Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot intygar att resultatrdkningen och balansrdkningen i arsredovisningen
har faststallts pa arsstimman den ZV/4-Z023 . Arsstimman beslutade att godkénna styrelsens
forslag till resultatdisposition.

G Jag intygar ocksd att innehallet i drsredovisningen och revisionsberattelsen stammer Gverens med
o originalen.

2 Stockholm den 28/1/-20%3

Christer Alteskog
Styrelseledamot
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Stadsrum Fastigheter KC1 AB
559079-9036

Arsredovisningen omfattar: Sida

Forvaltningsbersttelse
Resultatriakning
Balansrakning
Forandringar i eget kapital
Kassaflbdesanalys
Tillaggsupplysningar
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rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

FORVALTNINGSBERA

Vésentliga hindelser under rikenskapsaret

Under aret har bolaget erhallit aktiedgartiliskott om 40 000 tkr.
Under aret har bolaget ldmnat aktieagartillskott om 4 tkr.

Den svenska fastighetsmarknaden har under &ret 2022 praglats av hog inflation, snabbt stigande
rantor, hogre projektkostnader och en inbromsande konjuktur. Detta har pdverkat koncernen negativt
i form av stigande rintkestnader och hégre kostnader. Samtidigt har hyresmarknaden och efterfrigan
pa koncerens lokaler varit god under aret. Det forandrade marknadsldget skapar bade moijligheter och
utmaningar fér koncernen och utsikterna fér 2023 ar sdeldes tudelade.

Bolaget har under &ret gatt dver till att anvinda cashpoolstruktur for likvida mede! varfér likvida medel
redovisas som koncernmellanhavanden istallet for kassa och bank.

| ovrigt har inga vasentliga héindelser skett under rikenskapsaret.

Flerdrsdversikt {tkt) .
2022 2021 2020 2019
Nettoomséittning 14 381 14 855 15272 15020
Resultat efter finansiella poster 5229 171 929 19425 21 366
Balansomslutning 2856151 2733043 2 408 665 2 409 826
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o] Under det kommande aret férvantas verksamheten ait bedrivas med ofdrandrad inriktning.

&) Information om risker och osdkerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet, resuitat och stéllning paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig i vissa fall,
sarskilt géllande fastighetsvarderingar, pa bedémningar. Riskerna som paverkar resultat och kassafldde

ar framst hanforliga till kreditrisk samt férindringen 1 hyresnivad, uthyrningsgrad, allmén
kostnadsutveckling, réntenivaer och likviditeten pa fastighetsmarknaden. Koncernens riskhantering &ar
centraliserad till Stadsrum Fastigheter AB och en beskrivning av riskhanteringen finns i det bolagets

&rsredovisning,

Forslag il vinstdisposition
Till bolagsstammans forfogande star féljande vinstmedel, i kronor:

balanserad vinst 1 303 426 366
arets vinst __ 54061050

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att till forfogande staende vinstmedel disponeras sa att
i ny rakning balanseras _ 1357487416

o 2397357 0

Foretagets resultat och stéllning i ovrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning samt
kassaflsdesanalys med tilliggsupplysningar,
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RESULTATRAKNING  Net 2022-01-01
Belopp | thr 2022-12-31
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2021-01-01
2021-12-31

Rorelsens intdkter 1,
Nettoomsittning. 3438 . 1485

[ e TR ST v

Summa rdrelsens intikter 14 381 14 855

Rérelsens kostnader
Administrationskostnader .-k 4 -14 437 -14 930

Summa rérelsens kostnader -14 437 14930

A s AR, R B R L PECF PR AT PN E R T O T e i it w

Rérelseresultat 56 ;js

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i konhcernforetag: 2 6595 171483
Vardeforandring derivat 21 116 739
Ovrigarénteintakter och liknande resultatposter 6 34 822 19630
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 _~=36248  -19848
Summa finansiella poster —— o o0a

Resultat efter finansiella poster 5229 171929

Bokslutsdispositioner 8§ 62468 = 66390

Resultat fore skatt 67 697 238319

Skatt pa arets resultat 9, 10 -13 636 46 853
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BVER TOTALRESULTAT

RAPPORT

Belopp i thr

Not

2022-01-01
2022-12-31

2021-01-01
2021-12-31

Arets resultat
~ Qvrigttotalresultat

ARETS TOTALRESULTAT

54061

N

191466

54061
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BALANSRAKNING

Belopp i tkr

Not

2022-12-31

2021-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstiligdngar

Finansielfa anldggningstiligangar

Andelar i koncernféretag 11,12 1314675 1 280 080
Fordringar hos koncernforetag 13 1406 000 1376000

Summa finansiella anféiggningstiligingar T 2720675 2656080

Summa anldggningstillgdngar 2720675 2 656 080

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 135 003 76 411
Aktuella skattefordringar 470 462
Ovriga fordringar 3 4

Summa kortfristiga fordringar 135476 2 76877

Kassa och bank . 36

Summa omsittningstillgangar 135 476 76 963
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2 856 151 - 2733043
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SUMMA TILLGANGAR
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'BALANSRAKNING S " Not 2022.1231  2021-12-31

B_Zel}apg_ ftkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital

Balanserad vinst
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsdttningar

Avsattningar for uppskjuten skatt
Ovriga avsattningar

Summa avsittningar

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Derivat
Skulder till koncernforetag

Upplupna kostnhader och foruthetalda intakter

summa kortfristiga skulder

50

50

14

15,16

1357487

1357537

66 613

19 786

21

1404 033

8 182

PO S Sy |

T T T M T TT Y8 B T A P A e Tt bty oo oo e e T e TS S el BT R I e o i o e i e o B o S A

50

R e SRR D

50

1083960

191 466

1275426

1275478

726

19 786

e

1375 879

116
4209
3874

1384078

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Belopp 1 thr
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Aktiekapital

i

Ingdende eget kapital 2021-01-01
Erhallet aktiedgartiliskott
Utdelning

Arets resultat
‘Ovrigt totalresultat

50

 Reserviond

Balanserat
resultat

Totalt eget

kapital

1073 001

55 959
-45 000
191 466

1073 051
35859
-45 000
191 466
o

-

e S T

Utgaende eget kapital 2021-12-31

Ingdende eget kapital 2022-01-01
Erhallet aktiedgartillskott
Utdelning
Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Kiassificering av eget kapital

Aktiekapital

50

50
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1275426

1275426
40 000
-12 000
54 061

Phrbitwls ] e Sl T N

1275476
40 GO0
=12 (00
54061

0

1357 487

1357537

| posten aktiekapital ingér det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 1 000 st och kvotvérdet &r 50 kr

per 4 ktie,

Balanserat resultat
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Belopp itkr

Rorelseresultat

Rorelseresultat exklusive av- och nedskrivningar
Erhallen utdeining

Erhallen ranta

Betald inkomstskatt

Kassafléde frin den [6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital

Kassaflide fran foréndringar i rérelsekapital
Foréandring rorelsefordringar
Férandring rorelseskulder

Kassafitde fran den {6pande verksamheten
Investeringsverksamheten
L&mnade aktiedgartillskott

Insdttningar/uttag kommanditbolag
Utlaning till koncernforetag

Kassafldde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning

Upptagna lan hos kreditinstitut
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Arets kassafisde

Likvida medel vid drets borjan

Not

23

24
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2022-01-01

2021-01-01

2022-12-31

-6

-56
12:000
30 656
-42 404

30 000

63 193
86

63279

2021-12-31

ikl by

25880

28 228
4186
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58294

-14 854
55431
-72 000

142385

-45 000
55959
71892

82851
-1240
1326

86
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o Not 1 Allmén information

Stadsrum Fastigheter KC 1 AB, org nr 559079-9036, med séte i Stockholm &r ett heldgt dotterbolag tiil Stadsrum
Fastigheter AB, org nr 559028-9624, med séte | Stockholm, Sverige.

Moderbolag | den stdrsta och minsta koncernen som Stadsrum Fastigheter KC 1 AB &r dotterbolag till och dér
koncernredovisning upprattas ar Stadsrum Fastigheter AB, org nr 559028-9624, med sate i Stockholm.

1 enlighet med undantaget | Arsredovisningslagen 7 kap. 2 § omfattar inte Aarsredovisningen hégon
koncernredovisning,

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper

ﬁ;g;ﬁ;ed_w?sn'i hgen &r upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning f6r juridiska personer.

Nya redovisningsprinciper och kemmande féréndringar
inga nvya, dndrade eller omarbetade standarder utgivna av IASB och uttalanden fran IFRIC har tratt i kraft under
2022 som har paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Féljande virderings- och omrikningsprinciper ar tillimpade i arsredovisningen:

Virderingsgrunder tillimpade vid upprittande av bolagets finansiella rapporter

Tillgangar, avsattningar och skulder har virderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta &r svenska kronor, SEK, och utgdr rapporteringsvaluta for bolaget. Om inget annat
anges redovisas alla siffror | tusentals SEK. Bolaget genomfor for nérvarande inte nagra transaktioner i utlindsk
valuta., Varken valutakursdifferenser och/eller omriakningsdifferenser redovisas i Rapport éver totalresuitat.

For fastighetshandel géller, sdval for fastighets- som bolagsavyttring, att avyttringen redovisas och
resultatavraknas nar det beddms som sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodordknas, vilket
oftast ar vid till- respektive frantradesdagen.

Utdelning pa aktier redovisas nar aktiedigarens ritt att erhalla betalning bedoms som sdker. Anteciperad
utdelning fran dotterbolag redovisas per balansdagen.
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Personal

ej heller utbetalt nagra I6ner eller andra erséttningar, varfor personalkostnader saknas.

Skatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrdkningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhrande skatteeffekt redovisas i eget
kapital. Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt &r. Hit hdr dven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmetoden med utgangspunkt i tempordra skillnader mellan

redovisade och skattemassiga varden pé tillgangar och skulder. Beloppen beriknas baserade pa hur de
temporéra skilinaderna forvéntas bli utjdmnade och med tillampning av de skattesatser ach skatteregler som ar

beslutade eller aviserade per balansdagen. Tempordra skillnader beaktas gj i skilinader hanforliga till andelar i
dotter-och intresseféretag som inte forvéntas bli beskattade inom en éverskadlig framtid.

i den man det ar sannolikt att dessa kommer att medfora ldgre skatteutbetalningar i framtiden.

Uppskjuten skatt varderas till 20,6% vilket motsvarar den skattesats till vilken majoriteten av de tempordra
skillnaderna bed®ms realisaras till.

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Koncernbidrag och aktiedigartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket innebar att koncernbidrag som erhalls elier ldmnas

i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ¢] erfordras. Erhalina aktiedgartillskott redovisas som en
bkning av fritt eget kapital,

Andelar | koncernféretag

Andelar i koncernféretag redovisas enligt anskaffningsvdrdemetoden. Forvérvsrelaterade kostnader for

andelar i koncernforetag pravas avseende eventuellt nedskrivningsbehov da sadan indikation foreligger.

Fordringar

Fordringar dr redovisade till anskaffningsvarden minskat med eventuell nedskrivning.

Likvida medel
Bolaget har inga tillgdngliga banktillgodohavanden dé& bolaget finansieras genom cashpool via koncernkopplat
konto.
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Avsiittningar

foljd av en intréffad handelse och det ar troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att krévas for att
reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan gbras. Dar effekten av nér i tiden betalning

rintesats fore skatt som aterspeglar sktuella marknadsbeddmningar av pengars tidsvdarde och, om det ar
tillampligt, de risker som &r férknippade med skulden. Avsétiningar omprovas vid varje bokslutstillfalle.

Skulder

Skulder ar redovisade till nominellt belopp varmed utbetalning beraknas ske,

Finanslella instrument

forfaller eller bolaget pé annat sétt forlorar kontrollen &éver dem. Finansiella skulder tas bort fran
balansriakningen nér forpliktelsen i avtalen fullgdrs eller pa annat sétt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel, aktier och
andelar, kundfordringar och &vriga fordringar samt bland skulderna leverant8rsskulder och dvriga skulder.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvirde. Finansiella tillgdngar redovisas minskat for
eventuell forlustreserv. Bedémningen for eventuella forlustreserver gors individuellt for vésentliga finansielia
tordringar.

Kassaflodesanalys
Indirekt metod tillimpas vid upprittande av kassaflddesanalys. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfor in- eller utbetalningar..
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Not 3 Kritiska beddmningar och uppskattningar

Att upprdtta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 krdver att styrelsen och foretagsledningen gor
beddmningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intkter och kostnader. Uppskattningarna och antagandena
ar baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under radande férhallanden synes vara
rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anviinds sedan for att bedéma redovisade vérden pa
tillgdngar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kéllor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskatthingar och bedémningar.

Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan beddmningar och antaganden ge en betydande paverkan
pa bolagets resultat och finansiella stélining och ha en paverkan pé bolagets nedskrivningsprovning. Vérderingen
krdver bedémning av och antaganden om det framtida kassafitédet samt faststéllelse av diskonteringsfaktor

(avkastningskrav), For att avspegla den osékerhet som finns i gjorda antaganden och beddmningar anges
vaniigtvis vid fastighetsvardering ett osékerhetsintervall om +/-5~10 procent.

