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Vi har valt att anvdnda daggkdapans blad som symbol.
Daggkdpan kanns latt igen pd sina unikt formade
veckade rosettblad. | dess centrum samlas tidiga
morgnar vattendroppar till en skimrande parla.

Dropparna bildas genom att bladen nattetid utsondrar
vatten som vdxten tagit upp genom roten, sa kallad
guttation, som trots vaxtens namn inte dr dagg.
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Det har dr Kapan fastigheter

Ké&pan Fastigheter dr ett heldgt dotterbolag till Kdpan Tjdnstepension
vars uppdrag dr att forvalta kollektivavtalad tjdnstepension for
personer som ar, eller har varit, statligt anstallda. Las mer om Képan

Tjanstepension p&d www.kapan.se.




Kapan Fastigheter i korthet

Ké&pan Fastigheter ar en trygg och ladngsiktig fastighetsdgare med nischad
kompetens. Som en av Sveriges storsta dgare av samhallsfastigheter forser
Kapan Fastigheter samhallsviktiga verksamheter med sdkra och flexibelt
anpassade lokallésningar. Med over 60 fastigheter, i 40 kommuner, agerar
K&pan Fastigheter hyresvard &t mer an 500 hyresgdster — varav merparten
bedriver samhallsbdarande verksamheter. | bestandet finns bland annat

34 polishus, dtta domstolsbyggnader och ett fangelse. Forsakringskassan,
Migrationsverket, Statens Tjdnstepensionsverk och Sida ar ett axplock av
andra hyresgdster. Fastigheterna dr geografiskt placerade over hela landet,
fran Kiruna i norr till Svedala i soder. Vi ar en ladngsiktig fastighetsdgare som
vill utveckla vara fastigheter pd ett hdllbart och attraktivt satt och vaxa
tillsammans med vara hyresgadster.

Marknadsvarde ca Hyresintaker
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miljarder

759

miljoner kronor

fastigheter

Fastighetsbestdndet 6ver landet
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kommuner

Nord

Sundsvall, Kiruna, Harnésand,
Skellefted, Boden, Ornskoldsvik,
Hudiksvall, Gdallivare, Sollefted,
Sdlen-Malung

Stockholm

Stockholm, Sollentuna, Uppsala

Ost

Avesta, Hagfors, Norrkoping,
Karlskoga, Katrineholm, Motala,
Lindesberg, Eskilstuna, Filipstad,
Vasterds

Vast

Bords, Goteborg. Alingsds, Karlstad,
Vanersborg, Mariestad, Falkoping,
Mark

Syd

Kalmar, Karlskrona, Kristianstad,
Eksjo, Ljungby, Gotland, Svedala,
Ndssjo, Oskarshamn, Karlshamn



Ar 2022 i korthet

Fastighetshub i Sundsvall Al
forvaltningsresultat

Under maj 2022 forvarvades en portfolj samhalls-
fastigheter lokaliserade i Sundsvall fran fastig-

hetsbolaget Lilium. Samtliga fastigheter har

hyresgdster som ligger i linje med Ké&pan Fastig-

heters profil. | och med att K&pan Fastigheter miljoner kronor
forvarvade fastigheterna finns nu mdanga av
K&pan Fastigheters hyresgdster representerade
pé orten vilket har gjort Sundsvall till en strategiskt
viktig ort for Kdpan Fastigheter. Under 2023
kommer Kapan Fastigheter att fortsatta utveckla
fastigheterna och starka organisationens
ndrvaro i Sundsvall.

Driftnetto

516

miljoner kronor

Ny vd

Cecilia Vestin, tidigare vice vd, ersatte Fredrik
Hedén som verkstallande direktor 1 juli 2022.
Med en gedigen bakgrund inom fastighets-
branschen fran bland annat Jernhusen, Vectura
och Specialfastigheter ar hennes uppdrag att
utveckla och forstarka bolagets strategi och
verksamhet.

Antal fastigheter

6l
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Kdapan Tjdnstepension
blev 100% dgare

Under juni 2022 meddelade Samhallsbyggnads-
bolaget i Norden (SBB) att de sdlt sina dgarldn i
Svenska Myndighetsbyggnader (SMB) till Kdpan
Tjanstepension. | november 2022 utnyttjade
Ké&pan Tjanstepension sin option att kopa SBB:s
agarandel i bolaget och blev darigenom

100 procentig dgare till bolaget den 21 november
2022.

Bel&ningsgrad

50 7%

(45 %)

Soliditet

46 7

(51 %)

=

=

Marknadsvarde
fastigheter

14033

(10356)
miljoner kronor

Svenska Myndighetsbyggnader
blev Kapan Fastigheter

| samband med att Kdpan Tjanstepension blev
100% agare till bolaget beslutade styrelsen att
byta namn till Kdpan Fastigheter. Det nya namnet
forstarker kopplingen till Ggaren och tydligt
symboliserar vér malsattning att vara ett ldng-
siktigt och tryggt fastighetsbolag.
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VD har ordet

2022 var ett omvalvande ar. Ett krig brot uti Europa,
stigande rantor, elpriser och okad inflation, men det var
ocksd ett ar dd Kapan Fastigheter bildades. Omvarldens
handelser medforde okat fokus pé sakerhetsfragor och
kraven pd oss som fastighetsdgare forandrades snabbit.

Trots utmaningar pa marknaden fangades 4nda nagra
strategiska forvarv upp under borjan av dret. Samtidigt som
tilltrade av dem pagick borjade ocksa grunden for det som
skulle bli Kapan Fastigheter att byggas.

