommande ut.glfte;,r
redovisas som k'ostnad 1 den period de u‘p‘pkommer' Efter anSkaffﬁing}stillféllet redovisas

ckumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrwnmg samt med tﬂlagg f’or eventuell uppskrwnmg Utgifter tor reparationer och
|6pande underhall kostnadsfors i den period de uppkommer. Vinst eller forlust redovisas i
resultatrakningen den redovisningsperiod da tillgangen avyttras.

-a,v s.krlvmn_stl_der t111am_as
Byggnader 100 ar
ﬁM&rka:nlﬁggﬁi-ng 20 ar

Inventarier 5 ar

Hyresgastanpassningar skrivs av utifran hyresavtalets kontraktstid.

B Sicneral UL, AL KK LS, D
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Nedskrivningar av icke-finansiella anliggningstillgangar

Nar det finns en indikation pa att en tillgang eller en grupp av tillgangar minskat i vdrde gors en
beddomning av dess redovisade virde. I de fall det redovisade vardet 6verstiger det berdknade
atervinningsvérdet skrivs det redovisade vérdet ner till detta atervinningsvérde.

En tidigare nedskrivning av en tillgang aterfors nar det har skett en forandring 1 de antaganden som
vid nedskrivningstillféllet lag till grund for att faststilla tillgangens atervinningsvirde. Det
aterforda beloppet okar tillgangens redovisade virde, dock hogst till det véirde tillgangen skulle ha
haft (efter avdrag for normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Leasing

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal 1 enlighet med undantagsreglerna 1
RFR2. Leasingavgifterna kostnadsfors linjart 6ver leasingperiodens 16ptid. Rorhga avgifter
kostnadsfors lopande for den penod ‘tlll vﬂka de hanfors Formaner erhallna 1 samband """ d

resultatet Samth ga hyresken‘trakt betraktas som operatlonella leasmgavtal

Likvida medel
L1kv1da medel omfattar kassa banktlllgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en

ferph_ktel_se; som en f._l_]d av en mtraffad handel.se; oc_h de;t ar trohot att e;tl: utﬂode av ekommls&ka
resurser kommer att kravas tor att reglera forpliktelsen samt en tilltorlitlig uppskattning av beloppet
kan goras. Dér effekten av nér1 tiden betalning sker ar védsentlig, berdknas avsittningar genom
diskontering av det forvintade framtida kassaflodet till en rintesats fore skatt som dterspeglar
aktuella marknadsbedommngar av pengars tidsvérde och, om det ar tlllamph-f:_ de risker som ir

forknippade med skulden. Avsattningar omprovas vid varje bokslutstillfalle,

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang 1 ett féretag
och en finansiell skuld eller ett e*getkapitali'ﬂstmment 1 ett annat foretag. Finansiella instrument som
redovisas 1 balansraknmgen inkluderar pa tillgangssidan andra langfristiga fordringar,
hyresftordringar, dvri ga kortfristiga fordringar samt likvida medel. Bland skulder aterfinns skulder
till kredltmstltut OV rlga langfri st1ga skulder leverantorsskulder upplupna kostnader samt ovrlga

Iransaklios 09222112237221112300 Slils
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Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp 1 balansrakningen nir bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsméssiga villkor. Hyrestordringar tas upp 1 balansrakningen nér faktura har
skickats. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala,
aven om faktura annu mte mottaglts Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottaglts En ﬁnan51ell
det forehgger en legal ratt att kwtta beloppen samt atl: det foreh gger avsakt att reglera posterna med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. En finansiell tillgdng tas i
normalfallet bort fran balanasrakmnoen nar de avtalsenliga réttigheterna till kassaflodena fran den
finansiella tillgangen upphor. Exempelvis vid mottagen hyresbetalning. Detsamma géller for del av
en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort tran balansrakningen nar forpliktelsen 1 avtalet
fullgors eller pa annat sétt utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld.

Uppldning

Uppléning redovisas initialt till erhéllet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Efter
anskaftningstidpunkten varderas lanen till upplupet anskaffningsvérde enligt effektivrantemetoden.
Leverantorsskulder och andra rérelseskulder har kort forviantad 16ptid och vérderas utan
diskontering till nominellt belopp.