Not 4 Administrationskostnader

o 2w22 00000000000 2021

Centraladministration 14 434 14926
__ Férvaltningsadministration - _ -3 4

o AL P o ol s 0L L e sl ol ol

Summa -14 437 ~14 930

Not 5 Resultat fran andelar i koncernféretag

L I

BT

Utdelning pé andelar i koncernféretag

144 662

» Resuitat fran andelar i k@mmag -

summa

Not 6 Ranteintikter och liknande resultatposter

171 483

2021

Rﬂﬂt&iﬂta kt@f', kﬂ'nﬁﬁfﬁf{'} I’Etag
___Ranteintékter, vriga

Summa

Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter

19 630

19 630

v PR : iy

Réntekostnader, koncernforetag
Réntekostnader, 6vriga
Kapitalkostnader

Summa
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Not 8 Bokslutsdispositioner

2022

Sid12 {17}

2021

Fordndring av periodiseringsfond

_Erhalina koncernbidrag

726

61742

66390

Summa

TR AL YR,

Not 9 Skatt pa arets resultat

gl EA 8T o i G g B L L

S el s il e e i

- avseende temporar skillnad mellan redovisat och skattemassigt virde
pa byggnader i KB

- avseende derivatinstrument

62 468

2022

24

66 390

2021

~46 701
’ "15 2.“

sty

Summa

" 5 PR

Net 10 Avstdmning av effektiv skatt

13 636

2022

-46 853

2021

Resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader och e
bokforda intdkter

Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter och ej
bokforda kostnader

Skatteeffekt temporéra skillnader pa fastigheter

Skatt hanforlig till tidigare ar
Effekt resultatandel i kommanditbolag

Procent

20,6%

0,1%
-3,7%
20,1%
-1,1%

-15,9%

Belopp

67 697

55

2472

-13 612

127

10778

Procent

20,6%

0,0%

-2,3%
19,6%
0,0%
-18,2%

Belopp
238319

-49 094
-43

5525
46701

Redovisad effektiv skatt

20,1%

<13 636

18,7%

-46 853

Not 11 Andelar i koncernforetag
202270231
Ingaende anskaffningsvarde 1280080 1 065033
Resultatandel i kommanditbolag -5 405 144 662
Inséttningar till kommanditbolag 39 996 80231
Uttag fran kommanditbolag -24 800
Ovillkorade aktiedgartillskott .. 14954

___Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 1314675 1280080

Utgdende redovisat virde 1314 675 1280 080
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Not 12 Specfkation av bolagets nnehav avakier och andelar  koncernforetag.
Andelli Redovisat
Namn e oo ... procemt* - 0000 varde

R Ty i e e T PR b CE wo il e S 1y it A i e e ot o L A ) o0 BP0 irc'u‘-r-:':-ﬂqﬂhqr

Stadsrum Fast:ghemr.lger AB 100,00% 285 561
Stadsrum Fastigheter Mittpunkten AB 100,00% 122 597
Stadsrum Fastigheter Karlstad Komplementar AE 100,00% 197
Gallerian Karlstad Centrum KB 99,09% 937 110
Stadsrum Fastigheter Norrkping AB 100.00% 245 kR4
KB Maren 95,99% 432 656

1 314 675

* Avser bade kapital- och dgarandel.

:mg..

-wiql-wwmm;r* T

Z-Stadsmm Fastughe’cer Igt:)r AE 5590-2‘8—3632 Stockholm
Stadsrum Fastigheter Mittpurkten AB 559028-9608 Stockhalim
Stadsrum Fastigheter Karlstad Komplementédr AB 559079-8996 Stockholm
(Gallerian Karlstad Centrum KB 969705-1879 Stockholm
Stadsrum Fastigheter Norrk6ping AB 556802-5711 Stockholm
KB Maren 916633-6827 Stackholm

Not 13 Fordringar hos koncernforetag

= A3 BT VT WA ATt it . ' ' ' - s - M Y s AT AR SR BTN B o A e b gt B il

Redovisat varde vid arets borjan 1376 000 1 304 000
Tillkommande poster 30000 o 72 000

‘Utgaende redovisat virde " 1406000 2 1376000

Not 14 Obeskattade reserver
2022-12-31 2021-12-31

r ARy i nke e A T b

Per:adiseﬂngsfend beskattnli},gg%rjg,ZQ e 726

5
L

Not 15 Uppskjuten skatt
. ugpﬁkiﬂtén Upps!{juten
20221231 0 - skattefordran  skatteskuld = Netto

Fastigheter i KB . 66613 66 613
__Derivat ot s s g s s st s S B s ey e e e e oo

y ¥ FFRFTY TP R [ F P R R ol b TR R T T L i o A ™ an vl DM am— 30 1

Netto uppskjuten skatteskuld 0 66 613 66 613

Uppskjuten Uppskjuten
2021-12-31 _skattefordran  skatteskuld =~ Netto

mw Ll L - TN bR da- T R EHE TN T L

Fastlgheter | KB . 53001 53001
Derivat 24 “ 24

e R e it o ditlicn i b e e S N B B R S B in ek : ao : e i v e A A LA R ditie : ot - FILC i s n Hab

Netto uppskiutan skatteskuld 24 53 001 52977
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Not 16 Fordndring av uppskjuten skatt i temporara skilinader och underskottsavdrag

Belopp vid

Redovisat Siver
_resultatrakningen

Belopp vid

NS Mk

2022

Fastigheter i KB -53 001
. Perivat

_@retsingang

24

-13 612 -66613

____éarets utgang

Summa ~52 977

Belopp vid
drets ingang

2021

T RN A T

Fastigheter i KB -6 300

-13 636 66613

Belopp vid

Redovisat dver
resultatrakningen

46701 .53 001

Summa -6 124

Not 17 Ovriga avsiittningar

-46 853 -52 977

PO ) b= P e Y FER - Tl LR - TF Tty i) s = s o e ik e iy IR e PLh e P ! By R e Pt . e I 'y e !
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Summa

[Not 18 Féréindring av Gvriga avsdttningar

Lo . ...
19 786 19786

_2022-42-31 0 2021-12-31

S UL R S

Belopp vid arets ingang
_Avetsavséittning

19 786 8825
10961

U’tgéen de balans

19786 19 786
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Stadsrum Fastigheter KC 1 AB
559079-9036

Belopp vid Redovisat dver Belopp vid
__aretsingang _resultatrikningen  drets utgdng

Summa -116 116 0

. Rénteswappar

. Belopp vid Redovisat dver Belopp vid
L ST __dretsinging resultatrdkningen drets utgdng

Rantesweppar .~~~ -85 ~ ~ 7@¢ -116

Summa - .855 : 739 116

Not 22 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

—— e 2022-12-31 =002 2021-12-31

Upplupna réntekostnader 8182 3871

Summa 8 182 3 874

Not 23 Finansiella skulder hinfarliga till finansieringsverksamheten
20221231 00 2021-12-31

Langfristiga lan

Ingdende redovisat vérde - 1303530

kassafiddespverkande poster:

Pericdisering av aktiverade lanekostnader
Ovriga ej kassaflodespaverkande forandringar
Utgaende redovisat virde langfristiga 1dn

Kortfristiga Ian
Férdndringar hinférliga till ef

kassaflédespéverkonde poster:
Ovriga ej kassaflsdespaverkande forandringar

Utgdende redovisat virde kortfristiga 13n

30 000

1846

31846

1375878

. 28154

71 892

457

1375879

0

1375879

+ i e e T SO

1 404 033

1375 879

PR .

Utgdende redovisat virde

1404033

1375 879
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Stadsrum Fastigheter KC 1 AB

559079-9036

Not 24 Likvida medel

- 2022-12-31 _2021-12-31

Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank ) 86

sSumma 63 279 86

Mot 25 Stillda sikerheter
2022-12-31 2021-12-31

!

Belanade fordringar 1406 000 1376 000
Summast ida sikerheter stéllda for egna skulder aoch 1406 000 1376 000
avsattningar.

Stéallda sakerheter till forman for koncernbolag:

Pantsatta aktier/andelar i dotterbolag _ 1314675 _1280080
. Summa stiilida sékerheter till forman for koncernbolag =~~~ 1314675 1280080
Summa stilida sikerheter 2720 675 2 656 080

Not 26 Finansiella instrument

sl i : ; 1 ;

Far bolagets finansiella instrument foreligger det inte nagra vésentliga skillnader mellan redovisade viirden och
verkliga virden varfor ingen sirskild upplysning om verkligt viirde ldmnas. Rantenivaer pa balansdagen, inklusive
marginaler, for lanen motsvarar villkoren I lanekontrakten. Kundfordringar och levérantorsskulder har samtliga
korta lGptider.

PP i |

Av total férsallning och inkdp métt i kronor avser 100 % (100} av férséljningen och 100 % (100) av inkdpen andra
foretag inom hela den koncern som bolaget tillhor.
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Stadsrum Fastigheter KC 1 AB
559079-9036

TR ki

[Not 28 Visentliga hindelser efter rikenskapsdrets siut

Det har inte skett nagra visentliga hindelser efter rikenskapsérets slut.

Arsredovisningen undertecknades av samtliga i Stockholm den ¥y %/ I 27 .
e i

CL=L AL L

Christer Alteskog

Cantilla Norell
Auktoriserad revisor
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Revisionsberéttelse
Till bolagsstémman i Stadsrum Fastighefer KC 1 AB, org.nr 556078-9036

Ra,;_ppurt om arsredovishingen

3 A
.J' 1041 3{ LA

Vi har uifért en revision av arsredovisningen for Stadsrum Fastigheter KC
1 AB for rakenskapsanet 2022-01-01 — 2022-12-31.

Eniigt var uppfattning har arsredovisningen upprétiats | enlighet med
arsredoMsningslagen och geren i alla visentliga avseenden rattvisande
bild av Stadsrum Fastigheter KC 1 ABs finansiella stélining per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret
enligt érsredovishingslagen. Forvaltningsberéttelsen dr féreniig med

drsredovisningens tvriga delar.

Vi tlitstyrker darfUr att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och
'balmsrﬁlmmgﬂn;

T B |:| .I_.ﬂ-'..!*; . K J_"! ...qT.F...L SR
4 2 p.f : _fi{i i 5‘."‘ R I

Vi har utfm revisionen enligt Intemational Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige; Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
némiare | avsnittet Revisormns ansvar, Vi 8r oberpende | forhallande 1
Stadsrum Fastigheter KC 1 AB enligt god revisorssed i Sverige och hari
owrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revislonsbevis vi har inhéimtet dr tiirickliga och
ﬁndanéisenl!ga som gmnd for vara uttalanden.

. . o o o L
O Y o L i Y, : F ! ' “-‘--“.-‘- g i SR B LSt sl R
=4 TR 5e S0 LA R 7 ¥ SR, R N

Det ar stymlsm och verkstﬁﬂanda dlmktﬁren som har ansvaret fbr att

érsradmsnmgslagen Styra?sm mh verkst&landa dzm}dMn ansvarar
dven Tor den intema kontral som de bedbmer &r ndvindig for ait uppritta
en amredawsning som Inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pg oegentligheter eller missiag.

Vid uppriitandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direkttren for bedtrningen-av bolagets formaga att forisétta
verksartheten. De upplyser, ndr sa &rtildmpligt; om forhallanden sorm kan
péaverka formdgan att fortsatta verksamheten och att anviinda antagandet

‘om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktoren avser aft likviders bolaget, upphtra.
med verksamheten eller inta har nagot realistiskt alternativ il att gbra nagot

.avdaﬁa

&l f.il'
e 7

*Vﬁra ma &r att uppnad en rimlig grad av sgkerhet om att arsredovisningen
som helhet Inte Innshéller ndgra visentliga felaktigheter, vare slg dessa
beror pa cagentligheter aller missiag, och att {8mna en revslonsheréttelse

son Inniehdller vira uttalanden. Rimlig skerhet 4r on hog grad av

sékerhat, men ér ingen garsntl for att en revision som utfors enligt ISA och

god revislonssed i Sveriga aliid komimer att upptacka en v&smﬂig

'falakhghat om en sédan finns. Fﬁial-cﬂghata" kan uppsté pa grund av

-hilsammans nmligan kan fbrvﬁntas pdverka de dr&mmiska I:mlut SOm
anvindare fattar med gmnd i érsradwsningsn

Arvatitr § fifen P A6A3EG Yo Globatiangted

Sorn del By en revision enligt ISA anvander vi pmfmsimam omadéme och
har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Dessutorm;

» identifierar ach baddmer vi riskema for vasentliga felaktigheter i
mmdwian ingen, vang slg daﬁssa bamr pé mgmﬂaghat&r aller mnsstag,

att utgém en gmnd 8¢ véra uﬁalanden Rlskm fr.:ur att inta upptﬁska en
vasentlig felaktighet till f6ijd av oegentligheter &r hogre én fir en
vilsentlig felakfighet som beror pﬁ misstag, eftersom oegertligheter kan
[nnefatta agerande { maskopl, forfalekning, avsiktiiga uteldmnanden,
felaktig Information eller dsidoséttande av intem kontroll,

« skaffar vi ass en forstdelse av den del av bolagets intema kontroll som
har bet .elsa fbr var ramsim féi— att Lrtfmna gmnskningsétgérdar som

0SS om ﬂff&kﬂﬂtﬂt&n l den Imama kmtmiim

« utviirderar vi lémplighsten | de redovisningsprinciper som anvénds och
nmi[gheten i Welsens ach mi‘:stﬂ[landa dmlmmns uppskattningar

.avsar sadana héndelser el!er fbtha!lmden sarn kan Iada tiil betyr.ianda
'twve% om hdagalrs fﬁrméga aﬁ: fortsatta varksamhetm Om vi drar

.r&msmsbarﬁtte!sm f&sta uppmﬁrksamhmm pé. Upplysnlngama -
Arsredovisningen om den vasentiiga osikerhetslaktom seller, om sadan:
upplysningar &r otiliréickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen,
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhémtas fram #ill
datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framlida hdndslser gller
forhélianden gora att ett bolag Inte langre kan fortsatta verksamheten.

