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Undertecknad verkstallande direktér intygar harmed, dels att denna kopia av arsredovisningen

och denna Kopla av revisionsberatielsen overensst@mmer med originalen, dels att
resultatrékningen och balansrakningen for féretaget har faststalits pa arsstdamma den 31 maj 2023.
Arsstamman beslutade att godkéanna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Stockholm den 31 maj 2023

Tomas Ingemarsson
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AL

Styrelsen och verkstéllande direktdren for Klarabergshuset Invest AB avger harmed &rsredovisning for
rakenskapsaret 2022-01-01--2022-12-31.

Verksamhetens art och inriktning
Bolaget &ger och forvaitar fastigheterna Blekholmen 3 och 5 i Stockholms stad.

Ag arforhallanden

Bolaget ar helagt dotterféretag till Afa Sjuk fjanstepensionsaktiebolag org. nr 502033-0642. Afa Sjuk
flanstepensionsaktiebolag ar det bolag som uppréttar koncernredovisning i vilken Klarabergshuset Invest AB
ingar.

Under dret har sammanlagt 22,6 mkr investerats i hyres gastanpassningar och forbattringsatgérder. Vidare har
man under 2022 lyckats hyra ut i princip alla de vakanta lokaler som uppkom under 2022 till hégre hyresnivaer
an tidigare hyreskontrakt.

Utveckling av verksamhet, stallning och resultat
Verksamheten har en stabil och positiv utveckling med lag vakansgrad och stigande marknadshyror.

(Tkr) 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 08 442 107 055 99 591 96 541
Rérelseresultat 46 279 58 939 91 140 48 137
Resultat e. finansiella poster 32 414 46 575 38 750 34 393

Balansomslutning 968 306 964 183 988 883 975 551

Avkastning pa eget kapital @ 8,6% 14,2% 11,9% 9,8%
Avkastning pa totalt kapital © 4,8% 6,0% 5,2% 4,6%

M Justerat eget kapital / Balansomslutning. Med justerat eget kapital avses eget kapital + obeskattade reserver med avdrag for
uppskjuten skatteskuld.

@ Arets resultat / Genomsnittligt justerat Eget kapital
®) (Resultat efter finansiella intékter och kostnader + rantekostnader) / Genomsnittlig balansomsiutning

Forvéantad framtida utveckling samt visentliga risker och osékerhetsfaktorer
Hdga energipriser och rantor I kombination med ett utdraget krig i Ukraina kan komma att fa en neggatiV'

paverkan p& fastigheternas marknadsvéarden. Foretagets verksamhet och férhallandena pé
fastighetsmarknaden i Stockholm antas dock inte genomga nagra storre foréndringar pa langre sikt. Se dven not

4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument.
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Finansiella instrument
Upplysningar om féretagets finansiella instrument, méa!l och tillampade principer f6r finansiell riskstyrning finns i
not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument. Noten innehéller aven upplysningar och beskrivning av

rantrisker, kreditrisker och likviditetsrisker.

Personal
Bolaget har ej haft nagra anstéllda under innevarande eller féregdende ar, varfér nagra l6ner eller ersattningar e
har utbetalats. ingen erséattning utgar till styrelsen.

Miljo
Foretaget mgar i Afa S_[uk tjanstepensl-nsaktlebolags hallbarhetsredowsmng enligt GRI varvld samtliga

Kraﬁverk Feretaget ar ocksa ange{age" lrﬁ atterbjuda hyresgésterna bra 'mi"fj;c"jvafl' varfor Vi samarbete med var
elleverantor kan erbjuda alla vara hyresgéaster gron el utan extra kostnad. Féretaget erbjuder ocksa
lokalhyresgésterna grona hyresavtal. Fastigheten Blekholmen 5 ar certifierad till Miljébyggnad Brons.

Forslag till vinstdisposition (kronor)

Till arsstdmmans férfogande star foljande ansamlade fériust
Balanserat resultat _ 75729733
Arets resultat | .. 20735814
96 465 547

g . . . i
I.. L 2k, " . E: L r r

Styrelsen foreslar att
{ ny rékning balanseras _ 96 465 547
96 465 547

Enligt arsredovisningen framgar att ett koncernbidrag uppgaende till 37 773 tkr har lamnats {ill
Afa Sjuk tjanstepensionsaktiebolag, org. nr 502033-0642.

Betraffande foretagets resultat och stalining i Gvrigt hanvisas till efterféljande resultat-och balansrékningar,
rapporter over férandringar i eget kapital, kassaflédesanalyser samt noter. Alla belopp uttrycks i tusentals
svenska kronor dar gj annat anges.
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RESULTATRAKNING Not  2022-01-01 2021-01-01
(Tkr) 2022-12-31 2021-12-31

Rérelsens intdkter

Nettoomséttning 5 98 442 107 055
Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader 6 - 26197 - 22996

Administrationskostnader - 3 809 - 2808

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella

anldggningstillgangar 10 - 22157 ~ 22212
Rorelseresultat 7,8 46 279 58 939

Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 71 7

Rantekostnader koncernféretag - 183936 - 12371

Resultat efter finansiella poster 32 414 46 575

Bokslutsdispositioner
Forandring av avskrivningar éver plan - 5088 -

Resultat fore skatt 27 326 48 575

Skatt pa arets resultat 9 6 590 - 10755

ARETSRESULTAT - 20736 35820
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(Tkr)