I november blev det klart att Kapan Tjanstepension
forvdrvade SBB:s andel i det tidigare gemensamt dgda
bolaget Svenska Myndighetsbyggnader, Kdpan Fastigheter
bildades. Ett fastighetsbolag som &r langsiktiga och har
nischad kompetens.

Det gangna aret har saledes handlat mycket om att
bygga bolag fran grunden, dock med ett bestand om 6ver
60 fastigheter, till ett virde av ca 14 miljarder. Vi gav SBB
uppdraget att fortsdtta forvalta fastigheterna under aret for
att successivt 6verta den och ha férvaltning i egen regi.

Det har varit larorika manader, att bygga bolag med allt
vad det innebdr, samtidigt som sidkerhetskraven pa oss
okar och trycket pa vara hyresgaster ar hogre 4n nagonsin
— det dr ett stort ansvar. Vi besdker de 40 orter ddr vi har
fastigheter och halsar pa vara hyresgdster, vi lar kinna dem
och verksamheterna samt vara samarbetspartners i landet
som dr jatteviktiga for oss.

Jag ar stolt 6ver hur langt vi kommit pa sa kort tid,
nyckeln till det dr sdklart teamet. Nu dr jag bade laddad och
nyfiken pd vad 2023 har att bjuda pa. Vart fokus kommer
vara att bygga upp en rikstdckande forvaltningsorganisation
och fortsdtta dialogen med hyregdsterna for att skapa de

bdsta forutsdttningarna for ett langsiktigt samarbete. Vi
ska ocksad bidra till dgarens pensionssparare och det dr
ju statligt anstdllda, sa det kdnns extra roligt att kunna ge
dem en langsiktighet och en trygghet.

Nu gar vi 6dmjukt och nyfiket in i 2023 ddr vi tillsam-
mans med vara hyresgdster och samarbetspartners skapar
langsiktigt varde.

Cecilia Vestin, Stockholm 24 maj 2023
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Verksamhetsberdttelse

Forvaltningsberdattelse

Styrelsen och verkstdllande direktoren for Kapan
Fastigheter AB, org. nr. 559343-3443, far harmed avge
arsredovisning och koncernarsredovisning for rikenskaps-
aret 2022.

Agarférandring

Under juni 2022 meddelade Samhadllsbyggnadsbolaget i
Norden (SBB) att de sdlt sina dgarlan i Svenska Myndig-
hetsbyggnader (SMB) till Kapan Tjdnstepension. I novem-
ber 2022 utnyttjade Kapan Tjdnstepension sin option att
kopa SBB:s dgarandel i bolaget och blev ddrigenom 100
procentig dgare till bolaget den 21 november 2022.

I samband med att Kdpan Tjdnstepension blev 100%
dgare till bolaget valde man att byta namn till Kdpan Fast-
igheter. Det nya namnet forstiarker kopplingen till dgaren
och tydligt symboliserar var malsdttning att vara ett lang-
siktigt och tryggt fastighetsbolag.

Moderbolaget

Moderbolaget redovisade for verksamhetsaret ett

rorelse- resultat om -7 188 (-14) TSEK och ett resultat efter
finansiella poster om -65 566 (-11 633) TSEK. Arets resultat
uppgick till -58 367 TSEK (-13 837 TSEK). Férdndringen
mot foregdende ar forklaras frimst av ett lagre finansnetto.
Moderbolagets likvida medel uppgick den 31 december
2022 till 0 (0) TSEK och det egna kapitalet till

4034670 (3 154 501) TSEK.

Resultat

Kdpan Fastigheters resultat fore skatt fér 2022 uppgick
till -1 055 (382,5) MSEK. Driftnettot uppgick till 515,7 (0)
MSEK och férvaltningsresultatet uppgick till 136,9 (-0,15)
MSEK. Forbattringen i driftnettot férklaras av att bolaget
startades i slutet av 2021 och férvarvade fastigheter
under 2022. Forvaltningsresultatet paverkades av kraftigt
stigande marknadsrdntor. I drets resultat ingick
orealiserade vardefoérandringar pa fastigheter om
-1269,1 (478,6) MSEK och pa finansiella instrument om

220,0 (0) MSEK.

0 KAPAN FASTIGHETER © ARSREDOVISNING 2022

Forvaltning

Under 2022 har SBB forvaltat samtliga fastigheter enligt
ett forvaltningsavtal. Anledningen dr att fa tid att bygga
upp Kapan Fastigheters egen foérvaltningsorganisation och
sdtta en langsiktig och hallbar férvaltningsstrategi. Férvalt-
ningen har under 2022 varit uppdelad i fem regioner.

Region Nord stdcker sig fran Hudiksvall till Kiruna och
omfattar 3 projekt och 19 forvaltningsfastigheter pa 10
orter och ca 200 000 kvm. Polismyndigheten &dr den storsta
hyresgdsten, f6ljt av Férsakringskassan, Sveriges Domstolar,
och Bolagsverket.

Region Ost innefattar 13 fastigheter pa 11 orter och

ca 160 000 kvm. Storsta innehaven aterfinns i Karlstad,
Norrkoping och Vasteras. Bland de storsta hyresgdsterna ar
Polismyndigheten, Migrationsverket och Sveriges Domstolar.

Region Stockholm innefattar 4 fastigheter och ca 80 000 kvm
inom Stor-Stockholm samt Uppsala. Storsta hyresgast ar
Sveriges Domstolar samt Polismyndigheten.

Region Vast innefattar 9 fastigheter pa 8 orter dver

ca 80 000 kvm. Storsta innehaven dterfinns i Géteborg,
Bords, Mariestad och Alingsas. Storsta hyresgdster inkluderar
Polismyndigheten, Kriminalvarden, Transportstyrelsen
samt Vdstra Gotalandsregionen.