Leverantorsskulder
Leverantorsskulder ar forphktelser att betala for varor eller t] anster som har forvarvats 1 den

Leverantorsskulder klasmﬁceras som kertf'nstlga skulder om de forefaller inom ett ar eller t1d1 gare

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

Leverantorsskulder och andra rorelseskulder med kort 1optid redovisas till nominellt virde.

som en .o;;kmng av .frlt.t e_g_-.et ;kapplta-l

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebdr att resultatet
justeras for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden samt for
eventuella intdkter eller kostnader som hénfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Nya IFRS som dnnu inte borjat tillimpas

Nya och dndrade IFRS med framtida tillampning forvintas inte komma att ha nagon visentlig
effekt pa foretagets finansiella rapporter.

| ransaklios 09222115237221 112309
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Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

Eget kapital inklusive obeskattade reserver efter avdrag tor uppskjuten skatt 1 relation till totala
tillgangar.

Not 3 Uppskattningar och bedémningar

Bolaget gor uppskattningar och bedomningar om framtiden. De uppskattningar for
redovisningsandamal som blir féljden av dessa kommer, definitionsmaéssigt, sillan att motsvara det
verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som kan innebéra en risk for visentliga

]ustermcrar 1 redowsade vérden for tillgdngar och skulder under nastkommande 4r behandlas i

Bolaget g6r arligen en bedomning om det finns nedskrivningsbehov avseende aktier1
koncernforetag och fordringar pa koncernforetag.

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Bolaget ar genom sin verksamhet exponerat for olika typer av finansiella risker sasom marknads-
och likviditetsrisker. Marknadsriskerna bestar 1 huvudsak av rianterisk. Det dr bolagets styrelse som
ar ytterst ansvarig tor exponermgj hantering och uppfoljning av foretagets finansiella risker. De
ramar som géller for exponering, hantering och uppfoljning av de finansiella riskerna faststélls av
styrelsen i en finanspolicy som revideras arligen.

Marknadsrisk
Rc'in feri sk

*****

andrade marknadsrantor Bol aget ar huvudsakh gen expenerat for rantensk genom dess
lanefinansiering. Lanen 16per med rorlig rinta vilket innebér att bolagets framtida finansiella
kostnader paverkas vid d&ndrade marknadsréantor.

Likviditets— och 'finansieringsrisk
b.elagets ﬁnan_slella s_kulde.r.. Med ﬁ.nah;SLen_ngsrl sk avses rls.k.en att bol.aget. mte- kan. up.rmga
tillracklig finansiering till en rimlig kostnad.

I ansaklion 092221135575321112309 signeral LL, AL, KA Lo L)




Hemvist Visteras Najaden 2 AB
559285-3609

K Zas Sz ';zc_ermg _Oc_h vardermg av f nansz_e_lla tillgangar
Koncernens finansiella tillgangar bestar av skuldinstrument.

Skuldfnsfmmem‘

jﬁKoncemens skuldmstrument klasmﬁceras t111 upplupet anskaﬁnmgsvarde och mnefattar fordrmﬁar'
hos intresseforetag/joint ventures, andra langfristiea fordringar, hyresfordringar, ovriga kortfnstl_ga_.
fordringar, upplupna intikter, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Finansiella tillgangar
klassificerade till upplupet anskafttningsviardeviarderas initialt till verkligt virde med tilldgg av
transaktionskostnader. Hyrfesfordringar redovisas initialt till det fakturerade virdet. Efter forsta
redovisningstillfillet virderas tillgangarna enligt effektivrintemetoden. Tillgangar klassificerade

till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafloden
som endast ar betalmngar av kapltalbelopp och ranta pa det utestaende kapltalbeloppet

mformatmm se not _Fman s_lella, _rl_sker,

Klassificering och vdardering av finansiella skulder
Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvirde. Finansiella skulder redovisade till
upplupet anskaffmngsv_arde Varderas mltlalt tﬂl Verkhcrt varde 1nkluswe transaktlonskostnader

Nedskrivning av finansiella ﬁllgangar

Koncernens finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskattningsvérde, omfattas av
nedskrivning t6r forvantade kredittorluster. Nedskrivning tor kredittorluster ar framatblickande och
en forlustreservering gors redan vid forsta redovisningstillfiallet ndr det finns en exponering for
kreditrisk.

H yre S, _Oi drmgar
den forenkl_ade modellen_:, fo_r ferdra_ns forv.antade aterst_;aende- laptl.d,_ Koncemen baserar vardermg
av forvantade kreditforluster pa historiska kundférluster kombinerat med framatblickande faktorer.

