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Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i KlaraBo Torvallafastigheter Ostersund AB intygar harmed dels att
denna kopia av arsredovisningen éverensstammer med originalet, dels att resultat- och
balansrdkningen faststallts pa arsstdmma den 27 juni 2023. Stamman beslutade ocksa att godkanna

styrelsens fOrslag till resultatdisposition.

Jag Intygar aven att kopian av revisionsberattelsen 6verensstammer med originalet.

Malmd den 27 junj 2023
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Forvaltningsberattelse

Agarférhallanden
KlaraBo Torvallafastigheter Ostersund AB ar ett helagt dotterbolag till KlaraBo Ostersund AB
(559294-6916) med séte i Malma.

Koncernmoder i den stdrsta koncern ar KlaraBo Sverige AB (publ) (559029-2727) med sate i Malmao.
KlaraBo Sverige AB (publ) uppréattar koncernredovisning.

Verksamhetens art och inriktning

KlaraBo Torvallafastigheter Ostersund AB (559256-2838) &r ett aktiebolag registrerat i Sverige med
sate i Malmo.

Bolaget ager och forvaltar hyresfastigheter.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Inga véasentliga handelser under rdkenskapsaret.

Utveckling av verksamhet, stallning och resultat

Belopp i Tkr 2022-12-31 2021-12-312020-12-31™**
Rérelsens intakter - 45457 44 270 14 606
Driftnetto* 13 418 [/ 389 3 823
Balansomslutning 537 632 548 985 541 342
Soliditet % ** 0,9 1,2 12

* = Viss omklassificering har gjorts 2021 betréffande vad som ingar i driftnettot (anpassning till ny
agare), 2020 har gj raknats om.

** = Justerat eget kapital / Balansomslutning. Med justerat eget kapital avses eget kapital +
obeskattade reserver med avdrag for 20,6 % 1 uppskjuten skatt.

***= R&kenskapsaret omfattade perioden 2020-05-18 - 2020-12-31.

Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 4 845 767, disponeras enligt foljande:

_ Belopp | kr
Balanseras i ny rdkning 4845767
Summa 4 845 767

Vad betraffar resultat och stéllning i dvrigt hédnvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med
tillhorande noter.

Alla belopp redovisas, om inte annat anges, i tusentals svenska kronor. Uppgift inom parentes avser
foregaende ar.
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Resultatrakning

Belopp i Tkr

Ryresintékter

Ovriga rérelseintakter

Rorelsens kostnader

Driftkostnader
Underhall

Forvaltningsadministration

Fastighetsskatt
Driftnetto

Centraladministration
Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Transaktion 09222115557495230016
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2021-01-01-
2021-12-31

44 907
501

45 433

-19 637
-11 303
-175
-925

13 418
-1 413

-3 910

™~

8 089

56
-13 907

-5 762

10

-5 762
-1 93¢

-7 701

44 176
94

44 270

-36 881
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Balansrakning

Egl_opp [ TKr

Noft

3(16)

2021-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Pagaende nyanldggningar och férskott
avseende materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag

Summa anlaggningstiligangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kosthader och upplupna intékier

Kassa och bank

Summa omsiéttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2022-12-31
524 862 528 778
1 244 445
526 106 529 223
1 500 .
1 500 i
527 606 529 223
A7 49
1 400 14 906
20 10
188 2 128
1655 17 093
8 371 2 669
10 026 19 762
537 632 548 985

S Transaktion 09222115557495230016
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Balansrakning
Belopp i Tkr o Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 50
50 50
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller foriust 12 547 8 112
Arets resultat -7 701 -1 365
4 846 6 747
Summa eget kapital 4 896 6 797
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 14 ) 043 1071
643 1071
Langfristiga skulder 16
Ovriga skulder tifl kreditinstitut 401 693 401 422
Skulder till koncernféretag 118 088 112 097
519 781 513 519
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut - 4 102
Leverantorsskulder 1358 2 898
Skulder till koncernféretag 1136 13 046
Skatteskulder 4 387 2 249
Ovriga kortfristiga skulder 24 45
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 5 407 D 298
12 312 27 598
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 537 632 548 985

e - Transaktion 09222115557495230016 Signerat JA, JL, AM, MA
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Rapport over forandring i eget kapital