Region Syd innefattar 14 fastigheter pa 11 orter dver

ca 90 000 kvm. Storsta innehaven aterfinns i Kristianstad,
Karlshamn, Kalmar och Svedala. Storsta hyresgdsterna
inkluderar bland annat Polismyndigheten, Lansstyrelsen i
Kalmar och Karlskrona Kommun.

Projekt- och fastighetsutveckling

Att bygga specialanpassade samhadllsfastigheter stéller krav
pa att man som fastighetsigare forstar hur verksamheterna
fungerar och bedrivs. Kdpan Fastigheter har under dret haft
tre pagdende nyproduktionsprojekt. Samtliga berér nya
lokaler fér Polismyndigheten.

Finkan 7, Kiruna

Det nya polishuset omfattar 10 600 kvm och byggs med
anledning av Kirunas stadsflytt samt ett behov av att
samlokalisera polisens verksamheter som idag haller till
pa tva olika platser i staden. Projektet drivs tillsammans
med LKAB, Polisen och entreprenéren PEAB. Polishuset
berdknas vara fardigstdllt under andra halvan av 2023.



Ostra Sdlen 6:10 i Malung - Sélens kommun

Under 2022 pagick projektering av det blivande polishuset.
Polishuset kommer ligga mitt i Sdlen byn och ersdtter en
tidigare polisstation som polisen har vuxit ur. Det nya
Polishuset dr inspirerat av fjdllmiljén och har beskrivits
som Sveriges vackraste polishus. Projektet bedrivs tillsam-
mans med polisen och entreprendren Skoglunds. Det nya
polishuset berdknas vara klart for inflytt hdsten 2024.

Ornskéldsvik
Tidig projektering pagar tillsammans med Polisen gdllande
ett nytt polishus.

Kapan Fastigheter har andra stdrre kommande hyresgast-
anpassningar inom férvaltningsfastighetsbestandet vilket
inkluderar ombyggnation till Polismyndigheten i fastigheten
Svedala 306:9, Ombyggnation av Masen 14 i Sundsvall dar
Forsakringskassan dr hyresgdst, ombyggnation av Karolinen 2
i Karlstad samt Kyrkokvarteret 11 i Lindesberg.

Forvdrv under aret

Under aret har Kapan Fastigheter utokat fastighetsbestandet
genom ett antal forvarv.

Sundsvall

©® Guldsmeden 15 pé Storgatan 48-50. Fastigheten ar
beldgen i centrala Sundsvall. Byggnaden omfattar cirka
5 600 kvadratmeter uthyrbar area, vilka framst utgors av
kontor uthyrt till Skatteverket.

® Jarnvdagsstationen 2 pé Stuvarvégen 21-23. Fastigheten
dr beldgen invid resecentrum i centrala Sundsvall.
Byggnaden omfattar cirka 11 060 kvadratmeter uthyrbar
area och utgdrs av kontor. De storsta kontrakterade
hyresintdkterna hdrror fran Bolagsverket.

©® Hovrétten 2 pa Storgatan 37-39. Fastigheten &r beldgen
i centrala Sundsvall. Byggnaden omfattar cirka
30 800 kvadratmeter uthyrbar area, vilka framst utgdrs
av kontor. De storsta hyresgdsterna dr Polismyndigheten,
Sveriges Domstolar (hovrdtten f6r Nedre Norrland) och
Centrala Studiestddsndmnden. Hyresgdster inom
offentlig sektor svarar for narmare hela hyresvardet

©® Masen 14 pa Sédra Jarnvagsgatan 41-43. Fastigheten
dr beldgen i centrala Sundsvall intill Stenstaden. Masen
14 omfattar cirka 29 800 kvadratmeter uthyrbar area

och utgdrs frimst av kontor. Dominerande hyresgaster
dr Forsakringskassan och Statens Tjdnstepensionsverk
(SPV) som svarar for samtliga hyresvardet.

Kalmar

©® MjéInaren 4 ir en kontorsfastighet mitt i centrala
Kalmar pa Regeringsgatan 1 med Lansstyrelsen som
storsta hyresgdst. Total area om ca 8 000 kvm.

Stockholm

©® Bremen 3. Under 2022 forvarvades fastigheten Bremen 3.
Byggnaden uppfordes i bérjan av 1960-talet efter ritningar
av arkitekt Bo Méller som huvudkontor och lager for
elektronikfdretaget Philips. Anldggningen har ett starkt
arkitektoniskt uttryck och utgor ett landmaérke i omradet.
Sedan 2006 dr Forvaltningsrdtten i Stockholm hyresgdst.

Urval av fastigheterna

Fastighetsbestandet utgdrs i huvudsak av fastigheter
anpassade for verksamheter inom myndigheter och
rattsvdsende &ver hela Sverige. Hdr har vi valt att lyfta fram
ett urval av vara fastigheter.

Mjolnaren 4 i Kalmar

Invid vattenbrynet reser sig Mjolnaren 4, eller Riskvarnen
som den kallas i folkmun, som en av Kalmars pampigare
byggnader. Dess storlek och utformning gor den till ett
landmadrke, framfor allt f6r den som kommer sjévdgen till
staden. Riskvarnen bdérjade byggas under 1906-1907 for
tillverkning av stirkelse och utdkades kommande aren med
havrekvarn och riskvarn. Idag dr fastigheten ett utmdrkt
exempel pa nér historia mdter det moderna kontoret. Bland
hyresgdsterna hittar vi bland andra Ldnsstyrelsen som

huserar i moderna lokaler med utsikt 6ver Kalmarsund.