BALANSRAKNING

Not

2022-12-31

2021-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anléggningstillgangar
Byggnader och mark

avseende materiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omséttningstillgangar

Korffristiga fordringar
Kundfordringar
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

10
11

907 600

23 823

911 221

19 757

931 423

9
1289
6 587

930 978

1277

7374

7 885

28 998

36 883

8 651

24 554

33 205

SUMMA TILLGANGAR _

968 306

964 183
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BA L ANE
(Tkn)

Not

2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet egef kapital
Aktiekapital
Uppskrivningsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsiéttningar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag

Kortfristiga skulder
|.everantérsskulder
Skulder fill koncernféretag
Aktuella skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

14

12

15

16

17

100
138 532

100
138 532

. 133632 |

75729
20 736

138 632

69 901
35 820

96 465

235 097

5088

244 353

26 817

25 626

610 000

26 817

610000

610 000

2 563
61 362
2 560
4 407

_21603-

610 000

414
58 757
1083
3712
19 080

83 013

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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pecf:
|
l:m.s.i_
i_‘: 'f".j
]

2 _Bundet egot kepital _ Fritt egot kapital
§:1’ Balanserade
Aktie-  skrivnings inklusive arets Summa eget

Not  kapital fond __resultat  kapital

ron

14
Ingaende balans per 1 januari 2021 100 138 532 116 521 255 153
Arets totalresultat
- 35820 35 820

Arets resultat _
Summa totalresultat - - 35820 35820

T

Transaktioner med &gare:

Koncernhidrag - 58 716 - 58 716
Skatt hanforlig till koncernbidrag 12 096 12 096
Summa transaktioner med aktieigare i - - 46620 - 46620

Utgdende balans per 31 december 2021 100 138 532 105 721 244 353

Bundet eget kapital  Frilt eget kapital
Balanserade
Upp- vinstmedel
Aktie-  skrivnings inklusive &rets Summa eget
Not kapital fond resultat - kapital
14
Ingaende balans per1 januari 2022 100 138 532 105 721 244 353

Arets totalresultat

Summa totalresultat - - 20 736 20 736

Transaktioner med &gare:
Kongembidrag : - - 37773 - 37773

Skatt hanforlig till koncernbidrag . - 7 781 7 781
- 29992 - 29992

Summa transaktioner med aktiedgare - o
Utgaende balans per 31 december 2022 100 138 532 96 465 235 097
Se dven not 14 for ytterligare information om eget kapital.




Klarabergshuset Invest AB
556692-9476

8 (21)

KASSAFLODESANALYS
(Tkr)

Not

2022-01-01
2022-12-31

i

Den I6pande verksamheten

Raorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar | kassaflodet:
Avskrivningar

Erhalien rania

Erlagd réanta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapitat

Kassaflde fran férédndringar i rérelsekapital
Minskning{+)/6kning(-) av kundfordringar

Minskning(-)/ckning(+) leverantorsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av 6vriga Kortfristiga skulder

Kassafldde fran den I6pande verksamheten
Investeringsverksamheten

Pagaende nyanlaggningar

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Lamnat koncernbidrag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

46 279

22157
71

13 936

58 939

22217
7

54 571

775
2 152
7 330

64819

22 602

22 602

37773

58716

37773

. 4 444
24 554

58 716

10 580

35134

.. 23 e

24 554
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Not 1 Allmé&n information

2023 och .k.ommer. .att forel.agg.as b@lagsstamman den .31 .ma.J: 2023 fc:.r faststallanda

Klarabergshuset Invest AB med -organisationsn'ummer 556692-9476 &r ett aktiebolag registrerat i Sverige
med sate i Stockholm. Adressen till huvudkontoret ar Klara Sadra Kyrkogata 18. Féretagets verksamhet
omfattar att &ga och forvalta fastigheterna Blekholmen 3 och 5 i Stockholm.

Bo agets moderforetag tllllka moderforetag i den storsta koncernen som Klarabergshuset lnvest Al ar

Arsredewsmngen for Klarabergshuset Invest AB har uppréattats | enlighet med Arsredowsmngslagen och
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Tillampning
av RFR 2 innebér att foretaget sa langt som méjligt tilldmpar alla av EU godkénda International Financial
Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av IFRS Interpretations Committee (IFRIC) inom ramen for
Arsredovisningslagen och Tryggandelagen samt beaktat sambandet mellan redovisning och beskattning.

| redovisningen har vardering av poster skett till anskaffningsvarde. Nedan beskrivs de vasentliga
redovisningsprinciper som tillampats.

Nya eller &ndrade IFRS standarder och nya tolkningar samt dndringar i RFR 2 2022
De nya dndrade IFRS standarder som har tratt ikraft och galler for rakenskapsaret 2022 har inte haft

nagon vasentlig paverkan pa bolagets finansiella rapporter.