Balanserat Arets Summa

Aktiekapital Resultat Resultat eget kapital
Ingaende ) )
eget kapital
2021-01-01 50 12 927 -6 315 6 662
Balanserat resultat -6 315 6315 -
Arets resultat -1 365 -1 365
Aktiedgartillskott,
erhallna B 1 500 o 1 500
Utgaende
eget kapital
2021-12-31 50 8 112 -1 365 6 797
Ingaende
eget kapital
2022-01-01 50 8 112 -1 365 6 797
Balanserat resultat -1 365 1 365 -
Arets resultat -7 701 -7 701
Aktieagartillskott,
erhallna 5 800 5 800
Utgaende
eget kapital
2022-12-31 50 12 547 -7 701 4 896

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital
| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet. Antal aktier uppgar till 500 st och kvotvérdet

ar 100 kr per aktie.

Fritt eget kapital |
FFritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och fériuster som genererats i bolaget med, |

forekommande fall, tillagg f6r avsétining till reservfond, utdelningar samt dvriga tillskott fran
aktiedgaren.

= e Transaktion 09222115557485230016 5 ? Signerat JA, JL, AM, MA  ————— iy
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Kassaflodesanalys

Belopp i Tkr

Not_

Den [6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital

Ifassaﬂéide fran férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investering i forvaltningsfastigheter
Avyttring av inkram/rérelse, netto likvidpaverkan

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Erhallna aktiedgartillskott

Okning av langfristiga skulder till koncernféretag
Okning av langfristiga fordringar hos koncernféretag
Upptagna lan

Amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets boérjan

Likvida medel vid arets slut

Justering for poster som ej ingar i kassaflodet

Avskrivningar

Betalda rantor och erhallen utdelning

Erhallen ranta
Erlagd rénta

Transaktion 09222115557495230016
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2022-01-01-  2021-01-01-

2022-12-31  2021-12-31

5762 14 040

3916 3 905

1 846 10 135

o 229 805

2 075 -9 330

16 843 381

13 055 8 836

1713 .875

799 788

- 1 030

799 1818

4 400 1 500

5 991 i

-1 500 -

_ 1286

4103 4106

4 788 1 320

5702 4013

2669 6 682

8 371 2 669
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2022-12-31 2021-12-31

56 3

-13 907 16 246
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Noter

Not 1 Allman information
KlaraBo Torvallafastigheter Ostersund AB med org nr 559256-2838 har sitt séte i Malma.

Bolaget ar dotterforetag till KlaraBo Ostersund AB, org nr 559294-6916 med séte i Malmé. KlaraBo
Ostersund AB &ri sin tur ett helagt dotterféretag till KlaraBo Sverige AB (publ), org nr 559029-2727

med sate | Malmo.

Moderbolag i den stdrsta och minsta koncernen som KlaraBo Torvallafastigheter Ostersund AB tillhor
och dar koncernredovisning uppréttas ar KlaraBo Sverige AB (publ).

Alla belopp redovisas, om inte annat anges, i tusentals svenska kronor. Uppgift inom parentes avser
fGregaende ar.

Not 2 Redovisningsprinciper och varderingsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet for finansiell

rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR2 anger att foretag i sin
arsredovisning ska tillampa International Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de antagits av

EU, i den utstréckning detta &r mdjligt inom ramen fér Arsredovisningslagen samt med hansyn fill
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg
som kréavs i férhallande till IFRS.