KAPAN FASTIGHETER © ARSREDOVISNING 2022 o
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Verksamhetsberdttelse

Karolinen 2 i Karlstad

Karolinen dr ett av Karlstads landmadrken med sina

47 000 kvm. Om du skulle gd ldngs med alla korridorer i
byggnaden samlar du ihop en 16 kilometers lang promenad.
Byggnaden dr ritad av Gosta Edberg och stod fdrdig 1978.
Idag ar Polismyndigheten, Kriminalvarden, Myndigheten
for psykologiskt forsvar och Karlstad kommun stora hyres-
gdster i byggnaden. Dessutom inrymmer byggnaden allt
fran forskola, kontorshotell, gym och restaurang.

Fastlandet 2:84 i Harnosand

Pa fastigheten finns fem byggnader som uppférdes mellan
1845-1988 och har en total ytan om ca 12 500 kvm. Fastig-
heten dr ett bra exempel ddr kontinuerliga ombyggnationer
har gjorts efter dnskemal och dndrad funktion. Idag ar
SIDA och Hiarndsands Kommun stora hyresgdaster.

@ KAPAN FASTIGHETER © ARSREDOVISNING 2022

Finansiering

Kdpan Fastigheter hade vid utgdngen av 2022 ett eget
kapital om 3 611 MSEK. De rantebarande externa skulderna
uppgick till 7 187 MSEK och fastigheternas marknadsvdrde
14 033 MSEK.

Bolagets tre viktigaste kapitalkdllor dr externa banklan
49 %, dgarldn 21 % och eget kapital 25 % av balansomslut-
ningen. Under 2023 har dgarlanen konverterats till eget
kapital.

Rdntekostnader dr det kostnadsslag ddr den under-
liggande prissdttningen (STIBOR 3m) 6kat kraftigast under
aret. For att motverka effekten av de dkade rantorna har
Kdpan Fastigheter valt att 1asa en stor andel av den externa
skulden till fast rdnta via rinteswapavtal pa medellang sikt.
Det har under aret varit en lyckad strategi for att motverka
de 6kande rantekostnaderna, med en rantetdckningsgrad
om 266 % som resultat.

Den genomsnittliga rantekostnaden per sista december
2022 var 2,55 % och den genomsnittliga rdntebindningen
1,5 ar.

Tack vare att den externa skulden var relativt 1ag gav det
en soliditet om 46 % och nettobelaningsgrad (extern skuld
med avdrag for likvida medel) om 50 %.

Riskhantering

Likt manga fastighetsbolag paverkas Kapan Fastigheter
av finansiella faktorer och allménna konjunkturcykeln pa
marknaden. Utover detta finns sdkerhetsrisker att beakta
utifrdn hyresgédsternas verksamhet och krav.

Marknadsrisker (Vakansrisker)

Viss decentralisering av offentlig sektor i kombination med
tilltagande lokalbehov innebdr fortsatt god efterfragan hos
vara hyresgdster. Vakansrisker ska hanteras genom tdta
dialoger mellan férvaltare och hyresgdster. Kapan Fastig-
heter har en ambition att alltid finna helhetslésningar i
linje med lokalférsérjningsplaner som framtagits av offentlig
sektors olika aktdrer och genomfdra dessa.

Hyresrisker

Da Kapan Fastigheter till allra storsta del har offentliga
hyresgdster bedoms kreditvdrdigheten vara mycket hog.
Risken for en férsdmring av kreditvardigheten anses vara
lag. Utover detta foljer majoriteten av hyresavtalen
KPI-Index vilket bibehaller de reala hyresnivderna dven
under inflationstider. Da den genomsnittliga aterstaende
loptiden pa portfoljens hyresavtal understiger 4 ar ar aktiv
forvaltning viktigt i syfte att minimera risk att inte férldnga
vid hyreskontraktens slut.

Finansiella risker

Omvarldshdndelser har paverkat finans- och fastighets-
branschen markant under det gangna aret. Geopolitisk
instabilitet i kombination med héga inflationsnivaer har



inneburit viss avvaktan hos manga aktorer och darmed
nagot farre affirsmojligheter och sdmre finansiella villkor
dn tidigare, tack vare ranteswapavtalen dr Kapan fastighe-
ter till viss del besparad turbulensen. Rantebanorna f6ljs
med storsta noggrannhet med hdnsyn till lanereskontra. Vid
férdandrade rantebanor kan fastighetsvdrden komma att
paverkas dven framgent.

Sdkerhetsrisker

Personalen som arbetar inom Kapan Fastigheter har mang-
arig erfarenhet av att hantera de sdkerhets- och sekretess-
fragor som krdvs for fortroendefullt samarbete med statliga
myndigheter.

All personal som hanterar saval projektutveckling som
férvaltning av fastigheter genomgar den sdkerhetsklassning
som krdvs. Kapan Fastigheter samarbetar d&ven med externa
sdkerhetspartners for att sdkerstdlla bolaget och proaktivt
arbeta med sdkerhetsfragor pa ett uppdaterat och korrekt satt.

Erbjudande

Efterfragade fastigheter dar vara
hyresgaster vill och har ett behov av
att finnas

Forvaltning i framkant

Sdkerheten i samhallskritiska
fastigheter ar i behov av sa mycket
mer an basforvaltning, vi ar ett
tryggt stod i vara hyresgasters
utmaningar

Strategisk
inriktning

Aga
Utveckla
Forvalta

Strategi

Forvaltningsstrategi

Fastighetsforvaltning dr hjdrtat i Kipan Fastigheters
dagliga verksamhet och bidrar till att samhallskritiska
verksamheter fungerar effektivt.