IFRS 16 Leasingavtal
BO'aget anvander “”damage{ galande 'ﬁ"'l*afmpnihg av IFRS 16 Leasingavtal, vilket innebar att all leasing

Nya eller éindrade IFRS standarder och nya tolkningar samt dndringar i RFR 2 som annu inte tratt
ikraft

Bolaget har annu inte borjat tillampa nya och é@ndrade standarder och tolkningar som givits ut av
International Accounting Standards Board (IASB) och IFRS Interpretations Committee (IFRIC) samt de

andringar | RFR 2 som trader ikraft 1 januari 2023 eller senare. Inga av nu k&nda och beslutade
forandringar i regelverken bedéms medfora nagra vasentliga skillnader 16r bolaget jdmiért med

huvarande redovisningsprinciper.
lﬂf’ékt’er’

avd.;rag fesr mervardeskatt .r.abatta.r oah_ ll.k..nande a.vd_..rag
H’yre sin z‘é ktﬁer

Fastighetsforsaljning

Resultat fran fastighetsférsaljning redovisas da risker och férmaner som férknippas med dganderatten
overgar till k6paren. Vinst eller forlust som uppstar vid férséljning av térvaliningsfastighet utgérs av
skilinaden mellan férsaljiningspris och redovisat varde
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Rénteintékter
Rénteintakter redovisas fordelat dver |6ptiden med tillampning av effekiivrdntemetoden. Effektivrantan ar
den rénta som gor att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar under rantebindningstiden blir lika

med det redovisade vardet av fordran,

)
L
e Leasingavtal

'iE:? Ett finansiellt leasingavtal &r ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och fordelar som férknippas med
% dgandet av en tillgang i allt vasentligt éverfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ovriga leasingavtal

) klassificeras som operationella leasingavial. Foretaget innehar enbart operationella leasingavtal.

)

[ easegivare

|_easingintakter vid operationelia leasingavtal intakisfors linjart dver leasingperioden, savida inte ett annat
systematiskt satt béttre aterspeglar hur de ekonomiska fdrdelar som hanfors till objektet minskar éver
tiden.

Foretaget innehar inga leasingavtal dar foretaget utgor leasetagare.
?Ut’lﬁn d'sk vaf'luta'

Laneutgifter
| aneutgifter redovisas i res ultatrakningen t den period de uppkommer.

Koncernbidrag o . | .
Koncernbidrag som féretaget erhaller fran moderforetag och systerféretag samt [amnar till moderféretag
och systerfGretag redovisas | eget kapital.

dotterforetag red_ow_sas som okn_m g av andelar 1_ k@n_cernfo_retag

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

Aktuell skaft

Aktuell skatt bergknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig fran
det redovisade resultat i resultatrakningen d& det har justerats for ej skattepliktiga intakter och ej
avdragsgilla kostnader samt for intékter och kostnader som ar skattepliktiga eller avdragsgilla i andra

perioder. Féretagets aktuella skatteskuld berdknas enligt de skattesatser som har beslutats eller
aviserats per balansdagen.

skatteskulder redowsas for i prmclp alla skattephkhga temporara sklunader och uppskjutna
skattefordringar redovisas i princip for alla avdragsgilla temporéra skillnader i den omfattning det &r

sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar prévas vid varje bokslutstillifalle och reduceras till
den del det inte langre ar sannolikt att tillrackliga skattepliktiga 6verskott kommer att finnas tiligéngliga for

att utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna skattefordran.
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Uppskjuten skatt berdknas enligt de skattesatser som férvéntas géalla fér den period da tillgangen
atervinns eller skulden regleras, baserat pa de skattesatser (och skattelagar) som har beslutats eller

aviserats per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas d& de hanfor sig till inkomstskatt som debiteras av
samma myndighet och déa féretaget har for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

Akfuefﬂ och uppskjut‘e'n s‘kaff fOr perfcd'e‘n

ar harforllg tlll transaktmner som redmflsats 1 avrlgt tota]resultat eller dlrekt mot eget kaplta! l sadana fall

ska dven skatten redovisas i évrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark

Samtliga fastigheter i foretaget klassificeras som férvaltningsfastigheter. Med forvaltningsfastigheter
menas att de inhehas i syfte att generera hyresintékter eller vardedkning eller en kombination av bada.
Forvaliningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvardet. Darefter redovisas de {ill

an s?kaffnﬁings:vé rde efter a*iv_dfra g for ackumulerade ,avsk,rifvniﬁn;gar och eventuella 'n:e-'d-s*krwnéinfg-aﬁr.

fast_igheten lfrag,_a om d_et,ar s..a_n_no_l_lkt a;t;t den _ekonorr ISka nytta som &r forkmppad med fastugheten
férbattras i férhallande till den niva som gallde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra
tillkommande utgifter skall redovisas som kostnader i den period de uppkommer.

En fastighet upphor att redovisas som tillgang i samband med att den avyitras eller nar den slutligt tas i
bruk och det bedéms att den inte kommer att betinga nagot varde i samband med en framtida avyttring.

Ovriga materiella anfdggningstillgangar
Ovriga materiella anlaggningstillgangar tas upp till anskaffningsvéardet efter avdrag for ackumulerade

avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Anskaffningsvardet bestar av inkGpspriset, utgifter som ar direkt hanforbara 1ill tillgangen fér att bringa
den pa plats och i skick att anvéndas samt uppskattade utgifter fér nedmontering och bortforsling av
tillgédngen och aterstallande av plats dér den finns. Tillkoemmande utgifter inkluderas endast i tillgangen
eller redovisas som en separat tillgéng, nar det ar sannolikt att framtida ekonomiska férmaner som kan
hanfdras till posten kommer foretaget till godo och att anskaffningsvardet for densamma kan beraknas
pa ett tillforlitligt satt. Alla ovriga kostnader for reparationer och underhall samt tillkommande utgifter

redovisas | resultatrakningen i den period da de uppkommer.