Bolaget tillampar frivilligt RFR2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da bolaget omfattas av en
koncernredovisning som upprattats enligt IFRS. Koncernredovisningen upprattas av KlaraBo Sverige

AB,

Under 2022 har en del klassificeringar justerats, framst avseende Rorelsens kostnader |
resultatrédkningen, varmed omklassificeringar gjorts foér bade innevarande ar och jamférelsearet.
Roérelseresultatet ar dock oférédndrad jamfort med tidigare redovisning.

Att uppratta rapporter i 6verensstdmmelse med tillampade regelverk krdver anvandning av en del
viktiga uppskattningar for redovisningsdndamal. Vidare kravs att ledningen gor vissa beddmningar vid
tilldmpningen av féretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hdg grad av
beddmning, som ar komplexa eller sadana omraden dar antaganden och uppskattningar ar av
vasentlig betydelse for féretagets arsredovisning anges i not 3.

Vid upprattande av arsredovisningen per den 31 december 2022 har standarder och tolkningar
publicerats vilka &nnu ej tratt i kraft. De reviderade eller nya standarderna bedéms inte fa paverkan pa

foretagets finansiella rapporter.

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.
Bolagets funktionella valuta &r svenska kronor, SEK, och utgor rapporteringsvaluta tor bolaget. Om
inget annat anges redovisas alla siffror i tusentals SEK. Bolaget genomfér fér ndrvarande inte nagra
transaktioner i utldndsk valuta. Bolaget tilldampar de principer som presenteras nedan. Principerna har
tillampats konsekvent fér alla presenterade ar, om inte annat anges. Arsredovisningen har uppréttats

utifran antagandet om fortsatt drift.

Intéktsredovisning
Intakter redovisas da det &r troligt att ekonomiska férdelar kommer bolaget tillgodo och att intakterna

kan faststallas pa ett tillférlitligt satt. Bolagets intakter utgors i allt vasentligt av hyresintakter.

Hyresintékter
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart i resultatrakningen baserat pa villkoren i

hyresavtalen. Ev. hyresrabatter periodiseras linjart éver hyresavtalets kontraktstid aven om betalning
inte sker pa samma satt.

Ranteintdkter
Ranteintékter redovisas | den period de avser.

= - Transaktion 09222115557495230016
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Kundfordringar
Kundfordran uppkommer i redovisningen nér den aktuella hyresperioden borjar galla. De aviserade
hyror som betalats in fére den gallande perioden redovisas som interimsskulder (férutbetalda

hyresintdkter) i arsredovisningen.

leasingavtal
Ett finansiellt leasingavtal ar ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och fordelar som férknippas

med dgandet av en tillgang i allt vasentligt dverférs fran leasegivaren till leasetagaren. Ovriga
leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Foretaget innehar enbart operationella

leasingavtal.

[ easegivare
| easingintakter och leaseincitament vid operationella leasingavtal intakisfors linjart dver leaseperioden

savida inte ett annan systematiskt satt battre aterspeglar hur de ekonomiska férdelar som hanfors till
objektet minskar dver tiden.

[.easetagare
Leasingkostnader, sasom tomtrattsavgélder, redovisas som operationell leasing och kostnadsfors |

den period de avser.

Laneutgifter
Laneutgifter redovisas i resultatrakningen i den period de uppkommer.

Koncernbidrag
—rhallna och lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Inkomstskatter
Skattekostnaden utgdrs av summan av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Aktuell skaftt
Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillampning av de

skaltesatser som &r beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hor aven justering av
aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder.

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder f6r nuvarande och tidigare perioder faststalls till det
belopp som férvdntas aterfas fran eller betalas till Skatteverket.

Aktuell inkomstskatt utgar fran arets skattepliktiga resultat vilket kan skilja sig fran det redovisade
resultatet. Detta beror frimst pa mdojligheten att nyttja skatteméassiga avskrivningar pa fastigheter som
kan Overstiga de redovisningsmassiga, skattemassiga direktavdrag for vissa ombyggnationer vilka
aktiveras redovisningsmassigt samt befintliga underskottsavdrag.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillnader
mellan redovisade och skatteméassiga varden pa tillgangar och skulder. De temporéara skilinaderna har
huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter. Uppskjuten skatt beraknas med
till@mpning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen. Skattesatsen 20,6 % har anvants.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den man det &r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre bedoms sannolikt att de kan utnytijas.