« ytviirderar vi den tvergripande presentationen, strukiuren och innehalle
| érsredovisningen, dérbland upplysningama, och om drsredovisningen
atagar de undeﬁlggmda transaktimema och héndelsama pa eit s&tt

Viméste i‘nfarmera stymism om bland annat revislonens planerade

omfatining och Inrikining samt tidpuniden for den. Vi méaste ocksa
informera om betydelsefulla iakitagelser under revislonen, déribland de

eventuelia betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat,

1)
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Utiver var revision avérsmdmﬁningan har vi &ven uffort en revision av
shyrelsens och verkstéllande direkitrens forvalining av Stadsrum
Fastigheter KG 1 AB 10r mkenskapsér&t 2022-01-01 — 2022-12-31 samt

av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst efler foriust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt fﬁrsiaget i
forvaltningshersttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande

drr&kta'm ansvarsfﬁhat for rakenskapséret,

! - SHTIE | 'r.
] "? g = 1. ST A
Foled AR ff g4l ! o &

Vi har uﬂm revisionen mligt god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisoms ansvar. Vi &r obercende i
forhéllande till Stadsrum Fastigheter KG 1 AB enligt god revisorssed |
Sverige och har i dvrigt fullgjort vért ykesetiska ansvar enligh. dessa krav.

Vi enser att de revisionsbevis v har inhémtat dr tillréickiiga och
éndamalsenliga som grund for vara uttalanden,

:H.ﬁ'! T 1 e G L EL L '?'l'.; aorFai j: i E J 1 !. ',_|_- ﬂ__“:
TS EANE PR b oy A afﬁ Fiiad cffagd b i AR

Bet & styrelsen som har ansvaret fir fmslagat ﬂll dlspmih oner petréaffande
balagets vinst eller fordust. Vid forstag till videlning innefattar detta bland
annat e bedomning av om utdelningen & forsvarllg med hénsyn till de
krav som bolagets verksamhetsart, amfatining och risker stéller pa
storieken av bolagets egna kapital, konsdlideringsbahov, likviditet och

stéllning i Bwrigt.

sen ansvarar for bolagets organisation och forvaliningen av bolagets

'angelagmhm Detta innefatiar bland annat ztt fortipande bedomsa
bolagets ekonioniska situation och att tillse att bolagets organisation 4r

utformad s4 att bokftringen, medelsforvaitningen och bolagets ekonomiska

angeldgenheter | Gvrigt kontrolleras paA ait bemQande s#tt, Varksmlimde
direkttren ska skéta den lspande firvaltningen enligt styrelsens riktlinjer

och anvsningar och bland annat vidta de atgéirder som #r nodviindiga for
att holagets bokforing ska fullgiras | tverensstimmelse med lag och 16r att

madelsf valt -é'ingan ska skitas pa ett betryggande sitt.

--k--}-h.,.._.-? e __"'{.1'!;:“ h
S Fran U TR é“} oy

Vart mél meda revislonen av férvaliningen, och dérmed vart uttalande
om ansvarsirihet, 4r att inhdmta revisionsbews fér att med en rimlig grad
av stkerhet kunna bedtima om ndgon styrelseledamat eller verkstiillande

direktéren i nagot visentligh avseende:
» ftratagit ndgon Atgérd eller glort sig skyldig till négon forsummelse som
ken foranieda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller

o pa niagot annat satt handlat i strid med skliebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betréffande revisionen av ftirslaget till dispositioner av balagets
vinst eller fixust, och dérmed vért uitalande om detts, 8 att med rimiig
grad av sikerhet badoma om forslaget 4r férenligt med aktiebolagslagen.

Riml!g sdkerhet ar en hﬁg grad av sﬁkerhat men mgm garantl for att en

upp‘técka étgﬁrder &iler fmsnmmalsar som kan fm'&n leda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

i
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Som en del aven mmslm mifgt gﬂd mvfsfmssad I Svmge amféndmm

'dlspmmmar av bdagets wnst dla‘ forlust gmndar slg friamst pé revisionen

av rikenskapema. Vilka tilkommande granskningsétgarder som utftrs
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkti risk och

vﬁsenﬂighat Det innebér att vi fakusw gmnskningen pé sédana

och dir av‘s‘{eg och & Bvertrs elsar”iskulle ha Sﬁl“ﬁlﬂid betydelse fﬁr bﬁagetﬁ

situation. Vi gr igenom och préver fattade besiut, besiutsunderiag,

vidtagna étgéirder och andra férhallanden som &r relevanta for vart

Lttalande om ansvarsfiihet. Som underay for vart uttalande om sl:ymlsens
forslag fill dispositioner befriffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget &r fGrenligt med akliebolagslagen,

Stmkhﬁlm dm 24 mars 2&23

Cat _j*"iiiaﬂfﬂbmll _
Auktoriserad revisor
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-ﬂrsredwisninge_n omfattar: Sida
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Koncernens balansrdkning

-orandringar i koncernens eget kapital 10
Koncernens kassaflodesanalys 11
Moderbolagets resultatriakning 12
Moderbolagets balansrakning 13
Forandringar i moderbolagets eget kapital 15
Moderbolagets kassaflédesanalys 16
Noter 17

Transaction 09222115557489581509




Stadsrum Fastigheter AB
559028-9624

1 {39)

ARSREDOVISNING OCH KONCERNREDOVISNING FOR

STADSRUM FASTIGHETER AB

Styrelsen och verkstillande direktér fér Stadsrum Fastigheter AB (”Stadsrum”) org.nr. 559028-9624, far hdrmed

avge arsredovisning och koncernredovisning for verksamhetsaret 2022. Bolaget har sitt sate och huvudkontor
beldget i Stockholm pa Kungsgatan 17. Denna arsredovisning kommer férestas att faststéllas pa arsstamman.

FORVALTNINGSBERATTELSE

information om verksamheten

Stadsrum 3r ett svenskt onoterat fastighetsbolag som &gs av Keva, Alecta Tjanstepension Omsesidigt och
tillvaxtsplatser, framst i stadskarnor och stadsdelscentrum, frén Ostersund i norr till Lund i séder. Stadsrum
drivs genom ett langsiktigt dgarperspektiv. Vardetillvaxt skapas genom att kontinuerligt utveckla och féradla

Vart fastighetsbestand bestar av 37 fastigheter och har ett brett och blandat utbud. Naturliga motesplatser
som innehaller det mesta f6r manniskors dagliga behov. Handel, bostader, arbetsplatser, kultur, service,
hotell, vard med mera.

Visentliga hindelser under riakenskapsaret

Den svenska fastighetsmarknaden har under aret 2022 praglats av rekordhog inflation, snabbt stigande
stigande rantekostnader och dkade investeringskostnader: Samtidigt har hyresmarknaden och efterfragan
pé koncernens lokaler varit god. Det férandrade marknadslaget skapar bade mojligheter och utmaningar for
koncernen och utsikterna for 2023 ar saledes tudelade.

Koncernen har under &ret tilltratt fastigheten Uppsala Kvarngérdet 25:3 samt tecknat avtal om forvary av
nio fastigheter i Lund som dven har tilltratts. Férvarven har finansierats genom egna likvida medel samt

Omsiittning, resultat och stillning (koncernen)

2022 2021 2020 2019
Resultatrakning i tkr
Nettoomsattning
Férvaltningsresultat
Balansrikning i tkr
Eget kapital 6196537 5328432 4663628 2321033
11282 412

309 355
138 278

501 312
211 436

649 025
260 596

725 192
255 799

Balansomslutning 12 871961 = 11282412 10294 346 4841299
Rantetackningsgrad * 3;39 4,23 4,47 5,04
Belaningsgrad ** 41% 42% 45% 44%

* Forvaltningsresultat med aterldggning av réntenetto | procerit av rantenetto.
** Réntebdrande skulder efter avdrag for likvida medel, i procent av totala titlgangar.

Transaction 09222115557489581509 Signed CA, 3K, CR, CS, LB, MA, CN
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Stadsrum Fastigheter AB
558028-9624

Koncernens resultat

Nettoomsattning

forvarv som har skett under aret. | det jamforbara bestandet dkade hyresintdkterna med 7,3 % (-1,1) mot
foregaende ar. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgar per balansdagen till 91,7 % (90,6).

Kostnader

Fastighetskostnader
Fastighetskostnader uppegick till 266 490 tkr (248 350). Férandringen i det jamférbara bestandet av
forvaltningsfastigheter uppgick till 2,1 % (5,0). Okningen i fastighetskostnader beror framst péa
prisutvecklingen pa el och varme men aven 6kade kostnader for fastighetskatt efter nya taxeringsvarden pa

resultateffekten ar begransad.

Central administration

Central administration bestar av kostnader for bolagsledningen och centrala stédfunktioner som exempelvis
ekonomisk administration och IT. Under aret uppgick dessa kostnader till 84 019 tkr (47 521).

genomsnittlig ranta pa skuldportfoljen. Den genomsnittliga rantan under-aret uppgick till 2,1 % (1,6).

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet for fastighetsforvaltningen uppgick till 255 799 tkr (260 596) justerat for de tillfalligt
tkade kostnaderna for central administration sa hade forvaltningsresultatet uppgatt till 283 504 tkr (260
596) sdledes en dkning med 8,8 % (34,1). For jamforbart bestand uppgér forandringen till 6,6 % (-5,2),
Okningen férklaras framst av 6kade intédkter till f8ljd av nyuthyrning, fardigstillda hyresgastanpassningar

virdeforandringar
Fastigheter

Under andra halvaret av 2022 har det varit f& avslut pa fastighetstransaktioner och de stigande réntorna
och kreditmarginalerna har paverkat avkastningskraven negativt, sédrskilt det sista kvartalet. De hogre
avkastningskraven har till viss del motverkats av forbattrade kassafloden, framst kopplat till nyuthyeningar
och hogt indexsutfall. For Stadsrum uppgar den orealiserade vardeforandringen till 386 113 tkr (672 891)

balansdagen uppgick nominellt belopp for rantederivat tl” 5 130 mkr (4 863) med forfall mellan 2023 och
2027. Den orealiserade vardeférandringen pa derivaten uppgick till 91 333 tkr (15 599), dkningen drivs till
stor del av de kraftigt 6kade marknadsrantorna under aret.

S— ~ Transaction 09222115557489581509 €8  Signed CA, 5K, CR, CS, LB, MA,CN ~ — -
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Stadsrum Fastigheter AB
5590289624

Skatt
Aktuell skatt uppgick under aret till -153 tkr (0) och uppskjuten skatt till -164 987 tkr (-224 282). Den

uppskjutnas skatten forklaras framst av orealiserade vardeforandringar pa fastigheter och derivat.

Finansiering

Stadsrum féljer en av styrelsen uppréattad och godkénd finanspolicy, varvid den finansiella varsamheten ska
bedrivas utefter. Detta inkluderar att sakerstélla likviditetsbehov pé lang och kort sikt samt efterstréva ett
intjaningsférmaga, investeringsvolym och skuldportfoljens forfallostruktur, Vidare bevakas utrymmen fér
covenanter i kreditavtal och rinteexponeringen dar dven kanslighetsanalyser utfors for att forsta hur
férandringar paverkar fastighetssportfoljen.

Visentliga risker och osidkerhetsfaktorer
Vardefordandringar pa fastigheter

Virdeforindringarna paverkas av ett stort antal faktorer som exempelvis bestandets geografiska och
produktmadssiga sammansattning, mixen av hyresgéster och hur val Stadsrum lyckas fo rvalta och foradla
fastigheterna. Denna f6rvaltning och foradling aterspeglas i hyresnivaer, uthyrningsgrad och

fastighetskostnader. Omvarldsforandringar i till exempel konjunkturlage, rénteldge, lokal utbuds och
efterfragebalans, hyrestillvdxt, |anefinansiering samt avkastningskrav paverkar ocksa. Avkastningskravet
styrs | hog grad av den riskfria rantan och fastigheternas unika risk.

Kundstrukturen ar val diversifierad med en spridning mellan privata bolag, publika bolag och féretag inom
offentlig sektor.

Projektverksamhet

Utvecklings - och nybyggnationsprojekt ar férknippade med risker i samtliga faser och riskerna varierar
beroende pa projektens komplexitet i fraga om projektgenomforande, leverantdrsrisker och risken for att
uthyrning av lokaler inte sker enligt plan. Riskhanteringen sker genom att Stadsrum Fastigheter arbetat upp
en hog kompetens genom ett stort antal genomférda projekt som kombineras med en dedikerad

projektstyrning och systematisk uppféljning. Darutéver finns tydliga processer for kvalitetssakring av

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig likviditet for att mota kommande
betalningsataganden. | samband med kvartalsrapportering upprattas interna likviditetsprognoser {Or
kommande tolv ménader, dar samtliga kassaflodespaverkande poster analyseras i aggregerad form. Syftet
med likviditetsproghosen ar att verifiera behovet av kapital.