Det redovisade vardet for en 6vrig materiell anlaggningstillgang tas bort fran rapporten éver finansiell
stélining vid utrangering eller avytiring, eller nar inga framtida ekonomiska fordelar vantas fran
anvandning eller utrangering/avytiring av tillgangen. Den vinst eller forlust som uppstar vid utrangering
eller avyttring av tillgangen, utgdrs av skilinaden melian eventuella nettointékten vid avyttringen och dess

redovisade véarde, redovisas | resultatet i den period nar tillgangen tas bort fran rapporten éver finansiell
stallning.
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Avskuvmngar pé materiella anlaggnmgsfd!gangar

Avskrivningar pa materiella anléggningstiligangar kostnadsférs 6ver tlllgangens nyttiandeperiod som
uppskattas till:

. Byggnader 50 ar
o Byggnadsinventarier 5-10 ar
- Markanl&ggningar 20 &r

e Nyttjandeperioden fér mark ar obegréansad och darfér skrivs mark inte av.

™ Aktiverade hyresgastanpassningar redovisas under byggnad och skrivs av under kontraktsperioden.
Bedémda nyttjandeperioder, restvarden och avskrivningsmetoder omprévas [6pande, minst j slutet av
varje rakenskapsperiod. Effekten av eventuella @ndringar i bedémningar redovisas framatriktat.

Boritagande fran balansrékningen

Det redovisade vardet for en materigll anlaggmngstlllgang tas bort fran rapporten éver finansiell stélining
vid utrangering eller avyttrmg, eller nér inga framtida ekonomiska férdelar vantas fran anvandning eller
utrangering/avyttring av tillgangen. Den vinst eller fortust som uppstar vid utrangering eller avyttring av
tillgangen, utgdrs av skillnaden mellan eventuella nettointakien vid avyttringen och dess redovisade
vérde, redovisas i resultatet i den period néar tillgangen tas bort fran rapporten 6ver finansiell stalining.

_At:éwihnm-g svardet ar det hogre vardet av det verkliga vardet minus férsaljningskostnader och dess
nyttjandevérde. Vid berakning av nyttjandevarde diskonteras uppskattat framtida kassaflode till nuvarde
med en diskonteringsrénta fore skatt som aterspeglar aktuell marknadsbeddémning av pengars tidsvarde
och de risker som forknlppas med tlllgangen

redowsade vardet pa ﬂHgangen ned tlll aterwnnmgsvardet En nedskrwnmg ska omedelbart kastnadforas
| resultatrakningen.

D‘é en n'edsk'rivning sef'dan éterffjrs ékar "tillgéngen‘s redoVisade' vérde ti‘ll de*t omvé‘rderade

nedskrwnmg. redowsas dlrekt | resul_tatraknln_g_en

Finansiella instrument
Bolaget tillampar en metod med utgangspunkt i anskaffningsvérde enligt Arsredowsnmgslagen En

ﬂnansue[l tiligang eiler ﬂnanssell skuld redowsas a balansraknlngen nar bolaget bllr part tlll lnstrumentets

_reahseras farfaller eller nar bolaget forlarar kontrollen sver den En flnanSIeH skuld bcakas bort fran
.bal_a_ns_ra;.km_ns_en nar forpliktelsen | avtalet fullgérs eller pa annat satt utslacks.

Finansiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och
finansiella omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip. Finansiella skulder varderas till upplupet
anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden.

Likvida medel

Likvida medel inkluderar kassamedel och banktillgodohavanden samt andra kortfristiga likvida
placeringar som latt kan omvandlas till kantanter samt ar féremal for en obetydlig risk for
vérdeférandringar. For att klassificeras som likvida medel far 16ptiden inte tverskrida tre manader fran
tidpunkten for forvarvet.
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Avsittningar
Avsattningar redovisas nér féretaget har en befintlig forplikielse (legal eller informell) som en foljd av en
intraffad handelse, det ar troligt att ett utfldde av resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen

och en tiliférlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

beﬂrthga forphktelsen pa balansdagen med harsyn tagen till nsker och osakerheter fcarkmppade med

-forpl ktelsen Nar e 1 avsattnmg beraknas genorr att uppskatta de utbetalmngar som forvantas krdvas for

Dar en del av eller hela det belopp som kréavs for att reglera en avséttning férvantas bli ersatt av en tredje
part, ska gottgtrelsen sérredovisas som en fillgang i rapport 6ver finansiell stélining nér det &r sa goft
som sakert att den kommer att erhallas om féretaget reglerar forpliktelsen och beloppet kan beréknas

thforhthgt

med motsvarande red@wsnmg av fordran Fordran motsvarar en forutbetald kostnad av fastlghetsskatten
vilken periodiseras linjart dver rakenskapsaret

Akﬁeﬁgarﬁnskott

redovesas som skuld e!ler avsattnmg eﬂ:ersom det mte Ar sannollkt att e‘tt utflode av resurser kommer att
kravas for att reglera forpliktelsen eller férpliktelsens storlek inte kan berdknas med tiflracklig

tiliforlitlighet.