Vara fastigheter varierar i dlder och vi behéver sédkerstdlla

respektive fastighets behov av underhdll. Kapan Fastig-
heter ska ha egen personal fér ekonomisk och teknisk
férvaltning men anlita underentreprendrer for drift. Detta
dr nagot vi under 2023 kommer véxa in i for att 6verta
férvaltningen pa samtliga 40 orter. Det kommande dret

innebdr saledes en utdkning av organisationen, vilket sker i

enlighet med tagna strategin.
Forvaltningsstrategin 2023 innebar:
® Starkt hyresgdstfokus

® Vixainien ny organisation

® Kartldgga fastigheterna

® Implementering av nya fastighetssystem

Vi skapar varde for

Hyresgaster. Vi erbjuder attraktiva fastigheter
irattlagen. Langsiktighet och nara samarbete
skapar trygghet. Vi kan vaxa tillsammans med
hyresgdsterna eftersom vi forstar deras
verksamhet och kan anpassa oss efter deras
behov.

Samhallsviktiga fastigheter. Vi ar en given
partner i utvecklingen av fastigheter for
samhallsviktiga verksamheter.

Medarbetare och samarbetspartners. Det finns
en unik mojlighet i att kunna pdverka sin egen
roll samt att utvecklas inom bolaget. Var
langsiktighet och trygghet gagnar ocksa véra
samarbetspartners.

Agare. Effektiv och trygg férvaltning i en stark
fastighetsportfolj mojliggor en god avkastning.

KAPAN FASTIGHETER © ARSREDOVISNING 2022 m
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Hallbarhetsinformation

Hallbarhet ska vara en sjdlvklar del av Kapan Fastigheters
verksamhet och integrerat i den évergripande strategin.
Under 2023 kommer en strukturerad hallbarhetsstrategi
arbetas fram for att sdkerstdlla att hallbarhetsperspektivet
tas i beaktning vid uppbyggnaden och tillvixten av Kapan
Fastigheter. Detta innefattar att kartldgga bestandet ur ett
hallbarhetsperspektiv, sitta mal for vart hallbarhetsarbete

och bygga upp processer for att maximera effekten av detta.

Genom ett aktivt samarbete med hyresgdsterna finns det
under det gdngna dret exempel pa hur energifdrbrukningen
har minskat. Det har rort sig om diverse effektiviserings-
atgdrder sd som timers pa energikallor, sinkta inomhus-
temperaturer och optimerade snérdjningsrutiner. Vid en
del fastigheter har trddgardsskotseln satsat pa cityndra
dngsmark vilket 4r gynnsamt bade f6r den biologiska
mangfalden och genom minskade koldioxidutsldpp fran
trddgardsmaskiner.

Under det gangna aret har vissa hallbarhetsdata
samlats in, se tabell.

Direktdagda fastigheter 2022 2021
(K&pan Fastigheter)

Koldioxidutslapp i ton CO,e

frén el 4006 3971
Koldioxidutslapp i ton CO,e

frén varme 3111 3236
Total ton CO%e 7117 7207
El (MWh) 32959 33195
Varme (MWh) 43 802 46 865
Total (MWh) 78 612 81988

Rapporterad data omfattar 52 av 61 fastigheter. Avser mellan daren
jamforbart bestand. Utfall 2021 avser SBBs innehavsperiod av fastig-
heterna.

Under ndsta ar dr var malsittning att genom samarbete
med hyresgdsterna skapa oss en mer heltdckande bild av

koldioxidutsldpp samt férbrukning av el, vatten och vdarme.

Bi-verksamhet i Karolinen

Pd innegdrden i Karolinen 2 i Karlstad har vi genom ett
samarbete med Torpets Honung installerat tva bikupor
och sdtt ut bivdnliga vaxter som bade fraimjar honungsbin
och vilda pollinerare. Det dr uppskattat inslag for hyres-
gdster samt frimjar den biologiska mangfalden. Under
2022 tappades ca 150 st burkar upp och var till férsiljning
i fastigheten. Férsadljningsbeloppet gick oavkortat till R6da
Korsets insamling for att hjdlpa de drabbade av kriget i
Ukraina.

Solpaneler

Under det gdngna aret finns det flera exempel pa investeringar
som syftar till att férbdttra och effektivisera energifor-
brukningen fastigheterna. Som exempel har solpaneler
installerats pa Adjunkten i Hirnésand dar Lansstyrelsen
Vasternorrland dr hyresgdst. Installationen berdknas generera
en arlig energienergibesparing pa 44 000 kWh.

Miljocertifieringar

Att certifiera, eller bygga enligt miljoklassificeringar, dr

ett sdtt att bidra till en mer hallbar stad. Det ger ett kvitto
pa att byggnaden uppfyller miljokrav som det planeras
och byggs efter. Genom att bygga enligt miljostandarder
gor det dessutom enklare for hyresgdster i deras val av
lokal. Pa grund av att en del av vara fastigheter dr skydds-
objekt, ddr ritningar och detaljer om fastigheten inte kan
delges, forsvaras processen med att ga hela vigen med en
certifiering, trots att fastigheten dr certificeringsbar.