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

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark

Samtliga fastigheter i féretaget klassificeras som forvaltningsfastigheter. Med forvaltningsfastigheter
menas att de innehas i syfte att generera hyresintakter eller vardedkning eller en kombination av bada.
Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvardet. Darefter redovisas de till

e Transaktion 09222115557495230016
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anskaftningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Anskaffningsvardet bestar av inkdépspriset och utgifter som ar direkt hanférliga till férvarvet.
Tillkommande utgifter avseende en forvalthingsfastighet skall laggas till det redovisade vardet {6r
fastigheten ifraga om det ar sannolikt att den ekonomiska nytta som ar férknippad med fastigheten
férbattras. Alla dvriga kostnader for reparationer och underhall samt tilkommande utgifter redovisas i

resultatrdkningen i den period da de uppkommer.

En fastighet upphér att redovisas som tillgang i samband med att den avyttras eller nar den slutligt tas |
bruk och det beddéms att den inte kommer att betinga nagot varde i samband med en framtida avyttring

Hyresgéstanpassningar och hyresrabatter
Hyresgastanpassningar och hyresrabatter aktiveras till den del atgarden ar vardehojande i férhallande

till senaste varderingen. Ovriga utgifter kostnadsfors direkt.

Ovriga materiella anldggningstillgangar
Ovriga materiella anlaggningstiligangar tas upp till anskaffningsvardet efter avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar pa materiella anldggningstillgangar
Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar kostnadsférs dver tillgangens nyttjandeperiod som

uppskattas till:
Byggnader 100 ar
Inventarier 5-10 ar

Markanlaggningar 20 ar
Hyresgastanpassningar (lokaler) skrivs av utifran hyresavtalets kontrakistid.

Nyttjandeperioden f6r mark ar obegréansad och darfor skrivs inte mark av.

BedOmda nyttjandeperioder, restvarden och avskrivningsmetoder omprévas lopande, minst i slutet av
varje rédkenskapsperiod. Effekten av eventuella &ndringar i bedémningar redovisas framatriktat.

Borttagande fran balansrékningen

Det redovisade vardet for en materiell anldggningstillgang tas bort fran rapporten 6ver finansiell
stallning vid utrangering eller avyttring, eller nar inga framtida ekonomiska férdelar vantas fran
anvandning eller utrangering/avyttring av tillgangen. Den vinst eller f6riust som uppstar vid utrangering
eller avyttring av tillgangen, utgdrs av skillnaden mellan eventuella nettointékten vid avyttringen och
dess redovisade varde, redovisas i resultatet i den period nar tillgangen tas bort fran rapporten éver
finansiell stalining.

Nedskrivningar

Nar det finns en indikation pa att en tillgang eller en grupp av tillgangar minskat i varde gérs en
bedomning av dess redovisade vérde. | de fall det redovisade vardet Overstiger det beraknade
langsiktiga véardet skrivs det redovisade vardet ner till detta langsiktiga vérde.

Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatrdkning i den period vardenedgangen pavisas. En
tidigare nedskrivning av en tillgang aterférs nar det har skett en férandring i de antaganden som vid
nedskrivningstillfalliet 1&g till grund for att faststélla tillgangens langsiktiga varde. Det aterférda beloppet
Okar tillgangens redovisade varde, dock hdgst till det varde tillgangen skulle ha haft (efter avdrag f6r
normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Finansiella instrument

Foretaget har valt i enlighet med RFR2 att inte tilldmpa varderingsreglerna i IFRS 9. Detta innebar att
finansiella tillgangar och skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av
effektivrantemetoden. En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp 1 balansrakningen néar bolaget
blir part enligt instrumentets avtalsméssiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrdkningen
ndr rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget pa annat sétt férlorar kontrollen éver dem.
Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar férpliktelsen i avtalen fullgors eller pa annat satt

bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar bland annat tillgangarna fordringar
hos koncernféretag samt skulderna skulder till kreditinstitut, leverantérsskulder och dvriga kortfristiga