Ovriga ﬁnansze!la tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvdrde

For Ov rlga kOl‘tﬁ‘l st1 ga ferdrmgar samt lewda medel tlllampas en nedsknvmngsmodell med tre
manaderna altematwt for en kor‘[are tldspened beroende pa aterstaende loptld (stadlel) Om det
har skett en vésentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfillet redovisas en
forlustreserv tor tillgangens aterstaende 16ptid (stadie 2). For tillgangar som bedéms vara
kreditférsamrade reserveras fortsatt for forvantade kreditforluster for den aterstaende 16ptiden
(stache 3) For kredit-forsamrade tillgangar och fordringar baseras beraknmgen av ranteintikterna
pa tillgangens redovisade virde, netto av forlustreservering, till skillnad mot péa bruttobeloppet som
1 foregdende stadier.

| ransaklios 09222115237221 112309
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Vid viardering av forvantade kreditforluster tillampar koncernen en metod baserad pa extern
kreditrating. Forvantade kredittorluster varderas utifran sannolikhet t6r fallissemang, forlust givet

betalning av fordran 4r 31 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att
betalningsinstillelse foreligger.

historisk, aktuell och framatblickande information. Virderingen av forvintade kreditforluster

For kreditforsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell bedémning dér hansyn tas till

tillgangarna redovisas 1 balansrdkningen som netto av bruttovirde och forlustreserv.

Forandringar av forlustreserven redovisas 1 resultatrakningen.

Hantering av kapitalrisk o , -
Bolagets mal avseende kapitalstrukturen &r att trygga bolagets férmaga att fortsétta sin verksambhet,

sd att det kan generera avkastning till aktiedgarna och nytta f6r andra intressenter samt upprétthalla
en optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere.

For att uppritthalla eller justera kapitalstrukturen kan koncernen férandra den utdelning som
betalas till aktiedgarna, aterbetala kapital till aktiedgarna, utfiarda nya aktier eller salja tillgangar for
att minska skulderna.

Not 5 Operationella leasingavtal

2023 2022

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas
avseende 1cke uppsdgningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar 791 4 861
Forfaller till betalning senare 4n ett men inom 5 ar - 41 263

791 46 124

Foretaget har ingétt operationella hyresavtal med hyresgéister avseende uthyrning av

bilplatshyreskontrakt, som oftast 16per med tre manaders uppsdgningstid.

Operationella leasingataganden

Inga visentliga operationella leasingataganden foreligger.

B Sicneral UL, AL KK LS, D
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Not 6 Avtalade framtida tomtriittsavgilder

Tomtréttsavgilder dr ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal.
Framtida avtalade tomtréttsavgélder forfaller till betalning enligt nedan.

2023-12-31 2022-12-31

Avtalade tomtrittsavgilder mellan ett och fem ar 4 747 5152
Avtalade tomtrattsavealder inom ett ar 1 288 1 288
xAvtalade tomtrittsavgilder senare dn fem ar 33 596 33 191

Summa 39 631 39631

Not 7 Transaktioner med néirstaende

Bolaget har en nérstaenderelation med bolag inom Samhéllsbyggnadsbolaget 1 Norden AB-
koncernen och Kapan Tjénstepensionsforening samt med bolag inom SBB Kapan Bostad AB-
koncern en.

’belopanderanta Agarlanen ar efterstallda och loper med 2 3 % ranta som betalas kvarl:al SVIS.
jﬁRanta beraknas kvarta,l sv1s pa genomsmt‘thg belamng fran de tva, senaste kva,rtalen

avs_eende tek_m s_k_. och _admm s.tra_tw forvaltnmg fran bolag 1nom SBB-_k_onc_erne;n_.

Bolagets totala inkop och forsdljning med andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget
tillhor presenteras 1 tabellen nedan:

23-12-31 22-12-31
Inkop (tkr) - 1 300
Kortfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) 27 988 28 989
Korttristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) - -
Langfristiga skulder hos koncernféretag (tkr) - 8 194
Langfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) 90 042 1 403

B Sicneral UL, AL KK LS, D
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Not 8 Rinteintikter och liknande resultatposter

2023 2022

Ranteintékter koncernféretag 99 -

Summa 222 0

Not 9

Riintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader koncernforetag 4 825 562
Rintekostnader lan 5910 777
Ovriga rintekostnader 2 1
Ovriga finansiella kostnader 330 165