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhéllas eller endast erhallas till kraftigt

dkade rantekostnader. Fér att hantera den risken finns i finanspolicyn regler betraffande spridningen av

Transaction 09222115557489581509 Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN
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Stadsrum Fastigheter AB
559028-9624

Ranterisk

Ranterisk ar per definition risken fOor negativ paverkan i resultat- och balansrakningen utifran ett forandrat
ranteldge i marknaden. Fér att begransa stora svangningar i réntekostnader sdkrar Stadsrum sina lan med
rantederivat. Nar upphandling av rantederivat sker ska hansyn tas till koncernens affarsplan samt
kommande kassafloden. De finansiella kostnaderna ar en av de storsta kostnadsposterna och paverkan

saledes forvaltningsresultatet vasentligt. Stadsrums finansielia kostnader paverkas till stor del av foérandring

| marknadsrantan och den marginal som kreditgivare kraver i ersattning for att lana ut pengar. Den korta

marknadsrantan styrs framst av centralbanker medan de langa marknadsrantorna framst paverkas av andra

rantenetto arbetar Stadsrum efter den internt framtagna finanspolicyn.

Vid bokslutsdagen &r 94,14 % (98,53} av Stadsrums skuldvolym om 5 449 mkr (4 953} sakrade med
rantederivat. Skulle réntan saledes forandras med en procent skulle de finansiella kostnaderna cka eller
minska med 8 mkr (0,7). Sdledes, pa grund av den hdga andelen rantederivat, skulle koncernens finansiella

Kreditrisker

Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittent inte kan fullgbra sina ataganden gentemot
koncernen. Koncernen dr exponerad for kreditrisk i den man éverskottslikviditet ska placeras och genom
sitt innehav av derivatinstrument i form av rénteswappar. | syfte att begransa kreditrisken vid placeringar
innehaller finanspolicyn ett sarskilt motpartsreglemente dar maximal kreditexponering for olika motparter

anges.

Lanevillkor och risktagande

rantetdckningsgrad och belaningsgrad. | kreditavtalen med banker och kreditinstitut finns det ofta fastlagda
taganden, s k covenants, for de tva sistndmnda nyckeltalen. Utfardade atagande kopplat till l&neavtalen
mot banker innebar primart att belaningsgraden inte far 6verstiga 60 % samt att rdnteteckningsgraden inte
far understiga 2,5 ganger pa koncernniva. Koncernens egna mal i enlighet med den faststéllda finanspolicyn
stammer val med ataganden mot bankerna. For 2022 uppfyller koncernen samtliga mat och krav.

Skatterisk

Ibland rader en otydlighet kring tolkningen av regelverket inom skatteomradet For att minimera risker
koppiat till detta anlitar Stadsrum skatteexperter nar det bedéms lampligt.

em}  Sioned CA, SK.CR,CS, LB, MA,CN  — i, -

— o Transaction 09222115557489581509
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Stadsrum Fastigheter AB

Hallbarhet

For Stadsrum Fastigheter avser hallbarhet att skapa bestaende varden tor koncernens intressenter.
Stadsrum Fastigheter arbetar aktivt med hallsbarhetsarbete genom att:

¢ Reducera klimatavtryck avseende koldioxidutsldapp (samt dverga till fornyelsebara energi-kdllor dar det ar
mojligt), 6ka resurseffektiviteten, forbattra kvaliteten pé sina investeringar och styra dessa mot en mer
haltbar riktning.

» BREEAM certifiera samtliga fastigheter med minst nivan “very good”

e Utveckla langsiktiga relationer med interna och externa intressenter

e Skapa en halibar leveranttrskedja for att sdkerhetsstélla att hansyn tas till miljé, socialt ansvar och
affarsetik

* Standigt bedriva verksamheten pé ett ansvarsfullt och transparant satt for att garantera en god affarsetik

och regelefterlevnad.

Den svenska fastighetsmarknaden har under 2022 paverkats kraftigt av hog inflation, snabbt stigande
marknadsrintor, hoga energikostnader och en inbromsande konjunktur. Stadsrum har dock gatt starkt
under samma period med god resultatutveckling, frémst genom lyckade projekt och nyuthyrnignar. Det
osakra laget pd marknaden paverkar Stadsrum med hogre kapitalkostnader och bolaget utvirderar
kontinuerligt sina finansiella ataganden for att agera om marknadsrantorna skulle bli vasentligt mer

oforandrad riktning men med en storre tillforsikt for att hantera riskerna i radande lage, dock samtidigt,
utnyttja potentiella méjligheter som kan uppsta.

Handelser efter balansdagen
Efter arets utgang har dotterbolagen Stadsrum Fastigheter KC 6 AB refinansierat den befintliga
bankfaciliteten med ett belopp om 2 200 mkr vilket skedde den 20 mars 2023. Dotterbolaget Stadsrum

Moderbolaget
Till arsstdmmans forfogande star féljande vinstmedel (i kronor)

Ea]'anﬁﬁer.at resultat 4 313 026 898
Arets resultat o 3 379115

4316406 013

Styrelsen foreslar att
i ny rékning balanseras 4316 406 013

Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN
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KONCERNENS
RESULTATRAKNING

Belopp i thr

Not

2022-01-01

2022-12-31

2021-01-01

it
PRFINFARINNE TR
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SR F b
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Flr i

Nettoomsattning

Fastighetskostnader
Driftoverskott

Central administration
Cinansiella intdkter
Finansiella kostnader

Forvaltningsresultat

vardeférandring fastigheter
Vardeftréndring finansiella instrument

Resultat fore skatt

Skatt

Kostnader tomtrattsavgalder

4,5

e~ O

725192

458 702

-84 019

-107 180
-11722

649 025
247 651

401 374

-48 220

255 799

386 113

91333

260 596

672 891
15 599

733 245

-165 140

224282

r L

568 105

724 804

Resultat hdnforligt till

Moderbolagets aktieagare
Innehav utan bestammande inflytande

Resultat per aktie i kr

Fore utspadningseffekier
Efter utspadningseffekter

Transaction 09222115557489581509

10

) Signed CA, SK,.CR, CS, L.B, MA, CN

568 105

2272
DT

724 804

sl

2 899
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OVER TOTALRESULTAT

Belopp i tkr

2022-12-31

2021-01-01

2021-12-31

Arets resultat

OVRIGT TOTALRESULTAT FOGR PERIODEN

Summa &vrigt totalresultat

Ovrigt totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestammande inflytande

568 105

724 304

ARETS TOTALRESULTAT

568105

724 804

o) Signed CA, K, CR, CS, LB, MA, CN
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'KONCERNENS

BALANSRAKNING

Not

2022-12-31

2021-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter
Maskiner och inventarier
Derivat

Summa anldggningstillgdngar

Omsattningstillgangar

Hyresfordringar
Skattefordran
Ovriga fordringar

Likvida medel

Summa omsattningstillgangar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

i |

12
14

15

16
17
13

12 184 000
388 361
974
93016

10 632 000
388 361
1622

12 666 351

11 023 785

8177
14 707
3112
25963
206 668

258 627

SUMMA TILLGANGAR

12 871 961

11 2‘32*-4‘12

—  Transaction 09222115557489581509
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KONCERNENS
BALANSRAKNING

Belopp i tkr

Not

2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital
Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld
Ovriga avsattningar
Réntebarande skulder
Leasingskulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder
Derivat
Leverantérsskulaer
Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

13
20
21

21
13

23
23

83
3922 507
1405 842

6 196 537

628 968
19 786
2315627
388 361

3126151

15666

551
31 001
149 313

462 373
19 786
3137351
388 361

3322682

4007 871

119
7508
24 225
124 023

~Tea105

'SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Transaction 09222115557489581509

12 871 961

8 Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN

11282412
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|

Belopp i tkr

FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

— sy

Aktiekapital skjutet kapital

Balanserade

arets resultat

Totalt eget
kapital

F v im

ingaende eget kapital 2021-01-01 83

Utdelning
Arets resultat

Ovrigt totalresultat

3922 507

741 D38
-60-000
724 804

4 663 628
-60 000
724 804
0

Utgaende eget kapital 2021-12-31 83

Ingdende eget kapital 2022-01-01 83
Erhallet aktiedgartillskott

Arets resultat

Ovrigt totalresultat

3 922 507

3922 507

1405 842

1405 842
300 000
2638 105

5328432

5328 432
300 000
268 105

0

Utgdende eget kapital 2022-12-31 83

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar tili 250 000 st och kvotvardet

ar 0,33 kr per aktie.

Ovrigt tillskjutet kapital

| posten
aktiedgarti

Iskott.

Balanserat vinstmedel inkiusive arets resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med
tillagg/avdrag for avsattning till reservfond samt utdelningar.

Transaction 09222115557483581509

4222 507

1973 947

Signed CA, SK, CR,CS, LB, MA, CN

6 196 537

ingdr kapital som tillskjutits av &garna, sdsom éverkursfond vid nyemission och erhallna

10 (39)
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KONCERNENS
KASSAFLODESANALYS

2022-01-01
2022-12-31

2021-01-01

2021-12-31

Lopande verksamheten
Rorelseresultat _ )
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet mm
Av- och nedskrivningar
Erhallen rdnta
Betald ranta
Betald inkomstskatt
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Forandring av rérelseskulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter

Tillgangsforvary av fastigheter
FOrvarv av maskiner och inventarier

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Erhélina aktieagartillskott
Utbetald utdelning
Upptagna rantebérande skulder

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Transaction 09222115557489581509

24

18

374 683

647

28

-103 826
153

271379

20433

353 154

824
-88 304

L ol

280 239

-804 264

g ra
-15 207

1164278

300-000

507 663

242 551

293 587
873
-54

807 663

-76 376
206 668

ETTEY

130 292

Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN

75 452

23 489
183 176G

206 668
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MODERBOLAGETS

RESULTATRAKNING

Belopp itkr

Not

2022-01-01

2021-01-01
2021-12-31

N;_e:t't-@bm sattning
Bruttoresultat
Central administration

RoOr E'E'SEEZ-F'ESﬁ_ltﬁt:?

Resultat fran andelar i koncernforetag

Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pd arets resultat

4,5

27

28

93211

49903

93 211

 -93 555

49 903

200 751

-348

62 000
—t -7

-848

196 489
-14

61645

-73.471
-11 826

15 205

195 627
.57 650

137 977

12 053

ARETS RESULTAT

3379

150030

MODERBOLAGETS RAPPORT |

Belopp itkr

Not

2022-01-01
2022-12-31

2021-01-01
2021-12-31

Arets resultat
Ovrigt totalresultat

3379

150 030

ARETS TOTALRESULTAT

3378

150 030

Transaction 09222115557489581509  Eameiy

Signed CA, SK, CR, CS, LB,MA,CN  ——
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Belopp i tkr

Not.

2022-12-31

2021-12-31

TILLGANGAR

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag
Uppskjutna skattefordringar

Summa finansiella anldggningstillgdngar
Summa anliggningstillgéngar
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Fordringar hos koncernforetag
Ovriga fordringar __
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

29
13-

15

16
17

18

4414 198
27 258

4011 748
12 053

4441 456

L

104 387

310

2 162

73801

4023 801

979

79 951
3907
27 726

106 859

112 563

334

112 897

4548315

4136638

SUMMATILLGANGAR

Transaction 09222115557489581509

Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING

Belopp i tkr

Not

2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

33

33

83

4313027
3379

Skulder till koncernforetag ,
Upplupna kostnader och férutbetalda intékt

4316406

4316 489

74 380
311
155 635
1500

83

3 862 997
150 030

4013 027

4013 110

,

122 975
613

231 826

123 588

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

4 548 315

4 136 698

—  Transaction 09222115557489581509 iy

Signed CA, SK,CR, CS, LB, MA,CN  ——
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FORANDRINGAR | MOL

s g e

Belopp i tkr

Lo

Balanserat resultat
Aktiekapital Reservfond  inklarets resultat Totalt eget kapital

Ingaende eget kapital 2021-01-01 83 - 3922 996 3 923 079
Utdelning -60 000 -60 000
Arets resultat 150 030 150 030

Utgdende eget kapital 2021-12-31 83 0 4013 027 4013 110

Ingdende eget kapital 2022-01-01 83 ] 4013027 4013 110
Erhallet aktieagartiliskott 300 000 300000
Arets resultat 3379 3379
Ovrigttotalresuttat 9

Utgaende eget kapital 2022-12-31 83 0 4316 406 4316 489

Kiassificering av eget kapital

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 250 000 st och kvotvardet &r 0,33 kr
per aktie.

Balanserat resuitat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med tilldgg/avdrag for
avsattning till reserviond, utdelningar samt Ovriga tillskott fran aktieagaren.