Eventualtillgangar

En eventualtillgang ar en mojlig tillgang tili i6ljd av intraffade handelser och vars férekomst endast
kommier att bekraftas av att en eller flera osékra framtida handelser, som inte helt ligger inom féretagets
kontroll, intraffar eller uteblir. En eventualtillgang redovisas inte som en fillgang i balansrakningen.

Kassaflodesanalys

Kassaflddesanalysen visar foretagets férdndringar av foretagets likvida medel under rékenskapsaret,

Kassafltdesanalysen har upprattats enligt den indl rekta metoden. Det redovisade kassaflédet omfattar

endast transaktioner som medfort in- och utbetalningar.

Not 3 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Viktiga ka/im z‘fl/ oiaé ke'rh et i up p ska z‘fnm gar

bedommnar w_d foreta_g_ets redov;snrn_QSprJnclper

| Viktiga bedémningar vid tillémpning av féretagets redovisningsprinciper

Faretagslednlngen bedomer a‘tt den arliga externa Vardermgen ay foretagets fastighet ar rattvisande och
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Verksamheten i foretaget &r en del av Afa Forsakrings kapitalférvaltning som har till uppgift att férvalta
- och langsiktigt maximera avkastningen pa Afa Forsakrings tillgadngar. Afa Foérsakrings risker och
e riskhantering beskrivs utforligt i Afa Sjuk tjgnstepensionskoncernens arsredovisning.

L il

o Bolagets fastighet utgér en placeringstillgang 1 Afa Sjuk tjénstepensionskoncernen och finansieras

;; genom ett [an fran moderféretaget som l6per tills vidare med vid varje tid géllande referensranta plus 2%.
2 Foretaget ar genom sin verksamhet exponerat for olika typer av finansiella risker sédsom marknads-,

) likviditeis- och Kreditrisker.
]

Marknadsrisker
Va-l‘iu tarisk

valutakurser Foretaget bedrwer verksamhet [ Sverlge och foretagets in- och utﬂoden bestar I all
vasentlighet av SEK. Darigenom har féretaget en mycket begrénsad exponering for valutarisk. Foretaget

sakrar inte valutarisken.

Rénterisk

Med rénterisk avses risken att verkligt varde eller framtida kassafléden fluktuerar till f6ljd av dndrade
marknadsrantor. Foretaget ar huvudsakligen exponerat for ranterisk genom dess lanefinansiering. Lanen
|6per med rorlig ranta, vilket innebar att féretagets framtida finansiella kostnader paverkas vid andrade
marknadsrantor. '

Enligt féretagets finanspolicy ska ranterisken inte sékras da all upplaning gérs fran moderforetaget.

Under "Kanslighetsanalys for marknadsrisker" nedan presenteras effekter av andrade marknadsrantor.

2022 42-31 2021412-31
Eget Eget
Resultat - kapital Resultat  kapital

Eﬁ'e {f pa framtida finansiella
kostnader +1% - 6100 - 6100 - 6100 - 6 100

Effekt pa framtida finansiella
kastnader-1% 6100 6100 6100 6 100

Med li kwdtte.tsnsk avses risken att foretaget far problem med att méta dess atagande relaterade till
foretagets finansiella skulder. Med finansieringsrisk avses risken att féretaget inte kan uppbringa
tillracklig finansiering till en rimlig kostnad. Loptiasfordelning av kontrakisenliga betalningsataganden
relaterade till foretagets finansiella skulder presenteras i tabellerna nedan. All finansiering av betydande
pelopp sker genom modertéretaget varvid likviditets- och finansieringsrisken i praktiken &r néra noll.

Beloppen i dessa tabeller &r inte diskonterade vérden och de innehéller i fsrekommande fall d&ven
rantebetalmngar vilket innebér att dessa belopp inte &r maojliga att stdmma av mot de belopp som
redovisas i balansrakningarna. Rantebetalningar &r faststallda utifrén de férutsattningar som galler pa

halansdagen.

Foretagets laneavtal med moderbolaget Afa §juk tjanstepensmnsakﬂebalag I6per med rénta och tills
vidare och forfaller till betalning pa anfordran. Upplupen ranta uppgar till 1 313 tkr.

(4
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2022-12-31 Inom 312 _ __
83man méan _1-5ar  Over5ar  Summa

‘Skulder till
Koncernftretag
Leverantbrs-
skulder
Ovriga kort-
fristiga skulder 3907 - . s - 4407
Summa 67 832 . 500 610 000 678 332

61 362 - - 610 000 671 362

2021-12-31 *— Inom 3-12
3 man ~ man _ 1-5 ar QOver5 ar Summa

Skulder till
Koncernioretag
| everantérs-
skulder
Ovriga kort-
fristiga skulder 8212 . - 500 - 3712
Summa : 62 380 - 500 - 610000 672 880

58 757 - - 610 000 668 757

411 - - . 411

Kredit & Motpartsrisk
Med kreditrisk avses risken for att motparten i en transaktion orsakar foretaget en forlust genom att inte
fullfélja sina avtalsenliga forpliktelser. Féretagets exponering for kreditrisk ar huvudsakligen hanférlig till

kundfordrmgar Far att begransa foretagets kredttnsk gors en kredltbedommng av varje ny kund Normait

kunders fmansue[la sutuatlon fOI}S ocksa Iopande upp for att pa ett tld:gt stadlum ldentlflera
varningssignaler.