Transaktion 09222115557495230016
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skulder. En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp |
balansrdkningen endast nar det féreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt
att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Foretagets affarsmodell f6r att hantera tillgangen samt karaktéaren pa tillgangens avtalade kassafléden
utgdr underlag 6r klassificering och vardering varvid de finansiella tillgangarna klassificeras | foljande
kategort:

- Finansiella tillgangar som véarderas till upplupet anskaffningsvéarde

Samtliga finansiella skulder klassificeras i féljande kategori:
- Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar védrderade till upplupet anskaffningsvérde
Finansiella tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde om bada féljande villkor ar uppfylida:
- Den finansiella tillgangen innehas inom ramen for en affdrsmodell vars mal &r att inneha finansiella

tillgangar i syfte att inkassera avtalsenliga kassafléden.
- De avtalade villkoren for den finansiella tillgangen ger vid bestamda tidpunkter upphov till kassafléder
som endast &r betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det utestaende kapitalbeloppet.

Finansiella tillgangar vérderade till upplupet anskaffningsvarde ingar i omséattningstillgangar med
undantag for de poster med férfallodag mer 4n 12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras som
anldggningstillgangar. Vardering efter anskaffningstidpunkten sker till upplupet anskaffningsvarde
minskat med eventuell reservering for kreditforluster.

En nedskrivning av kundfordringar redovisas | resultatrakningen som 6vrig extern kostnad och en
nedskrivning av lanefordringar redovisas som finansiell post i resultatrakningen.

Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde

Finansiella skulder redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter avdrag for
transaktionskostnader. Darefter redovisas finansiella skulder till upplupet anskaffningsvarde och
eventuell skillnad mellan erhallet belopp och aterbetalningsbeloppet redovisas i resultatrakningen

fordelat over skuldens 16ptid, med tilldmpning av effektivriantemetoden.

Upplupet anskaffningsvérde
Upplupet anskaffningsvérde beraknas med hjélp av effektivrantemetoden, vilket innebar att eventuella

dver- eller underkurser som direkt hanforliga kostnader eller intakter periodiseras Over kontraktets
16ptid med hjélp av den berdknade effektivrantan. Effektivrantan ar den ranta som ger instrumentets
anskaffningsvarde som resultat vid nuvardesberakning av framtida kassafléden.

Kapitalrabatt och direkta utgifter vid upptagande av lan periodiseras, dock langst dver tiden till dess

skulden forfaller till betalning.

Likvida medel
Likvida medel inkluderar kassamedel och banktillgodohavanden samt andra Kortfristiga likvida

placeringar som latt kan omvandlas till kontanter samt ar féremal f6r en obetydlig risk for
vardeféréndringar. For att klassificeras som likvida medel far 1&ptiden inte dverskrida tre manader fran

tidpunkten av fGrvarvet.

Avsattningar

En avséatining redovisas i balansrakningen nar bolaget har en betintlig legal eller informell forpliktelse
som en foljd av en intréffad handelse och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer
att krivas for att reglera férpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Déar
effekten av nar, i tiden betalning sker &r vasentlig, berdknas avsattningar genom diskontering av det
forvantade framtida kassaflédet till en rédntesats fére skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbeddmningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som &ar férknippade
med skulden. Avsattningar omprévas vid varje bokslutstillfalle.

Aktieagartiliskott
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktier | dotterbolag och hos mottagaren som

en 6kning av fritt eget kapital.