Inom bestandet finns redan en fastighet som ar
Miljobyggnad Silver, Transporten 2 i Sollentuna. Dessutom
kommer samtliga tre nyproduktionsprojekt Kapan
Fastigheter gor tillsammans med Polismyndigheten byggas
enligt standarden Miljébyggnad Silver fran Sweden Green
Building Council. Det innebdr att byggnaderna har en lagre
energianvandning dn genomsnittet. Utdver att byggnaden
behover mindre energi att virmas upp under den kalla
tiden pa dret utformas och byggs en Miljobyggnad for att
begrdnsa behovet av kyla under sommarens varmaste
period. Den energi som byggnaden trots allt beh6ver
for att fungera ska i sd stor utstrackning som majligt ha
fornybart ursprung och lokalt genererad energi premieras.
En hallbar byggnad &r inte bara bra for miljén, utan dven
for mdnniskorna som vistas i den. Inomhusmiljon har ett
gott dagsljusinsldpp och inomhusklimatet bade varma
sommardagar och kalla vinterndtter dr kontrollerat for att
halla en niva som hyresgdster kan trivas med.

Utoéver nyproduktionsprojekten har vi andra fastigheter
inom bestandet som dr certifierade Green Building:
Bremen 3 i Stockholm, Fastlandet 2:84 i Hirndsand samt
Gjutaren 6 i Hudiksvall. For att klassas som en Green
Building krdvs det att byggnadens energiprestanda har
forbdttrats med minst 30 % genom energieffektiviserings-
atgdrder.

((e
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Framtida utveckling

Kdpan Fastigheter ser en fortsatt stark efterfragan pa
investeringar i fastigheter uthyrda till myndigheter och
andra offentliga aktorer. Hyresgdsternas behov av lokaler
férvdntas vara betydande, samtidigt som utbudet forblir
begrdnsat. Bolaget strdvar efter att etablera sig som en av
branschens mest stabila foretag genom att fokusera pa
langsiktigt dgande och foérvaltning.

Trygghet och hallbarhet dr tva grundldggande principer
for bolaget. Genom att erbjuda hog kvalitet och sdkerhet i
sina fastigheter siktar foretaget pa att bygga och uppratt-
halla langsiktiga och positiva kundrelationer. Genom att
effektivt forvalta sina fastigheter kan foretaget ocksa siker-
stdlla en hdllbar verksamhet pa lang sikt.

Kdpan Fastigheter forbereder sig for framtida tillvaxt
och mojligheter pa marknaden. Genom att halla sig uppda-
terade om marknadstrender och behoven hos sina hyres-
gdster kan foretaget fortsdtta erbjuda attraktiva och hall-
bara I8sningar. Genom att aktivt arbeta med riskhantering
och anpassa sig till férdndrade forutsdttningar kommer
Kdpan Fastigheter att fortsdtta att vara en palitlig och fram-
gangsrik aktor inom fastighetsbranschen.

Flerarséversikt 2022 2021
Koncernen

Hyresintakter 758 921 —
Driftnetto 515668 -
Arest resultat -1055033 382534
Marknadsvarde fastigheter 14032757 10356350
Antal fastigheter 61 53
Beldningsgrad (%) 50 % 45%
Soliditet (%) 46 % 51%
Moderbolaget

Arets resultat -58 367 -13 837
Balansomslutning 6360380 3154526

Styrelsen och verkstdllande direktéren foresldr att till
forfogande staende vinstmedel disponeras enligt f6ljande:

Till drsstammans férfogande
star féljande vinstmedel (kr):

Balanserat resultat 4093012

Arets resultat -58 367
4034645

Disponeras sd att:

I ny radkning overfores 4034 645
4034645
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Finansiella rapporter

Koncernens resultatrdkning

2021-10-28
Belopp i tkr Not 2022 -12-31
Hyresintakter 4 758 921 -
Driftskostnader 5 -136935 -
Underhall 5 -39707 =
Forvaltningsadministration 5 -22 637 -
Fastighetsskatt 5 -43 974 -
Driftnetto 515 668 0
Centraladministration 5 -21035 -14
Resultat fore finansiella poster 494 633 -14
Finansiella intakter 8 3244 -
Finansiella kostnader 9 -359316 -1
Leasingkostnader 10 -1700 =
Forvaltningsresultat 136 861 -15
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 12 -1269113 478 631
Vardeférandring finansiella instrument 220041 -
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt -912211 478 616
Resultat fore skatt -912211 478 616
Skatt 11 -142 822 -96 082
Arets resultat -1055033 382534
Arets resultat héanforligt till:
Moderbolagets dgare -1055033 382534
Koncernens rapport over totalresultat

2021-10-28
Belopp i tkr Not 2022 -12-31
Arets resultat -1055033 382534
Ovrigt totalresultat -
Arets totalresultat efter skatt -1055033 382534
Arets totalresultat hénférligt till:
Moderbolagets dgare -1055033 382534

Finansiell rapport
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Koncernens balansrédkning

Belopp i tkr Not 2022 2021

Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 12 14032757 10356350
Nyttjanderdtt tomtratt 13 34952 34952
Inventarier 24 321 385

Finansiella anléggningstillgadngar
Derivat

14068030 10391687

14 220041 0
220041 0

Summa anléggningstillgangar

Omsattningstillgéngar

14288071 10391687

Kundfordringar 19 8825 1173
Ovriga fordringar 15 20663 37173
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 16 14943 10706
Summa kortfristiga fordringar 44431 49 052
Likvida medel 17 235480 23889