Summa 11 067 1505

Not 10 Bokslutsdispositioner

Erhallet koncernbidrag 872 1 403

Summa 872 1 403

[ransakdios 09222112357221112309 &
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Not 11 Skatt pa arets resultat

Aktuell skattekostnad
Uppskjuten skattekostnad

Total skattekostnad

Redovisat resultat fore skatt

Skatt pé redovisat resultat, 20,6% (2036%)
Skatteeftekt av ej avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter
Ej avdragsgillt rintenetto

Justering uppskjuten skatt underskott

Ej viarderade och outnyttjade underskott

Redovisad skattekostnad

B Sicneral UL, AL KK LS, D
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127
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Not 12

Ingédende ackumulerade anskaffningsvarden

Inkop

Hemvist Visteras Najaden 2 AB

Forvaltningsfastigheter

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvirde enligt plan

Varav bokfort varde mark

Upplysning om verkligt vérde pa forvaltningsfastigheter

Byggnaderna utgors i sin helhet av forvaltningsfastigheter.

2023-12-31

20(27)

2022-12-31

95 331

64 199

159 530

2475

91 261

95 331

95331

2474

ﬁPa,gaende nyanlaggnmgar och forskott avseende materlella, anlaggmngstﬂl gangar har rubricerats om

Det verkliga virdet for fastigheterna uppgar till 80,8 mkr (2,5 mkr). Virdering sker externt arsvis.

Virderingarna har baserats pa en analys av framtida kassafloden for respektive fastighet dar hdnsyn
tagits till gallande hyreskontraktsvillkor, marknadslige, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och
forvaltnmgsadmlmstratlonskostnader samt behov av 1nvester1ngar Kalkylpenoden utgor 10 ar‘

pen@den darefter b_eraknas hyresmtakt;ema tlll. den__ .m._arknadshyra som galler 1d.ag._

Drlft- (:)ch underhallskestnader har bedemts ut1fra,n foretagets Verkhga kostnader och har anpassats

'varden Langsﬂ(tl o vakans beaktas 1 vardenngama och bedoms utlfran fast1 ghetens lage och sk1ck
Kalkylranta och direktavkastningskrav ar baserat pa extern virderares erfarenhetsmassiga

bedomningar av marknadens férranmingskrav.

obse‘rverb ara marknadsdata)

B Sicneral UL, AL KK LS, D
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Not 13 Finansiella instrument

ftkr 2023 12 31

Summa

Finansiella skulder
Skulder t1ll kreditinstitut
Leverantorsskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Summa

tkr. 2022-12-31
Finansiella tillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar

Likvida medel

Summa

Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder
Upplupna kostnader

Finansiella

'Varderade t111 upplupet

anskaffningsvirde

40

40

7078
28 137

159 836

Finansiella
tillgangar/skulder

-varderade t111 upplupet

________

56 691
470
176

57 337

21(27)

Finansiella
:tilflrg.?a;nrgar/skuld__e--r
viarderade

till verkligt vérde

via Arets resultat

0

oo oo

=

Finansiella
tillgangar/skulder

vérderade till verkligt
virde via Arets resultat

o O O

I ovanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna till
redovisat vérde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

ransaklios 0922211223752111.2308 @&
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Noterade priser pa Andra observerbara

tkr. 2023-12-31 aktiva marknader indata

Tillgangar virderade till verkligt viirde
Finansiella tillgangar virderade till
verkligt viarde (aktier och andelar) 0 0

Skulder for vilka upplysning om

Skulder till kreditinstitut 123 639

Ovriga langfristiga skulder 0 0

Noterade priser pad Andra observerbara

tkr, 2022-12-31 aktiva marknader indata

Finansiella tillgangar virderade till

verkligt varde (aktier och andelar) 0 0

Skulder for vilka upplysning om
verkligt virde limnas
Skulder till kreditinstitut

J6 691
Ovriga langfristiga skulder

[

Summa 0 56 691

B Sicneral UL, AL KK LS, D
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Va_rdermg t111_ \z_erkhgt. Var_de _er 2,22 1_2,-3-1.1
Jamforelse ar
Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna i hierarkin for verkligt virde under 2022.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde

Posten avser innehayv i sa vl noterade som onoterade aktier och ¢vriga virdepapper som virderas
till Verkhgt virde med en virdefordndring i resultatet. Innehaven har dirmed vérderats enligt savil
niva 1 som niva 3. De noterade aktierna har varderats till noterat pris pa marknaden. For onoterade
aktier och ovriga viardepapper har indata sasom senaste emissioner och dvriga e observerbara data
anviants for att faststélla vardet.