Eventualforpliktelser
En eventualférpliktelse ar en mojlig forpliktelse till f6ljd av intraffade handelser och vars forekomst

endast kommer att bekréftas av att en eller flera osékra framtida handelser, som inte helt ligger inom

Transaktion 09222115557495230016
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foretagets kontroll, intréffar eller uteblir, eller en befintlig forpliktelse till 16ljd av intréffade handelser,
men som inte redovisas som skuld eller avsétining eftersom det inte ar sannolikt att ett utfléde av
resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen eller torpliktelsens storlek inte kan beraknas

med tillrdcklig tillférlitlighet.

Kassaflodesanalys
Kassaflédesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden, vilket innebar att resultatet justeras

f6r transaktioner som inte medf6rt in- eller utbetalningar under perioden samt f6r eventuelia intakter
eller kostnader som hanférs till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Not 3 Uppskattningar och bedomningar

Viktiga kéllor till osékerhet | uppskattningar |

Nedan redogdrs f6r de viktigaste antagandena om framtiden, och andra viktiga Kallor till oséakerhet |
uppskattningar per balansdagen, som innebar en betydande risk for vasentliga justeringar | redovisade
varden for tillgangar och skuider under nastkommande rékenskapsar

KlaraBo Torvallafastigheter Ostersund AB &r genom sin verksamhet exponerat for risker och
osakerhetsfaktorer;

Extern marknadsvardering av forvaltningsfastigheter
Den externa vérderingen av forvaltningsfastigheter ar baserad pa antaganden om framtida

betalningsstrommar samt en diskontering av dessa med hansyn till en riskfri r&dnta och riskpaslag.
Samtliga dessa faktorer utgdr saledes bedémningar av framtiden och ar osakra och kan inte tas som

en utfastelse om framtida utfall.

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Foretaget &r genom sin verksamhet exponerat for olika typer av finansiella risker sasom marknads-,
likviditets- och Kreditrisker. Marknadsriskerna bestar i huvudsak av ranterisk. Det ar foretagets styrelse
som &r ytterst ansvarig for exponering, hantering och uppféljning av féretagets finansiella risker. De
ramar som géller f6r exponering, hantering och uppféljning av de finansiella riskerna faststalls av

styrelsen i en finanspolicy som revideras arligen.

Marknadsrisker

Valutarisk
Med valutarisk avses risken att verkligt varde eller framtida kassafloéden fluktuerar till f6ljd av &ndrade

valutakurser. Foretaget bedriver sin verksamhet i Sverige och féretagets in- och utfldden bestar enbart
av SEK. Darigenom ar foretaget e exponerat for valutarisk.

Ranterisk
Med rénterisk avses risken att verkligt varde eller framtida kassafloden fluktuerar till f6ljd av &ndrade

marknadsrantor. Foretaget ar huvudsakligen exponerat for rénterisk genom dess lanefinansiering.
Foretagets framtida finansiella kostnader paverkas darmed vid andrade marknadsrantor.

Likviditets och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att féretaget far problem med att méta dess ataganden relaterade il
foretagets finansiella skulder. Med finansieringsrisk avses risken att foretaget inte kan uppbringa
tillracklig finansiering till en rimlig kostnad.

Kredit och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken for att motparten i en transaktion orsakar tforetaget en forlust genom att
inte fullfélja sina avtalsenliga forpliktelser. Féretagets exponering for kreditrisk ar huvudsakligen
hanforlig till kundfordringar. Befintliga kunders finansiella situation féljs |6pande upp for att pa ett tidigt

stadium identifiera varningssignaler.

S— Transaktion 09222115557495230016
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Féretagets maximala exponering for kreditrisk bedéms motsvaras av bokférda varden pa samtliga
finansiella tillgangar.

Hantering av kapitalrisk

Féretagets mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga féretagets férmaga att fortsatta sin
verksamhet, sa att det kan generera avkastning till aktieagarna och nytta fér andra intressenter samt

uppratthalla en optimal kapitalstruktur fér att halla kostnaderna f6r kapitalet nere.