279911 72941

Summa tillgangar

14567982 10464628

Eget kapital, avsattningar och skulder

Eget kapital 18
Aktiekapital 25 25
Ovrigt tillskjutet kapital 940715 3398037
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 2725746 382534
Summa eget kapital 3666486 3780596
3666486 3780596
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14,19,22 7187 146 4719198
Skulder till agarbolag 22 3127570 1567010
Uppskjutna skatteskulder 11 196 586 103 691
Leasingsskulder 13 34952 34952
10546254 6424851
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14,19,22 0 35751
Leverantorsskulder 14,19 4928 245
Aktuella skatteskulder 11 55812 32067
Ovriga skulder 14,19,20 11573 11334
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 21 282929 179784

355242 259181

Summa eget kapital och skulder

14567982 10464628
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Finansiell rapport

Rapport over forandring av eget kapital

Koncernen
2021

Ovrigt tillskjutet  Balanserade vinstmedel ~ Summa eget
Mkr Aktiekapital kapital inkl. drets resultat kapital
Ingdende eget kapital 2021-10-28 - - - -
Nybildande av bolag 25 25
Erhdlina aktieagartillskott 3398037 3398037
Periodens resultat 382534 382534
Ovrigt totalresultat - 0
Arets totalresultat 3398037 382534 3780596
Utgdende eget kapital 2021-12-31 25 3398037 382534 3780596
2022

Ovrigt tillskjutet  Balanserade vinstmedel ~ Summa eget
Mkr Aktiekapital kapital inkl. érets resultat kapital
Ingdende eget kapital 2022-01-01 25 3398037 382534 3780596
Periodens resultat -1055033 -1055033
Ovrigt totalresultat
Periodens totalresultat 0 -1055033 -1055033
Erhdlina aktieagartillskott 940923 940923
Utgdende eget kapital 2022-12-31 25 4338960 -672500 3666486
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Rapport over kassaflode

Koncernen

2021-10-28
Belopp i tkr Not 2022 -12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fore finansiella poster 494 633 -14
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 0
Erlagd ranta -318 350 -1
Erhdllen ranta 3244
Betald skatt -8033
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 171 495 -15
fore forandringar av rérelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital
Férandringar av rorelsefordringar 4621 0
Forandringar av rorelseskulder 108 067 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 284183 -15
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -208 505
Forvarv av dotterbolag, efter avdrag for forvarvade likvida medel 12 -4750051 -9696114
Investeringar inventarier -434

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Nyemission

Aktiedgartillskott

Upptagna skulder fran kreditinstitut
Upptagna skulder frén dgarbolag

Kassaflode frén finansieringsverksamheten

-4 958 990 -9696114

0 25

940923 3398034
2432197 4754949
1560560 1567010

22 4933 680 9720018

Arets kassafléde 259 369 23 889
Likvida medel vid érets borjan 23889 0
Likvida medel vid drets slut 17 283258 23889
Moderbolagets resultatrdkning

2021-10-28
Belopp i tkr Not 2022 -12-31
Nettoomsdttning 3812 0
Personalkostnader -1402 0
Ovriga rérelsekostnader 4 -9598 -14
Rorelseresultat -7 188 -14
Ranteintakter och liknande resultatposter 213707 0
Rantekostnader och liknande resultatposter 4 -272085 -11619
Resultat efter finansiella poster -65566 -11633
Bokslutsdispositioner 7198 -1362
Resultat fore skatt -58 367 -12995
Skatt 5 - -842
Arets resultat -58 367 -13 837
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Finansiell rapport

Moderbolagets rapport over totalresultat

2021-10-28
Belopp i tkr 2022 -12-31
Arets resultat -58 367 -13837
Ovrigt totalresultat
Totalresultat for aret -58 367 -13837
Moderbolagets balansrdkning
Belopp i tkr Not 2022 2021
Tillgangar
Anldggningstillgdngar
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelarikoncernbolag 5 74221 25
Fordringar hos koncernforetag 6,9 6279189 3154476
6353410 3154501
Summa anlaggningstillgdngar 6353410 3154501
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar koncernféretag 1033 0
Ovriga fordringar 4090 25
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1847 0
6970 25
Summa omsdttningstillgangar 6970 25
Summa tillgéngar 6360380 3154526
Eget kapital, avsdttningar och skulder
Eget kapital 8,11
Bundet eget kapital
Aktiekapital 25 25
25 25
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 4093012 3166134
Arets resultat -58 367 -13837
4034 645 3152322
Summa eget kapital 4034670 3154526
Obeskattade reserver 1362 1362
Langfristiga skulder
Langfristiga skulder till dgare 2306072 0
2306072 0
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 189 0
Aktuella skatteskulder 841 842
Ovriga kortfristiga skulder 16010 0
Upplupna kostander och forutbetalda intakter 1236 0
18276 0
Summa eget kapital och skulder 6360380 3154526
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Moderbolagets rapport over
forandringar i eget kapital

Balanserat resultat

Aktiekapital inkl. dretsresultat  Summa eget kapital

Ingdende eget kapital 2021-10-28 0 0 0

Nybildande av bolag 25 25

Periodens resultat -13837 -13837

Ovrigt totalresultat - -

-13 837 -13837

Erhalina aktiedgartillskott - 3166134 3166134

3166134 3166159

Utgdende eget kapital 2021-12-31 25 3152297 3152322

Ingdende eget kapital 2022-01-01 25 3152297 3152322

Periodens resultat -58 367 -58 367
Ovrigt totalresultat

-58 367 -58 367

Erhdlina aktieagartillskott 940715 940715

940715 940715

Utgdende eget kapital 2022-12-31 25 4034 644 4034670

Moderbolagets kassaflodesanalys

2021-10-28-
Belopp i tkr Not 2022 12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 4 -7188 -14
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet - -
Erlagd ranta -272085 -11619
Erhallen ranta 213707 =
Betald skatt = -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital -65566 -11633

Kassaflode fran fordandringar i rérelsekapital
Forandringar av rorelsefordringar
Forandringar av rorelseskulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i dotterbolag

Kassaflode frén investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Nyemission, bolagets bildande, etc.
Upptagna skulder fran dgarbolag
Erhdlina/ldmnade aktiedgartillskott

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

-3124 460 -3154501
17 435 0
-3107 025 -3166134

-74196 -25
-74196 -25

= 25
2306072 =

940715 3166134
3246787 3166159
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Noter

Noter

m Vasentliga redovisningsprinciper

Allmén information
Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska
moderbolaget Kapan Fastigheter AB, organisationsnummer 559343-3443
och dess dotterbolag. Koncernens huudsakliga verksamhet dr att dga,
férvalta occh utveckla bostdder och samhadllsfastigheter.