Foretagets maximala exponering for kreditrisk bedéms motsvaras av bokférda varden pa samtliga
finansiella tillgangar och framgar av tabellen nedan.

202212-31  202112-31

Ovriga fordringar 1289 1277
Kassa och pbank. . 28 998 24 554

Maximal e:\{p-on-ermg fér kreditrisk 20 287 25 024

Virdering av finansiella instrument
Finansiella tillgadngar och finansiella skulder varderas till anskaffningsvarde enligt ARL.

Vardering till verkhgt varde av finansiella tillgangar och finansiella skulder klassificeras i nagon av tre
nivaer baserat pa den information som anvands for att faststélla det verkliga vardet.

Niva 1 - Finansiella instrument dar verkligt varde faststélls utifrén observerbara (ojusterade) noterade
priser pa en aktiv marknad 6r identiska tillgangar och skulder. En marknad betraktas som aktiv om
noterade priser fran en bérs, méklare, industrigrupp, prissattningstjanst eller vervakningsmyndighet
fmns latt ooh regelbundet tlllgangllga -ch dessa pnser representerar verkliga och regelbundna
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vaa 2 F'inansi'ellia in'strument dar 'verkl'igt va??'rde fastst'aﬂs uti’fran va'rd?e*ri-n-gsmodellér som baseras pé'

-:d_l.r_ekt (dvs. som pnsn o_termgar);_ el_l_e,r in d_lr;ek.t (_dvs__ ._ha_r!edd a fran p_r,n.sn;catermg.ar).

Exempel pa observerbar data inom niva 2 ar:
* Noterade priser for liknande tillgangar och skulder.

« Data som kan utgéra grund for bedémning av pris, t ex marknadsréntor och avkastningskurvor.

Niva 3 - Finansiella instrument dar verkligt varde faststalls utifran varderingsmodeller dar vasentlig indata

baseras pa icke observerbar data.

Verkligt varde pa langfristiga skulder bedéms uppga till 610 000 tkr (610 000) vilket 6verensstdmmer

med bokf6rt varde.

For ovriga finansiella tillgangar och finansiella skulder bedéms de redovisade vérdena vara en god
approximation av de verkliga vérdena il foljd av att I6ptiden och/eller rantebindningen understiger tre
manader vilket innebér att en diskontering baserat pa gallande marknadsforutsatiningar inte beddms

leda till ndgon vésentlig effekt.

Hantering av kapitalrisk

Afa Fdrsékrings och ddrmed ocksa foretagets mal for férva
satt sa att forsakringsétagandena alltid kan uppfyllas och till
forsakringspremierna kan hallas laga.

thing av kapital &r att den sker pa ett tryggt
en god avkastning sa att

Skuldséttningsgraden berédknas som nettoskulden dividerat med totalt kapital. Nettoskulden beraknas
som langfristiga skulder till koncernféretag minus likvida medel. Totalt kapital bestar av totalt eget kapital

och nettoskuld.

Per rakenskapsarets utgang uppgar skuldsattningsgraden till:

2022-12-31 2021-12-31

Upplén ing . . 610 000
Minus likvida medel . 28998 ..-.

610 000
24 554

Totalt eget kapital - - 2350097

585 446

244353

Totalt kapital 816 099

Skuldsattningsgrad 71%

829 799

71%

/Z/ Y

l.f. y
f..j.
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Not 5 Nettoomsattning

1)

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal och genererar hyresintakter. Summan
av arets variabla avgifter som ingar i rakenskapsarets resultat uppgar till 98 442 Tkr (107 055). Framtida
minileasingavgifter avseende icke uppsagningsbara operationella leasingavtal forfaller enligt foljande:

Férfaliotidpunkt:

2021

Inom ett ar
Senare &n ett ar men inom fem ar
Senare an fem ar

362
141 585
-l o

18 415
06 583

Summa

Not 6 Fastighetskostnader

362 348

2022

2021

Driftskostnader
Reparation och underhall
Fastighetsskatt

10 359
1 958

3417
9 980

26197

22 996

iInkép

Not 8 Upplysning om ersittning till revisorn

Revisionskostnaden for 2021 och 2022 har belastat moderbolaget Afa Sjuk tjianstepensionsaktiebolag.