For att uppratthalla eller justera kapitalstrukturen kan koncernen férandra den utdelning som betalas till
aktiedgarna, aterbetala kapital till aktiedgarna, utfédrda nya aktier eller sélja tillgangar fér att minska

skulderna

Not 5 Hyresintakter
De totala hyresintakterna for féretaget uppgick till 44 907 (44 176). Framtida minimileaseavgifter

avseende icke uppségningsbara operationella leasingavtal f6r kommersiella lokaler framgar av
tabellen nedan. Bostads- och bilplatshyresavtal, som oftast [6per med tre manaders uppsagningstid

ingar inte i tabellen.

Forfallostruktur 2022-12-31
2023 1 321
2024 1 321
2025 1207
2026 647
2027 -
Senare én fem ar . -
Summa 4 496
Not 6 Transaktioner med narstaende
2022-01-01- 2021-01-01-
- o 2022-12-31 2021-12-31
Koncerninterna kop - 326 -

Bolaget har en narstaenderelation med bolag inom KlaraBo Sverige AB-koncernen. Bolagets totala
inkdp och forsaljining med andra féretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget tillhér presenteras |

tabellen ovan.

Not 7 Ranteintiakter och liknande resultatposter

Transaktion 09222115557495230016
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2022-01-01- 2021-01-01-

‘ 2022-12-31 2021-12-31

Réanteintakter, évriga l 45 3

Ovrigt 11 o .

Summa 56 3
Not 8 Rantekostnader och liknande kostnhader

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31

Rantekostnader, bank 5 800 5894

Rantekostnader, koncernféretag 7/ 835 9 936

Rantekostnader, o6vriga - 272 416

Summa 13 907 16 246
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Not 9 Bokslutsdispositioner

2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-37 2021-12-31
Mottagna koncernbidrag - ) ] - 14906
Summa - 14 906
Not 10 Skatt pa arets resultat
2022-01-01- 2021-01-01-
- 2022-12-31  2021-12-31
Aktuell skattekostnad -1 083 -1 429
Justering avseende tidigare ar -1 284 -
Uppskjuten skatt 428 =802
-1 939 -2 231
Avstdmning av effektiv skatt
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-37 20271-12-37
Resultat fore skatt - o o 5762 865
Skatt enligt géllande skattesats 20,6 % (20,6 %) 1187 -178
Skatteefffekt av ej avdragsgilla kostnader (bl a rantenetion) -2 118 -2 052
Skatteeffekt av g skattepliktiga intakter - -1
Justering uppskjuten skatt temporara skilinader 428 -
Skattemassiqg justering, temporar skillnad -1562 -
Skatt hanforlig till tidigare ar -1 284 -
Redovisad effektiv skatt -1 939 -2 231
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™

KlaraBo Torvallafastigheter Ostersund AB - 14(16)
559256-2838

Not 11 Forvaltningsfastigheter
2022-12-31  2021-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden

-Vid arets bdrjan 533 997 533 654
-Nyanskaffningar B - 343
Vid arets slut 533 997 533 997
Ackumulerade avskrivhingar |

-Vid arets boérjan -5 219 -1 314
-Arets avskrivning 3916 -3 905
Vid arets slut -9 135 -5 219
Redovisat varde vid arets slut 524 862 528 778
Varav mark 143 931 143 931

Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter
Byggnaderna utgors i sin helhet av fOrvaltningsfastigheter.

Det verkliga vardet for fastigheterna uppgar till 598 918 (653 000). Vardering sker externt minst arsvis.

Till den externa varderingsfirman lamnar f6retaget uppgifter om gallande och kommande
hyreskontrakt, I6pande drift- och underhaliskostnader samt bedémda investeringar.