Transaction 09222115557489581500 8  Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN
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MODERBOLAGETS.
KASSAFLODESANALYS

Belopp 1 tkr

2022-01-01

2022-12-31

2021-01-01
2021-12-31

Lopande verksamheten
Rorelseresultat
Erhdllen utdelning
Betald ranta

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital
Kassafigde fran férandringar i rérelsekapital

Forandring av rorelsefordringar
Fordndring av rorelseskulder

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Lamnpade aktiedgartillskott

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Utbetald utdelning
Erhallna aktiedgartillskott

Amortering lan hos koncernféretag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

-348
62 000

=7

848
196 489
14

61 645

G2 922

-201 211

195 627

106 293
-99 647

" 46 644

-402 400

202273

-77 776

402 450

]

300 000
74 380

=60 000

-63 000

374 380

-74 714
334

128 000

-3 503
3 837

S - Transaction 09222115557489581509 Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN

-74 380
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Not 1 Redovisningsprinciper

Alimant om bolaget

Stadsrum Fastigheter AB, org nr 559028-9624, med site i Stockholm utgér moderforetag fér en koncern med dotterforetag
enligt not nedan.

Stadsrum Fastigheter AB &gs till 49,40% av KEVA, org nr 0119343-0, till 49,40% av Alecta Tjanstepension Omsesidigt, org nr
502014-6865, och till 1,2% av HEA Property Holding AB, org nr 556935-3096.

Overensstdmmelse med normgivning och lag

Koncernredovishingen har upprattats i enlighet med international Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International

"Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som férekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
toranleds av begransningar i mdjligheterna att tifldmpa IFRS i moderbolaget till f6ljd av ARL samt i vissa fall pd grund av
gdllande skatteregler.

Forutsattningar vid upprittande av moderbolagets och koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta & svenska kronor som &ven utgdr presentationsvalutan fér moderbolaget och for
historiska ~ anskaffningsvérden, forutom vissa finansiella tiligéngar, skulder och férvaltningsfastigheter som |
koncernbalansrékningen vérderas till verkligt virde. Finansiella tillgangar och skulder som varderas till verkligt varde bestar av
derivatinstrument, varderade till verkligt vérde via koncernresultatrakningen. Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde
i enlighet med 1AS 40.

Koncernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pé@ rapportering och konsolidering av moderbolag och
dotterféretag.

De finansiella rapporterna har uppréttats med antagande om fortsatt drift.

néarvarande inte paverka Stadsrums resultat elier finansiella stallning i visentlig omfattning.

Transaction 09222115557489581509 8 Signed CA, SK, CR, CS, LB; MA, CN
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e, Anlaggningstillgdngar och [angfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar enbart av belopp som férvantas atervinnas
G eller betalas senare an tolv ménader rdknat fran balansdagen medan omsatiningstillgdngar och kortfristisa skulder i

a moderbolaget och koncernen bestdr enbart av belopp som fdrvédntas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran

it balansdagen.

|
Cont

& Indata for vardering till verkligt varde

varderingstidpunkten.

Nivéd 2 — Andra indata &n de noterade priser som ingdr i niva 1, vilka @r direkt eller indirekt observerbara for tillgdngar och
skulder.

Nivd 3 ~Indata pa niva 3 &r icke observerbara indata for tillgdngar och skulder.

Konsolideringsprinciper

Dotterféretag &r fOretag som star under ett bestdmmande inflytande fran moderbolaget. Bestémmande inflytande innebar

Vid beddmningen om ett bestammande inflytande foreligger, ska potentiella rOstberattigande aktier som utan drgjsmal kan

utnyttjas eller konverteras beaktas. Dotterforetag konsolideras enligt torvarvsmetoden. Metoden innebdr att forvary av ett
dotterfdretag betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterforetagets tillgangar och dvertar
dess skulder och eventualférpliktelser. Det koncernmassiga anskaffningsvardet faststalls genom enf6érvarvsanalys i anslutning
till forvarvet. | analysen faststalls dels anskaffningsvardet for andelarna, dels det verkliga vardet av forvarvade identifierbara

tillgangar samt dvertagna skulder och eventualforpliktelser.

Dotterféretags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med forvérvstidpunkten till det datum da det
bestdmmande inflytandet upphor.

Vid forviry av verksamheter gbrs en beddmning av hur redovisning av forvdrvet ska ske baserat pd foljande kriterier;
fdrekorstén av anstillda och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och férekomsten av avtal
med olika grader av komplexitet. Stor férekomst av dessa kriterier innebar att forvarvet klassificeras som ett rorelseférvarv och
&g forekomst som- ett tillgdngsférvary. Vid rérelseférviry utgdr full uppskjuten skatt pa de temporara skillnaderna mellan
fastigheternas verkliga virde och deras skatteméssiga restvirde. Nar forvéry av dotterforetag innebér forvéry av tillgdngar som
inte utgdr rorelse fordelas anskaffningskostnaden p& de enskilda tillgdngarna och skulderna baserat p4 deras verkliga varden
vid' forvdrvstidpunkten. Vid tillgadngsforvdry aktiveras transaktionskostnaderna pé de férvdrvade tillgdngarna och vid
rorelseférvary kostnadsfors de. Koncernens forvirv under rakenskapsaret har samtliga klassificerats som tillgdngsforvarv,

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering

(oncerninterna fordringar och skulder, intdkter eller kostnader och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran
(ohcerninterna transaktioner mellan koncerntoretag, elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.

Transaction 09222115557485581509 Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN — SO
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Hyresintdkter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas | resultatrdkningen baserat pd villkoren i hyresavtalen. | de fall
hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras
mellanskillnaden linjért éver kontraktsperioden.

Ersattningar for de &taganden som Stadsrum iklader sig i hyresavtalen sdsom att férse lokalerna med till exempel vérme, kyla,
sndskottning & sophdmtning ar en integrerad del av hyran. | de fastigheter Stadsrum ager kan hyresgasten inte paverka valet
av leverantdr, frekvens eller ha annan paverkan pa utftrande. Darutdver faller delar av dessa ataganden in i ett
fastighetsdgaransvar. Hyresavtalen omfattar darfor endast hyra, lease, vilken inte omfattas av IFRS 15 Intdkter fran avtal med
kunder utan av IFRS 16 Leasing.

Statliga stod

med bidragen och att de med rimlig sakerhet kommer att erhéallas. St6d avseende hyresrabatter redovisas inom raden Ovriga
rérelseintékter i resultatrikningen i samma period som hyresrabatten.

Statligt stdd redovisas ndr det foreligger en rimlig sékerhet att féretaget kommer att uppfyila de villkor som &r férknippade

Redovisning av segment

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intakter och adrar sig
kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell infermation tillganglig.

Koncernledningen féljer upp driftresultatet och pa tillgangssidan vardet pa fastigheterna och investeringar. Finansieringen gors
centralt och foraelas inte pa segment.

. Till foljd av att bolaget och koncernen endast har en verksamhetsgren och att uppféljning sker per tillgéng och inte per

geografisk marknad upprattas ingen segmentsredovisning.

Ersdttning till anstdllda och styrelse

utbetalts.

Inga arvoden har utgatt till styrelsen under rékenskapsdret eller féregaende rakenskapsar.

Transaction 09222115557489581509 }  Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN
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Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i resultatrékningen utom da

eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hanfors dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrikningsmetoden med utgdngspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och

skatteméssiga vérden pa tillgdngar och skulder. Féljande temporéra skillnader beaktas inte: fér temporar skillnad som

uppkommit vid férsta redovisningen av tillgéngar och skulder som é&r tillgdngsférvérvy och som vid tidpunkten for transaktionen
varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Vidare beaktas inte temporara skillnader hantorliga till andelar i dotter

och intresseforetag som inte forvantas bli aterforda inom Bverskadlig framtid. Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av
de skattesatser och skatteregler som @r beslutade elleri praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempordra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det
ar sannolilkt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pd uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre bedéms.
sannolikt att de kan utnyttjas.

20,6%, uppskjuten skatt avseende derivat till 20,6 % och uppskjuten skatt avseende periodiseringsfonder till 22% om
avsattning skett fore rdkenskapsdret 2019 och till 21,4 % om avsattning skett under rakenskapsaren 2018 och 2020.

Skattesatsen motsvarar den skattesats som majoriteten av de temporéra skillnader for respektive kategori berdknas realiseras

till.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av

utgifter.

Farvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalansrikningen till verkligt virde. Varderingsmodellen som anvinds av savil de

externa varderarma som koncernen, dr avkastningsbaserad enligt kassaflodesmodell. Frén utfallet i kassaflddesmodellen

beddms det verkliga vardet pa fastigheten fore avdrag for forséljningsomkostnader. Savdl orealiserade som realiserade.
vardefordndringar redovisas i resultatrakningen. Hyresintakter och intékter fran fastighetsfoérsdljningar redovisas i enlighet med

de principer som beskrivs under avsnittet intaktsredovisning. Tillkommande utgifter som &r vardehojande aktiveras. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer och underhallsatgarder kostnadsfors i

samband med att utgiften uppkommer.

Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA,CN  —— it it

————  Transaction 09222115557489581509
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Materiella anldggningstiligangar

Materiella aniaggningstillgdngar redovisas som en tillgdng i balansrdkningen ndr det pa basis av tillganglig information ar
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som dr férknippad med innehavet tillfaller bolaget och att anskaffningsvardet for

tillgdngen kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Nedskrivningar

nedskrivningsbehov. Om sadan indikation finns, beréknas tillgadngens dtervinningsvérde som det hégsta av nyttjandevérdet och
nettoforsaljningsvardet. Nedskrivning gors om atervinningsvérdet understiger det redovisade vérdet. En nedskrivning aterfors

endast om tillgdngens redovisade vérde efter aterforing inte Sverstiger det redovisade vérde som tiligédngen skulle haft om
nedskrivning inte skett.

Redovisade védrden for bolagets tillgdngar provas vid varje balansdag for att bedéma om det finns indikation pa

Tillgangar med nyttjanderatt

rapporten &ver finansiell stélining, Kostnaden f6r tomtréttsavgdlder redovisas i sin helhet som kostnader tomtréttsavgalder i
koncernens resultatrékning. Leasingavtal med underliggande tillgangar till mindre vdrde klassificeras som -operationelia
leasingavtal; vilket innebér att leasingavgiften kostnadsfors dver 16ptiden med utgangspunkt fran nyttjandet.

Lanekostnader

rantebdrande skulden den ar hantorlig till.

Avsdttningar

..... CRE 4,

En avsdttning redovisas i balansrikningen nar bolaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse som en foljd av en
intraffad handelse och det ar troligt att ett utfléde av ekonomiska resursér kommer att kravas for att reglera forpliktélsen samt
en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Dér effekten av nér i tiden betalning sker &r visentlig, beréknas avsattningar
genom diskontering av det forvintade framtida kassafiddet till en rintesats fére skatt som d&térspeglar aktuella
marknadsbeddmningar av pengars tidsvérde och, om det ar tillampligt, de risker som ar férknippade med skulden. Avsattningar
omprdvas vid varje bokslutstillfalie.

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgédng i ett foretag och en finansiell skuld eller
ett eget kapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar pa

Transaction 09222115557489581509
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Redovisning och borttagande

fortaller eller nédr bolaget tGrlorar kontrollen éver dem. Detsamma gélier 16r del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas
bort fran balansrakningen nar torpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler t6r del av en finansiell

skuld. Vid varje rapporttilifdlle utvarderar foretaget om det finns objektiva indikationer pa att en tinansiell tillgang eller grupp
av tinansiella tillgangar ar i behov av nedskrivning.

Vinster och forluster fran borttagande ur balansrakning samt modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och vérdering av finansiella tillgangar

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgangar som &r skuldinstrument baseras pa koncernens affiarsmodell for
forvaltning av tillgangen och karaktéren pa tillgdngens avtalsenliga kassafloden.

Instrumenten klassificeras till:
- upplupet anskaffningsvérde
- verkligt varde via ovrigt totalresultat, eller
- verkligt virde via resultatet.

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde vdrderas initialt till verkligt varde med tillagg av
transaktionskostnader. Kundfordringar och leasingfordringar redovisas initialt till det fakturerade véardet. Efter forsta
redovisningstillféllet vérderas tillgdngarna enligt effektiviantemetoden. Tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde

innehas enligt affarsmodellen att inkassera avialsenliga kassafloden som endast dr betalningar av kapitalbelopp och ranta pa
det utestdende kapitalbeloppet. Tillgdngarna omfattas av en foriustreservering for férvantade kreditforiuster.

Klassificering och véirdering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvirde med undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till
upplupet anskaffningsvdrde vérderas initialt till verkligt wvérde inklusive transaktionskostnader. Efter det f&rsta
redovisningstillfallet varderas de till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen tilldmpar ej sékringsredovisning. Foljande derivatinstrument
forekommer; ranteswappar.

Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i Not 22 Finansiella risker-ochfinanspolicy

~——  Transaction 09222115557489581509 (e} Signed CA, SK,CR, CS, LB, MA,CN = e e
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Nedskrivriing av finansiella tiligangar

IFRS 9 &r framatblickande och en forlustreservering gérs nir det finns en exponering fo
redovisningstillfdllet. Forvantade kreditfdriuster aterspeglar nuvdrdet av alla underskott i kassafloden hanforliga till
fallissemang antingen fér de nastkommande 12 manaderna eller for den forvantade aterstaende 16ptiden for det finansiella
instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pd kreditférsamring sedan forsta redovisningstiiltéllet. Férvantade kreditiorluster
aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Koncernens finansiella tiligangar omfattas av nedskrivning for forvantade kreditforiuster. Nedskrivning for kreditforiuster enligt

Den férenklade modellen tilldmpas for hyresfordringar och avtalstillgangar. En férlustreserv redovisas, i den férenklade
modellen, for fordrans eller tillgdngens férvéntade dterstaende Ioptid.