ﬁ?R'aintEbarande 'fOrdringar oc'h Skulder

upplysnmgssyfte beraknas ett verkli gt Varde for rantebarandeferdrmgar och skulder genom en
diskontering av framtida kassafloden av kapitalbelopp och rianta diskonterade till aktuell
marknadsrianta. Det verkliga virdet motsvarar det redovisade virdet da rantan motsvarar aktuell
marknadsrianta samt att kreditmarginalen bedoéms vara densamma som nir lanen ingicks.

Kortfnstl ga fordrmgar OCh skulder

upplupna kostnader och ovri ga kortfrlsu ga skulder Nagon mdelnmg 1 nivaer enhgt
vérderingshierarkin gors inte for dessa poster.

| ransaklios 09222115237221 112309
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Not 14 Langfristiga fordringar hos koncernforetag

Ingédende ackumulerade anskaffningsvarden
- Tillkommande fordringar

- Avgdende fordringar

- Omklassificeringar m m

Utgaende ackumulerade anskaftningsvarden

'U‘tg_éen‘deﬁ redovisat virde

Not 15 Forslag till disposition av resultatet

Till arsstimmans forfogande stér foljande vinstmedel (tkr):

Balanserade vinstmedel
Arets vinst

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rakning 6verfors

ransaklios 0922211223752111.2308 @&
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2023-12-31

1 403

88 639

24(27)

2022-12-31

90 042

-10 852

78 7:4'7:'

78 747

78 747

1 403

1 403

1 403
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Not 16

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till foljande:

Uppskjuten skatteskuld

Temporira skillnader pa

underskott

Summa uppskjuten skatteskuld

Fordndringen mellan aren har redovisats over resultatrdkningen.

Not 17

Ingaende ackumulerade anskaftningsvirden

- Tillkommande skulder
- Avgaende skulder
- Omklassificeringar m m

Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgdende redovisat vérde

Not 18

Upplaning

Forfallotlder

Langfristiga skulder hos koncernforetag

S_kulder t111. kre d1t1n-st1.tut

| ans

alkliors

99222113357321112309 €

B Sicneral UL, AL KK LS, D

2023-12-31
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2022-12-31

2023-12-31

8 194

2 488

v | o

2022-12-31

10 682

2023-12-31

123 639

123 639

8194

8 194

36 691

56 691
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Not 19 Likvida medel

2023-12-31

26(27)

2022-12-31

Likvida medel i kassaflodesanalysen 0

Not 20 Stillda sikerheter

2023-12-31

2022-12-31

Stiillda sikerheter till forman for koncernforetag

Fastighetsinteckningar 123 700

Summa stillda sidkerheter 123 700

B Sicneral UL, AL KK LS, D
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Not 21 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Inga vasentliga hdndelser finns efter rdkenskapsarets slut.

Resultat- och balansrdkningen kommer att foreldggas arsstimman - - tor faststéllelse.

Stockholm = =

Leiv Synﬂes Krister K.a-rlss.on_
Styrelseordforande Styrelseledamot

Daniel Tellberg Annika Ekstrom
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har limnats - -

Ernst & Young AB

Linda-Marie Emilsson
Auktoriserad revisor

B Sicneral UL, AL KK LS, D
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Till bolagsstamman i Hemvist Vdsteras Najaden 2 AB, org.nr 559285-3609

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Hemvist
Vasteras Najaden 2 AB foér rakenskapsaret 2023-01-01 -
2023-12-31.

En'l'igt vér uppfattning har érsredwisn'ingen uppréttats | enl'i'g-.

avsee-nde-n .r_..at;..tw $a.n-d$. bl-.l.d..av Hemv.:.;st Vaster aS-..NaJaden 2 AB&S
finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess

jf'ina'n'sie'l'la resul‘ta’t och kassa‘f'lfjd'e f:‘jr éret enligt érs-.

a-r.s_redwl,snlngens w.r _I.g_a. s:l.al_a_r

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
-rakmngen och balansraknmgen

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing {ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart -ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare 1 avsnittet Revisorns
ansvar. M1 ar oberoende 1 forhallande till Hemvist Vasteras
Najaden 2 AB enligt god revisorssed | Sverige och har 1 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har iInhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund i6r vara uttalanden.