Not 9 Skatt pa arets resultat

2022

2021

Aktuell skatt
‘Uppskjuten skatt

7 781
1191

12 095
1 340

Skatt pa arets resultat

Avstamning arets skattekostnad

6 590

10 755

Red ows at re’s:u'izt-at fore skatt

Skatt beraknad med skattesats 20,6 %

v

‘Summa

Arets redovisade skattekostnad
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Not 10 Byggnader och mark

2022-12-31  2021-12-31

Ing&ende anskaffningsvarden 1 158 144 1158 987
Omklassificeringar 185836 187
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 1177680 1159 144
Ing&ende avskrivningar - 318423 = 290211
Arets avskrivningar enligt plan - 20157 - 20212
Utgaende ackumulerade avskrivningar . 338580 - 318 423

Ingaende uppskrivningar 100 000 100 000
ingaende avskrivningar pa uppskrivningar - 29500 - 27500
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp - 200 - 2 ODO
Utgaen de ackumulerade uppskrivningar netfo _ - 68 500 70 500
Utgaende planenligt restvirde 907 600 - 911 221

Varav anskaffningsvirde fér mark 331 000 331 000

Byggnaderna utgérs i sin helhet av férvaltningsfastigheter.
Verkligt véarde for samtliga 2 (2) férvaltningsfastigheter uppgar till 2 940 Mkr (3 090). Vardering utférs arligen av
externa oberoende varderingsforetag per balansdagen. Till den externa va rderingsfirman lamnar foretaget

uppgifter om géllande och kommande hyreskontrakt, 16pande drift- och underhaliskostnader samt bedémda
investeringar.

Fastigheten besiktigas minst vart tredje &r av extern part.

ar beraknat utifran det bedémda drifthettot ar sex eller ar elva, dividerat med marknadens direktavkastningskrav
och diskonterat till nuvérde,

Vid anvandandet av ortsprismetoden har tva delmetoder anvants, dels normering av vardet for jamforbara
fastigheter till varde | kronor p-é'r kvadratmeter uthyrbar yta (areametoden), dels normering till driftnettot
(nettokapitaliseringsmetoden).

Vardering har skett enligt niva 3, IFRS 13.

Not 11 Pdgaende nyanldggningar och férskott avseende materiella anliggnin gstillgangar

2022-12-31 20211231

Ingéende redovisat varde 19 757 9 580
Omklassificeringar - 18536 157
Investeringar - . o . 22802 10334

Utgaende redovisat vérde 23 993 19 757

S
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Not 12 Uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld
20221231 2021-12-31

Uppskjuten skatteskuld
SkKillnad redovisat varde och skatteméssigt varde byggnader 26626 26817

‘Summa uppskjuten skatteskuld 25 626 26 817
Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet i resultatrakningen.

Skattesatsen for berdkning av uppskjuten skatt uppgar till 20,6 %.

Periodiserade hyresintékter - o 6 022 6833
Ovriga poster - - - B _ _ 565 541

gl

Summa 6 587 7374

Not 14 Eget kapital

Aktiekapital

Samtliga akfier &r av samma aktieslag, ar fullt betalda och berattigar till en rost. Inga aktier ar reserverade fér
dverlatelse enligt optionsavtal eller andra avtal. Antalet aktier vid utgangen uppgar till 1 000 (1 000) till et
kvotvarde av 100 kronor (100). Styrelsen foreslar att den ansamlade foriusten balanseras i ny rakning.

Not 15 Langfristiga skulder

Skulden till Afa Sjuk tjanstepensionsaktiebolag 6per tills vidare och férfaller pa anfordran.
o o 2022-12-31  2021-12-31
‘Skuld till moderbolag - - 610 000 610 000

Summa 610 000 610 000
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Not 16 6.V_rifgza. Kortfristiga skulder

2022-12-31  2021-12-31

Mervardesskatt B - ” 3907 39192
Hyresdepositioner _ _. %00 500

Summa ” o 4407 3712
Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intidkter

20221231 2021-12-31

Upplupna driftskostnader - 1117 1403
Fonitbetalda hyror . . 20486 17 677

Not 18 Stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser

| 202 2-'12"31 | 2021-12-31

Stallda sakerheter o o i
Eventualforpliktelser - . )
summa - -

Not 19 Upplysningar om nérstaende

Transaktioner mellan féretaget och dess nérstadende har skett pa marknadsmaéssiga grunder. Upplysningar om
transaktioner melian féretaget och narstaende presenteras nedan.

Inkdp av varor och tjanster

- 2022-12-31  2021-12-31
Afa Sjuk fianstepensionsaktiebolag o 4351 3447
o NSaki — o . L it

Fordringar och skulder vid arets siut till f6ljd av férséljning och kop av varor och tjdnster

| o 2022-12-31  2021-12-31
Afa Sjuk tjdnstepensionsaktiebolag L . 439T . s44r
Summa 4 351 3 447
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Not 20 Disposition av vinst eller forlust

il | i A AMTIRALASS R W IR e 3
i~ balanserad vinst 75729733
% arets vinst 20735814

(™) ——
- 96 465 547
:_;;;:::":: | | |

B Styreslen toreslar att fill forfogande staende vinstmedel disponeras sa att

o | ny rakning balanseras 96 465 547
96 465 547

Not 21 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga héndelser har intraffat efter balansdagen.