Varderingen av fOrvéntade kreditforiuster for kundfordringar, avtalstillgdngar och hyresfordringar baseras pd historiska
kundforluster kombinerat med framatblickande faktorer. Forvantade kredittdriuster varderas till produkten av sannaolikhet t6r
fallissemang, forlust givet fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. For kreditférsamrade tillgangar och fordringar gors
en individuell beddmning dar hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande information. Véarderingen av férvintade
kreditforiuster beaktar eventuella sdkerheter och andra kreditférstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplupet anskaffningsvarde, det vill sdga netto av bruttovdrde och
Hyresfordringar

Hyresfordringar redovisas till det belopp som férvantas inflyta efter avdrag f6r osdkra fordringar som beddmts inaividuellt.
Hyresfordringars férvantade 16ptid ar kort, varfor vérdet redovisats till nominelit belopp utan diskontering. Reservering av
osakra hyresfordringar redovisas i rorelsens intdkter.

Fordringar

Fordringar ar redovisade till anskaffringsvarden minskat med eventuell nedskrivning.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga tiligodohavanden hos banker och motsvarande institut samt
kortfristiga likvida placeringar med en {6ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre manader. Likvida medel omfattas
av kraven pa forlustreservering for forvantade kreditforluster.

Skulder

Skulder ar redovisade till nominellt belopp varmed utbetalning berdknas ske.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder klassificeras i kategorin finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvarde. Leverantdrsskulder
har kort férviantad 16ptid och vérderas utan diskontering till nominellt belopp.

Transaction 09222115557489581509 Signed CA, SK; CR, CS, LB, MA, CN
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Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt drsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person. Aven av Radet for finansiell rapporterings uttalanden gillande for

av EU godkénda IFRS och uttalanden s& langt detta d&r mdgjligt inom ramen fér drsredovisningslagen och med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som ska goras i
forhéllande till IFRS.

IFRS 9 ~ Moderbolaget

Med anledning av sambandet mellan rédovisning och beskattning tillampas inté reglerna om finansiella instrument enligt IFRS

moderféretaget varderas ddrmed finansiella anldggningstillgangar till anskaffningsvérde och finansiella omsattningstillgéngar

enligt lagsta vdrdets princip, med tillampning av nedskrivning 16r forvdntade kredittrluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar
som ar skuldinstrument. FGr 6vriga finansiella tillgangar baseras nedskrivning pa marknadsvarden.

reglerna i IFRS 9, utan tilldmpar istdliet principerna f6r vardering enligt I1AS 37 Avséttningar, eventualforpliktelser och
eventualtillgangar.
IFRS 16 — Moderbolaget

Moderbolaget tillimpar det frivilliga undantaget enligt RFR 2 att inte tillampa IFRS 16 i juridisk person. Det innebér att

leasingperioden sdvida inte ett annat systematiskt sitt battre aterspeglar anvandarens ekonomiska nytta éver tiden.

Andelar i koncernforetag

Andelar i koncernféretag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden. Forvirvsrelaterade kostnader for dotterbolag ingdr som
en del i anskaffningsvirdet for andelar i koncernforetag. Det redovisade vardet for andelar i koncernforetag provas avseende:

eventuellt nedskrivningsbehov da sadan indikation foreligget.

Koncernbidrag, utdelning och aktiedgartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln villket innebar att koncernbidrag som erhdlls eller l[dmnas redovisas
som bokslutsdispositioner. Anteciperad utdelning redovisas som finansiell intakt hos mottagaren. Aktiedgartillskott fors direkt
mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, | den méan nedskrivning ej erfordras. Erh&llna
aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

Not 2 Kritiska bedémningar och uppskattningar

uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av

tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningarna och antagandena ar baserade pa historiska erfarenheter och ett

antal andra faktorer som under radande férhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden

anvands sedan for att beddma redovisade varden pa tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kéllor.

Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

koncernens resultat och finansiella stalining. Vdrderingen kraver beddmning av och antaganden om det framtida kassaflodet
samt faststéllelse av diskonteringsfaktor {avkastningskrav). For att avspegla den osdkerhet som finns i gjorda antaganden och

bedGmningar anges vanligtvis vid fastighetsvdrdering ett osdkerhetsintervall om +/=5-10 procent. Information om detta samt
de antaganden och bedémningar som har gjorts framgar av not 11.

e e Transaction 09222115557489581509 Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN
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Not 3 Avtalade framtida hyresintdkter
Hyresavtalen i bolaget &r ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser uthyrning av
lokater och bostader. Avtalade hyresintdkter visar hur stor del av kontraktsvirdet som férfaller inom respektive intervall.
Kontraktsvérdet avser hyreskontraktens varde pa arsbasis.

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021

Avtalade hyresintakter inom ett ar 583 907 518 8390 - -
Avtalade hyresintakter mellan ett och fem ar 1300906 1070007 - -
Avtalade hyresintakter senare an femar _ 413667 372772 e

Summa  Son Ak — T T .

Not 4 Rorrelsens kostnader férdelade pa kostnadsslag
Koncernen Moderbolaget
_Fastighetskostnader = 2022 2021 2022 = 2021

Drifts- och underhaliskostnader -184 514 172 968 | r
Fastighetsskatt -49 172 -40 908 ~ -
Administrationskostnader -32 804 -33 650 a

__Ovriga fastighetskostnader - - - ._ -
Summa -266 490 -247 651 0 0

Not 5 Upplysning om revisornsarvode och kostnadsersattning
Koncernen Moderbolaget
. 2022 00002021 0000222 202

Ernst & Young AB
revisionsuppdrag -1. 403 -1.902 -1 393 100
revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag -75 - -35
skatteradgivning . " -

_Ovrigauppdrag = P, T o
1478 1902 1428 100

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for drsredovisningen och bokforingen samt revision och annan granskning utford |
enlighet med dverenskommelse eller avtal. Detta inkluderar dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utfora samt radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttaglser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana
ovriga arbetsuppgifter.

Koncernen Moderholaget
222 221 202 @ 2021

L e A

_Ranteintakter 8 2 -

i

Summa 28 5 (1] 0
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Not 7 Finansiella kostnader

Koncernen
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Moderbolaget
2022 2021

Réntekostnader, lan

Periodisering av ldnekostnader

Ovriga finansiella kostnader

2022 2021

100 207 -74 906
-6 529 -5 261

%4 476

-107 190 -80 643

Koncernen

2022-12-31 2021-12-31

Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31

Tomtréttsavgalder

388 361 388 361

Summa

Tillgingar med nyttjanderitt

Koncernen

2022-12-31 2021-12-31

Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31

Ingdende anskaffningsvirde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

388361 288361

388 361 388 361

0 o

Utgaende planenligt restvirde

388 361 388 361

Kencernen

0 0

Moderbolaget

Leasingskulder _ 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Langfristig del N 588 361 388 361 e .

Summa 388361 388361 T 0 0

Koncernen
2022-12-31 2021-12-31

Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter balansdagen - -
Skulder som férfaller till betalnhing senare dn fem dr efter balansdagen . 388361 388 361

Koncernen Moderbolaget
__Leasingskulder - _ 2022-12-31  2021-12-31  2022-12-31  2021-12-31

__Réntekostnader o - 41722 11920 - -
Summa ' -11 722 -11 920 0 0

Kassaflodespaverkan av leasingavgifter uppgick under dret till -11 722 tkr (-11 920 tkr).

Transaction 09222115557485581509
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Not 9 Skatt pa arets resultat

Koncernen

2021

27 (39)

Moderbolaget
2022 0 2021

Aktuell skatt
- skatt pa arets resultat

Uppskjuten skatt

- avseende temporar skilinad mellan redovisat
och skattemassigt varde pa byggnader

- avseende aktiverade underskottsavdrag

-avseende finansiella derivat

166 130

15211

-18 814

-233 561
12 053
49

- avseende obeskattade reserver

Avstamning av redovisad skatt

476

2022

224282

Koncernen

2021

15 205 12 053

Moderbolaget
2022 2021

} 5§

Resultat fore skatt

Nominell skatt enligt géllande skattesats
(20,6%)

Skatteeffekt av ej-avdragsgilla kostnader och
skattepliktiga intakter som ejingar i resultatet
Skatteeffekt av e;jf_:skatt-e_p[iktf'igaz intékter-och
avdragsgilla kostnader som ej ingar i resultatet
Skatteeffekt temporara skillnader pa
fastigheter

-

733 245

-151 048
=5 346

=255

2415

949 086

-13 339

51 510

-66 941

o

Redovisad effektiv skatt

Not 10 Resultat per aktie

-165 140

224282

<11 826

2436 -28 423

12.772 40 476

15 205 12 053

Koncernen

2022 = 2021

g

Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Vigt genomsnittligt antal utestiende aktier i tusental
Antal utestdende aktier pg balansdagen i tusental

Resultat per aktie fore utspadningseffekter i kr

Resultat per aktie efter utspadningseffekter i kr

Transaction 09222115557489581509  {lmme
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Not 11 Férvaliningsfastigheter
oy Koncernen

n 2022-12-31 2021-12-31
CF:E e — : e . e~ 2.2 T : : i - o T : 3
&) Ingaende verkligt varde 10 632 000 9 684 000
¢ FOrvary av fastigheter (inkl forvarvskostn och skatterabatt) 805 873 873
e Investeringar i fastigheter 360 014 274 236

Summa 12 184 000 10 632 000

Vardering av fastighetsinnehav

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt varde-metoden och samtliga har varderats enligt varderingshierarki 3. Det har
inte forekommit ndgon forflyttning av fastigheter mellan olika vérderingshierarkier.

Vérderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflodesmodellen, det vill sdga prognoser baserade pa framtida kassafitden.
Fastigheternas avkastningsniva har bestamts utifran deras unika risk samt gjorda transaktioner pa respektive stad enligt
ortsprismetoden. For vardering 2022 har extern vardering av samtliga fastigheter genomforts av Forum Fastighetsekonomi.

‘Sammanfattning virderingsantaganden - 2022-12-31

Kalkylperiod 5-20 ar
Direktavkastning for bedomning av restvarde Mellan 2,3 och 6,5 %
Kalkyl-/ diskonteringsrdnta Mellan 4,8 och 8,8 %

-angsiktig vakans Mellan 0,0 och 5,9 % _ _ .
nflation 2,0% (Riksbankens inflationsmal)

Védrderingsmodell
Hyresinbetalningar (+)
Driftsutbetalningar (-}
Driftstverskott (3)
Investeringar {-)
Fastighetens kassaflode (3)

Berdkning av fastighetens verkliga vérde

- Fastighetens kassafléde diskonteras till nuvérde varje ar med kalkylrdntan/diskonteringsréntan.

- Fastighetens restviirde beddms genom evighetskapitalisering varvid direktavkastningskravet anvénds. Darefter diskonteras
restvardet till nuvarde med kalkylrantan.

Virderingsunderlag

Varje ahtagande om en fastighet beddms individuellt utifrdn det material som finns tillgdngligt pa fastighetén samt dé externa

virderarnas marknadsinformation och erfarenhetsbedémningar. Vérderingarna har beaktat den b#sta och maximala
anvéndningen av fastigheterna.

Hyresinbetalningar

De aktuella hyreskontrakten, samt kdnda uthyrningar 'och avflyttningar, utgdr grunden fér en bedémning av fastighetens
hyresinbetalningar. Bolaget har gjort en individuell bedémning av marknadshyran for dels de vakanta ytorna, dels de uthyrda
ytorna vid kontraktstidens utgang.

Transaction 08222115557489581509 | £y |
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Driftutbetalningarna

Driftutbetalningarna bestar av utbetalningar for fastighetens normala drift inklusive fastighetsskatt, réparation och underhall,
tomtrattsavgilder samt fastighetsadministration. Bedémningen av driftutbetalningar dr baserad pa fastigheternas budgetar

beddms utifran aktuellt skick, ?égééﬁde och budgeterade underhallsdtgérder samt en bedémning av framtida underhalisbehov.

investeringsbehov

Fastighetens investeringsbehov beddms utifrén fastighetens skick. Vid stora vakanser i fastigheten Gkar oftast behovet av
investeringar.

Direktavkastningskrav och kalkylranta

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts med utgéngspunkt fran varje fastighets unika risk och kan delas upp i tvad
delar, en generell marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk. Marknadsrisken &r kopplad till den aliménna

ekonomiska utvecklingen och paverkas bland annat av investerarnas prioritering mellan olika tillgangsslag .och
finansieringsméjligheter, Den 5;p;e'.c:’i1fi_k_a fastighetsrisken péverkas av fastigheternas lage, typ av fastighet, yteffektivitet,
teoretiskt resonemang dsatts kalkylrédntan genom att en riskfri realrdnta adderas med inflationstérvantningar

samt en riskfaktor. Kalkylrdntan beddms for varje enskild fastighet.