Vid vardering till verkligt varde anvands en avkasiningsvardeansats. Denna bygger pa en
nuvardesberdkning av framtida kassafléden. Kalkylperioden utgdr 5-10 ar. Under kalkylperioden utgdrs
intakterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden upphor. Fér perioden darefter berédknas
hyresintdkterna till den marknadshyra som galler idag. |

Drift- och underhallskostnader har bedémts utifran féretagets verkliga kostnader och har anpassats {ill
fastighetens skick och alder. Kostnaderna beddms oka i takt med inflation. Investeringar har bedomts
utifran det behov som foreligger. Fastighetsskatten bedéms utifran senaste taxeringsvarden.
Langsiktig vakans beaktas i varderingarna och bedéms utifran fastighetens lage och skick.

Kalkylrdnta och direktavkastningskrav ar baserat pa extern vérderares erfarenhetsméssiga
beddmningar av marknadens férrantningskrav.

Not 12 Pagaende nyanlaggningar och forskott materiella

anlaggningstillgangar
2022-12-31  2021-12-31

Vid arets borjan 445 -
Investeringar 799 445
Redovisat viarde vid arets slut 1 244 445

Not 13 Finansiella instrument

Finansiella instrument, verkligt varde

Samtliga poster i balansrédkningen férutom materiella anldggningstillgangar, uppskjuten skatt, eget
kapital, obeskattade reserver och avsattningar klassificeras som finansiella tillgangar och skulder och
varderas till upplupet anskaffningsvéarde. Foér samtliga finansiella instrument, savél tillgangar som
skulder, beddms det redovisade vérdet inte vasentligt avvika fran det verkliga véardet.
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Not 14 Uppskjuten skatt

15(16)

Uppskjuten
2022-12-31 skatteskuld
Véasentliga temporéra skillnader
Forvaltningsfastigheter o 643
Uppskjuten skatteskuld -643
2021-12-31
Vasentliga temporéra skillnader
Forvaltningsfastigheter -1 071
Uppskjuten skatteskuld -1 071

Not 15 Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 4 845 767, disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning

Not 16 Upplaning

2022-12-31

4 845 767

4 845 767

2021-12-31

2022-12-31
Ovriga skulder till kreditinstitut o 401 693
Skulder som forfaller senare an fem ar fran balansdagen
Skulder till koncernféretag 118 088

Not 17 Stéallda sakerheter och eventualforpliktelser

401 422

112 097

2022-12-31  2021-12-31

‘e ek YY 5 P PN o TR

L

For skulder till kreditinstitut hos andra koncernforetag |

Fastighetsinteckningar 458 565 458 965
Summa 458 565 458 565
Eventualférpliktelser Inga Inga
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Arsredovisningen har undertecknats den dag som framgar av den elektroniska signaturen

Andreas Mortiadakis Jenny Appenrodt
Styrelseordforande Styrelseledamot

Jimmy Larsson
Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgar av den elektroniska signaturen

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund
Aukforiserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i KlaraBo Torvallafastigheter Ostersund AB, org.nr 559256-2838
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G Rapport om arsredovisningen

L Uttalanden

N Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér KlaraBo Torvallafastigheter Ostersund AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av KlaraBo Torvallafastigheter Ostersund ABs finansiella stallning per
den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.

Fdrvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatréakningen och balansrakningen for KlaraBo
Torvallafastigheter Ostersund AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt [nternational Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
KlaraBo Torvallafastigheter Ostersund AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Ovrig upplysning

Revisionen av arsredovisningen for rakenskapsaret 2021 har utforts av en annan revisor som lamnat en
revisionsberattelse daterad 24 maj 2022 med omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de beddémer &r nédvéndig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av bolagets férmaga att fortsétta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsétta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsheréttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sékerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en

vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut

som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
r UtGver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens foérvaltning fér KlaraBo
) Torvallafastigheter Ostersund AB for ar 2022 samt av férslaget till dispositioner betréaffande bolagets vinst eller
i forlust.
=
g:; Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
(") styrelsens ledaméter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till KlaraBo Torvallafastigheter Ostersund AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréaffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn till

de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedtma bolagets ekonomiska situation, och att tilise att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras

pa ett betryggande séatt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sadkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot

vasentligt avseende:

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

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

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar

forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéattelsen.

Malmo den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor
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