Stockholm 2023-04-27

“ Johan Held Tomas Ingemarsson
Styrelsens ordférande Verkstéllande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 40 / 2023.
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Revisionsberdttelse

Till bolagsstamman i Klarabergshuset Invest AB, org.nr 556692-9476

Rapport om arsredovisningen

Uittalanden

Vi har utfort en revision av arsredewsmngen for
Klarabergshuset invest AB for ar rakenskapsaret 2022-01-01
- 2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprdttats i enlig-
het med arsredovisningslagenoch ger.en i alla vdasentliga avse-
enden rattvisande bild av Klarabergshuset Invest ABs
finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar farenlig med

arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststailer resuitat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttaianden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (iISA) och god revisionssed i Sverige, Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar, Vi ar oberoende i forhallande till Klarabergshuset
Invest AB enligt god revisorssed i Sverige ‘och har i 6vrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och

gndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Detz-ar s;tv:rel-sem.ach-'v-er-ks.-t-a; lr-la-n:d e-d.l_rekrteren som har a?friwarfert

for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en ratt-

visande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stallande direktoren ansvarar aven {or den iiiﬁ'fréf.ﬁra kontroll
som d'e bﬁdamer' ar nad’va’ndlg f’or att u;apra'tta 'e’n arsredwis-

S|g dessa ber@r pa Oegentl:gheter eHer m;sstag

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstdilande direktéren fér bedémningen av bolagets for-
mdaga att fortsatta verksambheten., De upplyser, ndr sa &r

tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte
om styrelsen och verkstéllande direktbren avser att likvidera

bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot
reafistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar
VVara mal ar att uppna en rimlig grad av sédkerhet om att ars-

redovisningen som helhet inte innehaller ndgra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

mlsstag, och att lamna en rewsmnsberatte[se som innehaller

vara uttalanden. Feimhg sdkerhet &r en htg grad av sakerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
vasentl'g felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska besiut som anvdndare fattar
med grund i arsredovisningen.

A mernber firm of Ernst & Young Global Limited

Sem del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionelit
omdome och har en professionellt skeptisk instdllning under
heia revisionen. Dessutom:

e jdentifierar och bedémer vi riskerna forvasentiiga felaktig-

heter : arsredovismngen vare si'g dessa beror pé Gegent -

garder bland annat utlfran dE'SSa nsker GCh mhamtar rew-
sionsbevis som &r tlllrackllga och d@ndamalsenliga for att
utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
.upptac'ka en vasen:tlig felaktiqhet ti'I! f'@lj'd av @'egemlig

::maskopi ' forfalsknmg, avsrktltqa utelamnanden felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll,

¢ skaffar vi oss en forsta e_lisreaa_.v den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar ldmpliga med hdnsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

» utvarderar vi [mpligheten i de redovisningsprinciper som

anvénds och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direkttrens uppskattningar i redovisningen och tillhdrande
Upplysningar.

s drarvienslutsats om ldmpligheteniatt styrelsenoch verk-
stallande direktéren anvdander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
sjutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om
det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsdtta verk-
samheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revismnsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den vdsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upp*
lysnmgar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om &rsredo-
visningen. Vara slutsatser haseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet f6r revisionsberdttelsen.
Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett
bolag inte {dngre kan fortsatta verksamheten.

o Utvdrderar viden dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, ddribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen a-te-rger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
fgref‘ en rattvisande bildl,

Vi maste ocksa mfarmera orn betydelsefulla iakttageiser 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

férfatiningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi §ven utfort en
revision av styrelsens och verkstédllande direktérens forvait-
ning av Klarabergshuset Invest AB for rakenskapsaret 2022-

01-01 -~ 2022-12-31 samt av idrslaget till dlspwtuaner
betraffande balagets vinst eller forlust.

rakenskapsaret_

Grund fir uttalandess

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Vi &r oberoende | forha lande il Klarabergshuset
Invest AB enligt god revisorssed { Sverige och har i dvrigt
fuligjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och

andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.
Styrelsens och verkstillande direktrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller foriust. Vid forsiag till

utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om

utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets

verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av

bolagets egna kapltal konsolideringsbehov, likviditet och

.-Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation arutformad sa att bokforingen,

medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter

'1 ovrigt kontrclleras pa ett betryggande satt Verkstallande

der 50m a,r nadvandlga for att bolagets_bokforlnglska fullgoras
i dverensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen
ska skétas pa ett betryggande satt,

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, ach dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om

styrelseledamoten eller verkstéllande direktdren i nagot

vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot

bolaget, eller

« pa nagot annat satt handlat | strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller forfust, och ddrmed vart uttalande om
detta, &r att med rimiig grad av sékerhet bedoma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagsiagen.

A rnember firm of Ernst & Young Global Limited

jnmgen pa sadana atgarder omraden ach forhallanden som a"-

tskulle ha sarskild hetydelse for balagets SItuatlon V1 ga"--

:F?im'l'i'g sakerhet aren hog grad’ av sakerhet men 'mgen garanti

ailtld k@mmer att umtacka atgarder elier fersummeiser som
kan féranleda ersédttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller f6rlust inte &r

forentigt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen ay
forvaliningen och férslaget till dtspomtmne* ay bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av réken-

-skaperna Vrlka tuilkommande gransknmgsa ga’rder S0M utfers

vasentliga fér verksamheten och dér avsteg och overtradelser

atgarder @ch andra fc}rhallanden sam ar' relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som undertag fér vart uttalande

om styreisens forslag till dispositioner betraffande. bolagets

vinst eller forfust har vi granskat om forslaget dr forentigt med

aktiebolagslagen.

Stockholm den 28 april 2023
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Au{ﬁ([er Serad revisor
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