Restvirde

Restvdrdet utgbrs av driftoverskottet under aterstaende ekonomisk livslangd, vilket baseras pa aret efter sista kalkylaret.
Restvirdesherdkningen gors for varje fastighet genom evighetskapitalisering av det uppskattade marknadsmassiga
driftéverskottet och det bedémda marknadsméssiga avkastningskravet for respektive fastighet. Avkastningskravet bestdr av
den riskfria rdntan samt varje fastighets unika risk. Fastigheternas unika risk &r bedomd utifran de externa varderarnas
marknadsdatabaser, erfarenheter och gjorda transaktioner enligt ortsprismetoden pa respektive marknad.

Katkylrantan/diskonteringsrintan anvands for att diskontera fastigheternas restvirde till nuvarde.

Byggratter och tomtmark

P& de fastigheter dér det finns outnyttjade byggratter och tomtmark virderas dessa utifran ortsprismetoden alternativt ett
nuvirde fran dét uppskattade marknadsvirdet vid exploateringen av byggréatterna och tomtmarken.

Kinslighetsanalys

En fastighetsvirdering &r en uppskattning av vérdet som en investerare ar villig att betala for fastigheten vid en given tidpunkt.
Virderingen &r gjord utifrén vedertagna modeller och vissa antaganden om olika parametrar. Fastighetens marknadsvérde kan
ehdast sdkerstillasvid en transaktion mellan tvé oberoende parter. Ett osdkerhetsintervall anges i fastighetsvarderingarna och

fastighetsvirde med +/- 609 200 tkr.

Tabellen nedan visar hur olika parametrar paverkar fastighetsvirdet. De olika parametrarna péverkas var for sig av olika
antaganden och i normalfallet samverkar de inte i samma riktning,

~ Fordndring +/- Resultateffekt i tkr

Vakansgrad 5,0% +/-936 132
Hyresintakt 5,0% ~ +/-576 209
Kalkylranta och direktavkastning vid kalkylsiut 0,5% +81 960/-65 876

Transaction 09222115557489581500 s Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN
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Not 12 Maskiner och inventarier

Koncernen
2022-12-31

2021-12-31

2022-12-31

30(39)

Moderbolaget
2021-12-31 |

Ingdende anskaffringsvirde

Anskaffningar genom férvdrv av dotterbolag
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan

U‘tgﬁ?ende ack. av skriu ningar en.l'i-gj.t P lan

9630

-8 008

ol i

9576
54

L s

—, -

9630

-7 184
-824

0 0

Erem L

0 . .

Utgaende planenligt restvarde

974

1622

0 0

| posten f&r koncernen ingdr konst med 120 tkr (120) som €] skrivs av. | posten for moderbolaget ingdr konst med 0 tkr (0) som

ej skrivs av.

Not 13 Uppskjuten skattefordran

Koncernen

Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skattefordran

27258 12 053

Summa

Not 14 Derivat

2022-12-31

27 258 12053

Koncernen
2021-12-31

Ing&ende verkligt virde
Virdefdrandringar

1683 13 916
91 333 15599

Summa

Transaction 09222115557489581509
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Not 15 Kundfordringar

Koncernen

31 (39)

Moderbolaget

Kundfordringar brutto

2022-12-31 | 2021'12“3 i i

17 301 18 040
-11 614 - ~5863

2022-12-31  2021-12-31
- 979

L3 . H

Utgdende redovisat virde

Avsittning fér osdkra kundfordringar

5 687 8177

0 979

Konstaterade forluster
Atervunna kundfordringar
_Arets foréndring/reservering

9863 -15 224
1363 5442
1 .

Avsittning vid drets slut

-11 614 -9 863

Forfallna < 30 dagar

Forfalina 31 - 90 dagar
Férfallna > 90 dagar

1661 4733

2108 1803

- 969

- 10

634 1363
5 687 - 8177

0 979

__Fértallna och nedskrivna kundfordringar

Summa kundfordringar

Not 16 Ovriga fordringar

17 301 18 040

el

Koncernen

_2023-12-31 = 2022-12-31

0 979

Moderbolaget
2021-12-3

5253 -
B E o SRR

310 3411

Summa

_2022-12-31

22 477 3112

Koncernen
_2021-12-31

310 3907

Moderbolaget
2022-12-31  2021-12-31

Forutbetalda hyresrabatter 20 051 10 983 - -
__Ovrigaposter 15317 14%0 @ 2162 27726
Summa 35 368 25963 2162 27 726
Not 18 Likvida medel

Koncernen Moderbolaget
...... . 2022-12-31 2021-12-31 ~  2022-12-31  2021-12-31

Koncernkonto
___Kassa och bank

y .

130292 2~~~ 206668

-74 379 y
- 334

Summa

Transaction 09222115557489581509

130 292 206 668
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Not 19 Uppskjuten skatteskuld

Koncernen

2021-12-31

32 (39)

Moderbolaget

2021-12-31

&
i

Uppskjuten skatteskuld

- avseende aktiverade underskottsavdrag

- avseende tempordr skillnad mellan redovisat

-avseende finansiella derivat

-27 264
636 698

19 161
313

-12 053

468 974

347

- avseende obeskattade reserver

Summa
Koncernen

2022

628968

Ingaende

5105
462 373

Redovisat i
resultatet

FOrvarvad

uppskjuten skatt

Utgaende
balans

" Underskottsavdrag

Forvaltningstastigheter
DIE'riu.at
_Obeskattade reserver

347

5105

166 130
18 814

4746

1594

-27 264
636 698
19 161
373

Suntma

2021

462 373

_balans

164 987

Redovisat i

__resultatet

Forvarvad

uppskjuten skatt

628 9638

__balans

Underskottsavdrag
Forvaltningsfastigheter
Derivat.

Obeskattade reserver

235413
-2 867
5544

-12 053
233 561
3213

________ Ty

468 974

347
5105

Summa:

238 090

224 282

462 373

Skatteméassiga underskott per den 31 december 2022 uppgar till 134 860 tkr (60 929), varav ej redovisade skattemissiga

underskott uppgar till 2 538 tkr (2 418).

Not 20 Ovriga avsittningar

Koncernen

Avséttning rorande reglering av framtida

19786 _

2021-12-31

tilaggskopeskilling

summa

19786

2022-12-31

19 786
19 786

2021-12-31

Ingaende saldo
lanspraktaget belopp

19 786

39 137
-19 351

Summa

e ——— Transaction 09222115557489581509 (e

19 786
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Not 21 Rantebirande skulder

2022-12-31

33 (39)

20211231

Langfristiza skulder

Skulder till kreditinstitut som férfaller mellan ett och fem ar efter balansdagen

Kﬂ thﬁ St iga : s k u lder

_Skulder till kreditinstitut

2315627

3126 151

3137 351

Summa

544% 778

2022-12-31

4927 585

_20‘21-_.1-2-_3_.1._

Lan fran kreditinstitut

__Avgdr upplaggningskostnader for upptagande av laneskuld

5449 503

N . B

4935 503

Kapitalforfallostruktur

Tabellen nedan speglar kapitalférfallostrukturen fér koncernens banklan.

__ Forfalioar

5441778

_Kapitalforfall, tkr

4927 585

Andel, %

2023

2024

2025
2026

3126 151
1556 999
758 628

57,4%
28,6%
13,9%
__0,0%

Summa

Ranteforfaliostruktur

_Forfalloar

_Rénteférfall, thr

100%

Andel, %

Rorligt
2022
2023
2024
2025 _

5449 503

ey

Py

1 0 0%
0%
0%

O%

0 %

Summa

Fﬁl’fa"és?ﬁru_ktwr.S.Wap;p._ar

Koncernens banklan ar rantesakrade med hjélp av swappar vars forfallostruktur framgar enligt nedan.

 Forfallodr

Nominelit belopp

2023
2024
2025
2026
2027

3125175

1 558 000
311000

135 000

Summa

Transaction 092221 1555748951500 (e

- 5130175
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Not 22 Finansiella risker och finanspolicy

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika siag av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i

foretagets resultat och kassafldde till foljd av fSréndringar i till exempel réntenivder. Bolaget utsdtts framfor allt for
likviditetsrisk, finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk.

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken fér att det inte finns tillracklig likviditet for att mota kommande betalningsataganden. |

samband med kvartalsrapportering upprittas interna likviditetsprognoser for kommande tolv manader, dar samtliga

kassaflddespéverkande posteranalyseras i aggregerad form. Syftet med likviditetsprognosen &r att verifiera behovet av kapital.

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alis kan erhallas eller endast erhllas till kraftigt 6kade réntekostnader.

FOr att hantera den risken finns i finanspolicyn regler betrdffande spridningen av kapitalbindning for kreditstocken samt

storleken pa outnyttjade laneramar och placeringar.

Rinterisk

marknaden. For att begransa stora svingningar i rantekostnader sékrar Stadsrum sina {8n med rantederivat. Nar upphandling
av rantederivat sker ska hansyn tas till koncerméns affarsplan samt kKommande kassafloden. De finansiella kostnaderna &r en av
de stérsta kostnadsposterna och paverkan sdledes férvaltningsresultatet vdsentligt. Stadsrums finansiella kostnader péverkas

sasom forvantningar om framtida tillvéxt och inflation. For att sékerstalla ett langt och stabilt rantenetto arbetar Stadsrum

efter den internt framtagna finanspolicyn.

saledes forandras med en procent skulle de finansiella kostnaderna ka eller minska med 3 mkr {0,7). Sdledes, pa grund av den
héga andelen rantederivat, skulle koncernens finansiella kostnader inte paverkas védsentligt.

Kreditrisker

Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittent inte kan fullgdra sina ataganden gentemot koncernen. Koncernen ar
exponerad for kreditrisk i den man overskottslikviditet ska placeras och genom sitt innehav av derivatinstrument i form av
ranteswappar. | syfte att begransa kreditrisken vid placeringar innehaller finanspolicyn ett sarskilt motpartsreglemente dar
maximal kreditexponering for olika motparteranges.

Lanevillkor och risktagande

Koncernens finansiella risktagande och stillning kan utldsas av bland annat nyckeltalen soliditet, réntetdckningsgrad och
b_e.l'fﬁé"mn_.gzsg-ra.d-._ kreditavtalen med banker och kreditinstitut finns det ofta fastlagda ataganden, s k covenants, for de tva
sistndmnda nyckeltalen. Utfardade &tagande kopplat till I3neavtalen mot banker innebdr primirt att beldningsgraden inte fér
Overstiga 60 % samt att rédnteteckningsgraden inte far understiga 2,5 ganger pa koncernniva. Koncernens egna mal i enlighet
med den faststillda finanspolicyn stammer val med ataganden mot bankerna. For 2022 uppfyller koncernen samtliga mal och

krav.

s Transaction 09222115557489581509

Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN ——moeeeer — -
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Virdeforandringar finansiella instrument

Koncernen

Finansiella

__intakter

Finansiella
kostnader

2022

Virde-
fordandringar

35 (39)

Finansiella tillgangar och skulder virderade till

verkligt varde via resultatrikningen

91 333

91333

Summa

‘Koncernen

Finansiella
__intakter

Finansiella
kostnader

2021

91 333

Virde-

forandringar

91333

_ Summa

Finansielia tillgangar och skulder vérderade till

Derivat

15 599

15 599

Summa

0

15 599

15 599

Verkligt varde pa derivat berdknas av foretagets banker med ledning av radande rantevillkor och marknadsranta. indata ar

baserat pa observerade marknadsvarden vilket innebar att de &r hanforliga till niva 2.

Finansiella instrument per kategori

I nedanstdende tabell presenteras koncernens finansiella tiligangar och skulder, upptagna till redovisat varde respektive
verkligt varde, klassificerade i kategorierna enligt [FRS 9.

Koncernen

Finansiella tillgangar/skulder

varderade till upplupet
~anskaffningsvirde

2022

Finansiella
tillgangar/
skulder
varderade till

verkligt viarde
__viaresultatet

Totalt

Finansiella tillgangar

Derivat

Hyresfordringar

Ovriga fordringar

Likvidamedel

uuuuu

5 687
17 224

130292

93 016

L

93 016
5687
17 224

130292

. Summa
Finansiella skulder
Langfristiga rantebarande sjku I:dfar
Kortfristiga rintebirande skulder
Leverantdrsskulder

Upplupna kostnader

153 203

2323 352
3126 151
15 666
20 984

32085

246 219

2323352
15 666
20 984

32085

Summa

Transaction 09222115557489581500  {smd

T 5518238

Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN
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2021

Finansiella tillgdngar/skulder
varderade till upplupet

anskaffningsvarde

36 (39)

Finansielia
tillgangar/
skulder
varderade till

verkligt virde

via resultatet Totalt

Koncernen
Finansiella tillgangar
Derivat
Hyresfordringar
Ovriga fordringar
Likvida medel

8 177
3112

1802
- 8177
3112

Sumima
Finansiella skulder

Langfristiga réntebdrande skulder
Derivat

(ortfristiga rantébirande skulder
Leverantorsskuider

Upplupna kostnader

217957

3144 503
1791 000
7508

35 858

219759

3 144 503
119

e

sSumma

4978 869

For samtliga finansiella tillgdngar och skulder beddms det verkliga vérdet ej vasentligt avvika frén det redovisade vardet.

Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen

2022-12-31 2021-12-31

2922-12-3.1 o

Forskottshetalda hyror 117 214
Upplupna rantekostnader 14 712
_Ovriga poster

17387

2021-12-31
88 154
6157

28 742

e *

1500 613

Summa

Not 24 Finansiella skulder hanférliga till finansieringsverksamheten

149 313

124 023

Koncernen

2022-12-31

2021-12-31

1500 613

Moderbolaget

-

Rintebarande skulder

Ingaende redovisat varde 4927 585

Kassafltdespdverkande férandringar
Fordndringar hanforliga till ej
kassaflédespdverkande poster:
Periodisering av aktiverade lanekostnader

507 663

6529

4786872
135452

5261

: 68 000
68000

5441777

Transaction 09222115557489561500 (e

4927 585.

Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN
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Koncernen
12022-12-31

- 2021-12-31

2022-12-31

37 (39)

Moderbolaget
- 2021-12-31

_Pantsatta aktier i dotter bolag

5446 503

4935 503
5327069

* L]

4011748

Not 26 Eventualforpliktelser

....2022-12-31

11 743 748

10 262 572

20211231

.

4414198 4011 748

Moderbolaget
_2021-12-31

Borgensforbindelser till forman for

___koncernftretag

5187919 4673919

Summa

Not 27 Resultat fran-andelar i koncernforetag

5187919 4673 919

Moderbolaget
2022 2021

62000 196489

Summa

Not 28 Bokslutsdispositioner

62 000 196 489

Moderbolaget
2022 2021

Erh&lina koncernbidrag
__Lémnade koncernbidrag

= 5 5 Fl I 1) g = .

65 325
=122 975

87 219
-160 690

summa

Transaction 09222115557489581509  {eems

Signed CA, 5K, CR, CS, LB, MA, CN
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Not 29 Andelar i koncernféretag
o Moderbolaget

4011 748 3933972
50 <

402 400 |
4414 198 4011748

[ngdende anskaffningsvarde
H Forvary
L Ovillkorade aktiedgartiliskott

__Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Utgaende redovisat varde 4414 198 4011 748

Kapitalandel i procent Redovisat

_Fretagets namn_ Org.nr site o ¥ virde

Stadsrum Fastigheter KC 1 AB

Stadsrum Fastigheter

Stadsrum Fastigheter
Stadsrum Fastigheter
Stadsrum Fastigheter |
Stadsrum Fastigheter

KC 2 AB
KC-3 AB
<C 4 AB
KC 5 ASB
KC.6AB

Stadsrum Fastigheter

KC 7 AB

559079-9036

559079-8855
559176-9848
559176-5747
559224-4031

559238-4621

Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm

Stockholm

100,0%

100,0%

100,0%
100,0%
100,0%
100,0%

100,0%

1102 359
205 450
437 650
568 453
130 186

1670050

20U LI

44314198

Not 30 Transaktioner med narstaende
Koncernen
2022-12-31 2021-12-31

HEA Property Partner AB

Képta tjanster, exkl. moms 93 265 46 757 39 981 38 811

Av moderbolagets forsédljning och inkdp avser 100% {100%) av forséljningen och 0% (0%} av inképen andra féretag inom den
koncern som bolaget tillhor.

Not 31 Kénsfordelning styrelse
Kénsfordelning i styrelse, andel min (%)

Moderbolaget
2021 2022 0 2021

Koncernen
2022

Styrelsen . 8% 83% 83% 83%

Not 32 Hindelser efter balansdagen

Efter drets utgéng har dotterbolagen Stadsrum Fastigheter KC 6 AB refinansierat den befintliga bankfaciliteten med ett belopp
om 2 200 mkr vilket skedde den 20 mars 2023. Dotterbolaget Stadsrum Fastigheter KC 4 AB har ingatt ett nytt laneavtal om 80
mkr vilket betalades ut till bolaget den 14 mars 2023. Utdver detta har inga héndelser av vdsentlig karaktdr skett efter
rakenskapsarets slut.

Transaction 092221155574895815089

Signed CA, SK, CR,CS, LB, MA,CN ~ —— — 3
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Not 33 Forslag till vinstdisposition

Balanserat resultat 4313026 898
Arets resultat. . 3379115

4316 406 013

Styrelsen foreslar att
i ny rakning balanseras 4316406013
4316406013

Lena Boberg Christer Alteskog Christofer Salmén
Ordférande

Magnus Alteskog Carl-Henrik Roselius Sami Kesonen
Verkstallande direktsr

Var revisionsberattelse har lamnats det datum som framgar av var elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB.

Camilla Norell
Aultoriserad revisor

—n Transaction 09222115557489581509
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Signed 2023-03-24 11:26:19 CET (+0100)

AR I I ST MR AU AL L A T T T ol S st i 1 FUE st LKA U D I T N B T 2 PP AT e s, 6 e e w AR

ramlannai e e nane s FrARA W A m A A g a1 LI A A U 4G T D e e LA M A S S R T AR M At ) T S T LY TR i A S e R e ST PR L P A T T T LT A N 0L S A D L D FLOVR R T B AR g T HI S PR TP AL AT Y o T S T T

Lena Boberg (LB) Magnus Alt@skﬁg (MA)

[ 3 b e ol o o A b LA PR TS A . P P, PRt T PP A Tk e VLA ST ] 0 PPV, B P T BB AT b B e A AR P e A, A IS T g P i T el sk i v e 1 o M sk b e Wl . ML o A A T L, L B, e o AP0 B o Ll s A )t ) | e A o 41 L L Ly Tl R 352 AL M B P Va0 o o WL 4 WD) T A L L S Ao P M I T, (7T g 0 o ) ST b e i Sl o gl G o P 1T ITAIRAK A Ko g I A= 5 o Wl b P e o M, Erbrad, tirieba LS ] -




Verification
Transaction 09222115557489581509

| 1D number 197005110221 | ID number 196505238995
lena.boberg@alecta.se - Magnus.alteskog@stadsrumfastigheter.se

» - BanklID
The name retumed by Swed;sh BanklD was "LENA The name returned by Swedish BankiD was "Lars
BOBERG" | Magnus Alteskog” | .
S;gned 2023-03-24 11:38:29 CET (+Ul 00) | Signed 2023-03-24 08:21:15 CET (+0100) |

' Camllla Nmell (CN)
IDnumber 197206080561
camilla.norell@se.ey.com

BankiD
The na_mé-remmxedby Swedish BankiD was "CAMILLA |
NORELL" |
Sign ed 2023-03-24 12:42:47 CET (+0100) : |
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| Adobe Reader that can show concealed attachments to view the attachments. Please observe that if the
| document is printed, the integrity of such printed copy cannot be verified as per the below and that a

| basic print-out lacks the contents of the concealed attachments. The digital signature (electronic seal)

| ensures that the integrity of this document, including the concealed attachments, can be proven

| mathematically and independently of Scrive. For your convenience Scrive also provides a service that

| enables you t. automat cally verify the document's integrity at: https://scrive.com/verify
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Revisionsberittelse
Till bolagsstamman | Stadsrum Fastigheter AB, org.nr 559028-9624

Rapport om arsredovisningen och
lkoncernredovisningen
Littatanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
Sftadsrum-- F-astigheter AB *fir--rﬁkens’kapsﬁret 2022-01-01 — 2022-12-31.

upprattats i enhghet med arsredwsnmgs{agen ﬁ{;‘h ger enialla vasenthga
avseenden rattwsande blld av moderbo]agets G{‘.‘;h kencemens fmanmella

Vi tlll.s_ty_r;ker _darfﬁr-att; bﬂl;agsstamman._fast-stall-er res.u!;tatrakn_l_nzgen och
balansrakningen {or moderbolaget och Koncernen.

Ciromned féir pitafandon

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige, Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande tifl
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har |
owrigt fufigjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

'Vl ansﬁr al‘t de rewsmns bems w har mhamtat ar tlllrac-kh.ga och

styreisens ach me Esszmmm mmh fOrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som har-ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréitas och att de ger en
rattvisanide bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande
direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer &r
nodvandig fér att upprétta en arsredovisning och koncernredcmsnlng sSOm
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter elier misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och kencernredovisningen ansvarar
-styrelsen ach 'verksfé'lland*e direktﬁren fti'r bﬂedﬁmningen av bolagets och

[ L

'fertsatt drlft tillampas dmk inte om styrelsen och verksta!!ande dlrektoren
avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gora nagot av defta.

Kevisorns anevear

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkernet om att’é'rsredows‘nihgen
och koncernredovisningen som. helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentllgheter eller misstag, och att
ldmna.en revisionsberattelse som innehdller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet &r en hig grad av sékerhet, men &r ingen garanti fér att en
revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer

att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av eegentllgheter el[er mlsstag o-ch anses vara vasentliga

-ekons:}mrska beslut sc:m anvandare fattar med grund ) arsredawsnmgen
och kohcernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och
har en professizone*!l‘t skeptisk instélining under hela revisionen: Dessutom;

bland annat utlfran dessa rlsker och mhamtar rewsrmsbews som &r
tillrdickliga och dndamélsenliga for att utgdra en grund for vara
uttalanden. Risken f6r att inte upptécka en vasentlig felaktighet il ffiljd
av: c}egentllgheter ar-hogre an fér en vasentlig felaktighet som beror pa
:misstag eftersam oegenthgheter kan mnefaﬁa agerande | maskepl

amdosattande av. mtern knntroll

« skaffarvi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse for var revision for att utforma granskningsétgarder som
&r lampliga med hansyn il amstandlgheterna men inte for ait uttala
058 om effektiviteten i deninterna kontrollen..

o utvarderar vi iampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och
rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

» drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstidllande
-_dxrektaren anvander antagandet om fertsatt d nft w;i uppraﬁandet av

I-1GIFO-3QDS-IKQ8B

vasenthg Gsakerhetsfaktﬂr SO avéer sadana handelsar eller
'fsrhaﬂanden som kan Ieda i':ll‘i betydande tvrvef om bﬂiagets c}ch

'-att det fmns en vasenthg asakerhetsfaktﬁr maste vii
,rewsmnsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysnlngama i
'.gsakerhetsfaldorn eller om sadana upplysmngar ar attllrackhga
miadifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida hindelser eller
férhallanden gora att ett bolag och en koncern inte ldngre kan fortsétta
verksamheten. |

s utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehalle
i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplyshingarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande fransaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en réttvisande bild.

Penneo dokumentnyckel: VEVUY-SPXPO-CO0G

« inhamtar vi tillréckliga och andamalsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen for enheterna eller affirsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for 5;153,rrnmgr ovewakmng och utférande av koncernrevisionen.
Vi dr ensamt ansvariga fér vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Litalanden

Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktorens
férvaltning av Stadsrum Fastigheter AB for rakenskapsaret 2022-01-01 -
2022-12-31 samt av férslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst
elier forlust.

Vi tilistyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamdéter och verkstéllande
direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Sromd For uftalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i
forhaliande till moderbolaget och koncermen enligt god revisorssed |
Sverige och har i 6wrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tilirackliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrefsens och verkstéllande divekidrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér férslaget till dispositioner betréffande
bolagets vinst eller f6rlust. Vid férslag till utdelning innefattar detta bland
annat én bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de
krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stélining i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets
angelégenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse aft bolagets
mganisatm ar uﬁormad sé att bakfbnngen madelsfowaitnmgen och
betryggande sitt. Verkstailande direktdren ska $kota den [apande
férvaltningen enligt styrelsens rikilinjer och anvisningar och bland annat:
vidia de atgérder som ar nddvéndiga for att bolagets bokféring ska
fullgﬁaras I ﬂverensstammelse med lag och fér att medelsforvaliningen ska

-ﬁ@wmmg ansvar

Vart mél betrffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart uttalande

om ansvarsfrinet, &r att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad
av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande:
direkttren i nagot vasentiigt avseende:

» féretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

+ pa hagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredamsmngslagen eller bolagsordningen.

Vért mal betraffande revisionen av férsiaget {ill dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet bedéma om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Ril’ﬁllg sakerhet &r en hodg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en
revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att eft forslag till dispositioner av

bolegets vinst eller férlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéander vi
pmfassmellt omdéime och har en professionellt skeptisk installning under

hela revisionen, Granskningen av férvaltningen och férslaget tilt

dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen

av rékenskapema. Vilka tilkommande granskningsatgérder som utférs

-baseras pé vér professimella bedomnmg med utgangspunkt i nsk och

étgarder amraden mh férhallanden som &r vasenthga f6r verksambieten
mh dér avstag mh overtradelser skulle ha sarskzlﬁ betydeise fcsr bolagets

mdtagna atgarder och andra farhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uftalande om styrelsens
férslag till dispositioner betraffande bolagets vinst lier forlust har vi
granskat om forslaget 8r férenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift
Ernst & Young

Camilla Norell
Auktoriserad revisor
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Signaturerna i deita dokument dr juridiskt bindande. Dokumentet dr signerat genom Penneo™ for séiker digital signering.
Tecknarnas identitet har lagrats, och visas nedan.

"Med min signatur bekrditar jag innehdllet ochalla datum i detta dokuimentet.”

CAMILLA NORELL
Auktariserad revisor
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digitala
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Detta dokument dr skyddat genom ett Adobe CDS certifikat, Nar du dppnar

dokumentet i Adobe Reader bor du se att dokumentet ar certifierat med Penneo e-

anvanda Penneos validator, som finns pa https://penneo.com/validator
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