fortsatt drift

'f@r?«fal.tnmgsxberattelsen a.xf v._l;.l;ken rsle-t f.ram.gar .att. kﬁn;ce.rn;efn l

vilken bolaget ingar paverkats negativt av fdérsamrade

_m'ﬁjl'igheter :tiII finahsiering Skulle fin-a-nsiering inte erhéllas 'i

'for fartsatt drlft lnte fmeligger Dessa farhallanden tyder pa_

att det finns vasentliga osékerhetsfaktorer som kan leda till

_betydande tvwel om foretagets fc:rmaga att fartsatta_

_a?v- detta;.._

& g Vig feans =

nsvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen

upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-

ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll

som den bedomer ar nodvandig for att uppratta en arsredo-
visning som inte innehaller nagravasentligafelaktigheter, vare.

sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
pﬁverk‘a 'ft‘:'ir'még'an att f’ar’t'sé‘tta'ver k’samhe‘te'n och at‘t 'anvén da
tzlzlzlzampas dock mte om s_tyr-e-l_sen avser a_tt _l_l_Kwde_ra- b-o-laget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

RBVISOrns snevar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-

aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

'm'issta*;gﬂ och att lamna en revisionsberéattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sédkerhet ar en hog grad av sékerhet,
men ar mgen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en

vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och ansesvara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvan-

tas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander vi professionellt

omdéme och har en professionellt skeptisk installning under

hela revisionen. Dessutom:

% '|dent|f|erar ech bedcmer Vi rlskerna for vasentllga felaktlg—.

'_h..ete.r. .al.l.ar mlﬁst.a.g; -ut..f-o..rmar -m.:.h- .ut.f@-r .gzrans.k.ntngs--

atgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for

att utgora en grund tor vara uttalanden. Risken Tor att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
'heter ar hﬁgre anfér en véisentl’ig fe‘laktighet SOm berer pé

_ma_sko-p._l.;.' f-f_::.rf.als._kmng_i avsi ktll.ga_ u.te-la_m_n.and_en, .fa;l.aktl.g_

information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
_gransknmgsatgarder som ar lampllga med hansyn tlII om-

-anvands och rlmllgheten | styrelsens uppskattmngar | reda—
vishingen och tillhérande upplysningar.

o drar vienslutsats om lampligheten | att styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-

visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund | de in-

hamtade reavisionsbavisen, om det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfakior som avser sadana handelser eller 16r-

hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets

térmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osakerhetsfakior, maste vi 1
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upp-
lysningarna 1 arsredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfakiorn eller, om sadana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtasfram
till datumet tor revisionsberattelsen. Dock kan framtida

handelser eller férhallanden gora att ett bolag inte langre

kan fortsitta verksamheten.

e utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déaribland upplys-
ningarna, och om Aarsredovisningen aterger de under-
Ilggande transaktionerna och héndelserna pa ett satt som

ger en rattvisande bild.

i__rrte.r_na _kontral_l_en _sc:-m Vi lde_nt_lflerat ;
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2 AB for rékenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
moter ansvarsirihet for rakenskapsaret.

Vi har utiort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart

ansvar enligt denna beskrivs ndrmare | avsnittet Hevisorns

ansvar. V1 ar oberoende 1 forhallande till Hemvist Vasteras
Najaden 2 AB enligt god revisorssed | Sverige och har 1 dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

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

Det ar styrelsen som har ansvaret {or forslaget till disposi-

tioner betraffande bolagets vinst eller torlust. Vid torslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om

utdelningen ar férsvarlig med hansyn- till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av

bolagets egna Kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i évrigt.

av bolagets angelagenheter.. Detta innefattar bland annat att
fortiopande bedoma bolagets ekonomiska situation ech att
tillse att bolagets-organisation ar utformad sd att bokforingen,
medelstorvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
I ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

RBVISOrns snevar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhamta revisionsbevis

for att med en rimlig .g_ra'd_:a'v;sékér hét kurina bedéma om nagon

styrelseledamot | nagot vasentligt avseende:

¢ foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget. till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sédkerhet beddma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

anvander vi professionelll omdome och har en professionslit
skeptisk instéllning under hela revisionen, Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-

vasentliga for verksamheten och dar avsteg och overtradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslul, beslutsunderlag, vidtagna

aktiebolagslagen;

Kalmar den dag som framgar av elektronisk signatur

Ernst & Young AB

Linda-Marie Emilsson
Auktoriserad revisor
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