Moderbolaget dr ett aktiebolag som dr registrerat i Sverige och som har
sitt sdte i Stockholm.

Huvudkontoret fér koncernen &r beldget pa Barnhusgatan 3, 111 23,
Stockholm.

Styrelsen har den 2023-05-24 godkédnt denna arsredovisning och
koncern- redovisning vilken kommer att liggas fram fér antagande vid
arsstimma den 24 maj 2023.

Grunder fér koncernredovisningen
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Stan-
dards Board (IASB) och tolkningar som utfdrdats av IFRS Interpretations
Committee (IFRS IC) sasom de antagits av Europeiska Unionen (EU).
Vidare har Arsredovisningslagen (ARL) och "RFR1 Kompletterande redo-
visningsregler fér koncerner” tillimpats. Moderbolaget tillimpar samma
redovisningsprinciper som koncernen med de undantag och tilldgg som
anges i den av Radet for finansiell rapportering utgivna rekommendationen
RFR 2 Redovisning for juridiska personer. De nedan angivna redovisnings-
principerna har, om inte annat anges, tillimpats konsekvent pa samtliga
perioder som presenteras i koncernens finansiella rapporter. Koncernens
redovisningsprinciper har tillimpats konsekvent av koncernens bolag.

Tillgangar och skulder dr redovisade till anskaffningsvarden forutom
forvaltningsfastigheter som varderas och redovisas till verkligt varde. Den
funktionella valutan f6r moderbolaget dr svenska kronor, vilken utgor
rapporteringsvalutan fér moderbolaget och koncernen.

Samtliga belopp anges i tusentals kronor om inget annat anges.

Koncernredovisning

Dotterbolag

Dotterbolag dr alla de bolag ddr koncernen dr exponerad for eller har ratt
till rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan paverka avkastningen
med hjdlp av sitt inflytande 6ver foretaget. Dotterbolag redovisas initialt
i koncernredovisningen enligt fdrvarvsmetoden. Koncernbolag medtas i
koncernredovisningen fran och med den dag da det bestimmande infly-
tandet dverfors till koncernen och de ingdr inte i koncernredovisningen
fran och med den dag dd det bestimmande inflytandet upphér. Koncernin-
terna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster/forluster
pa transaktioner mellan koncernbolag elimineras i koncernredovisningen.

Forvarv
Vid ett forvarv gors en bedomning om forvarvet utgor ett rorelse- eller ett
tillgangsforvarv. Ett tillgangsforvarv féreligger om forvarvet avser fastig-
heter men inte innefattar organisation och de processer som krdvs for
att bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga férvirv ar rorelseforvarv.
Da forvdrv av bolag inte avser forvarv av rorelse, utan forvarv av till-
gangar i form av forvaltningsfastigheter, fordelas anskaffningskostnaden
pa de forvarvade nettotillgangarna.

Resultatrékning

Resultatrdkningens intakter

Koncernens intdkter utgors i all vasentlighet av hyresintdkter. Intdkterna
redovisas med avdrag for eventuella rabatter. Hyresavtalen klassificeras
i sin helhet som operationella hyresavtal. Hyresintdkter inklusive tilligg
aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjdrt sd att endast
den del av hyrorna som beldper pa perioden redovisas som intdkter. Redo-
visade hyresintdkter har i forekommande fall reducerats med vardet av
ldmnade hyresrabatter. I de fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra
under en viss period, periodiseras denna linjart 6ver den aktuella kontrakt-
sperioden. Erlagda ersattningar fran hyresgdster i samband med fortida
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avflyttning redovisas som intdkt i samband med att avtalsforhallandet
med hyresgdsten upphor och inga ataganden kvarstar, vilket normalt
sker vid avflyttning.

Utifran de hyresavtal som koncernen har och dess utformning har
Kapan Fastigheter AB konstaterat att den service som tillhandahalls av
koncernen dr underordnad hyreskontraktet och att all ersittning ska
anses utgora hyra. Forsdljning av fastigheter redovisas i samband med
att kontroll 6vergar till koparen fran sdljaren. Bedomning av om risker
och formaner har 6vergatt sker vid varje enskilt avyttringstillfille. Resultat
av forsdljning av fastighet redovisas som en realiserad vardefoérandring.

Leasingavtal

Leasingavtal ddr i allt vdsentligt alla risker och férmadner férknippade
med dgandet kvarstar hos leasegivaren, klassificeras som operationella
leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal dr utifran detta att betrakta
som operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operatio-
nella leasingavtal inkluderas i posten férvaltningsfastigheter.

Fastighetskostnader

I fastighetskostnader som dr en del av koncernens driftnetto ingar drifts-
och underhallskostnader, kostnader for férvaltningsadministration och
fastighetsskatt. Driftskostnader bestar bl.a. av taxebunda kostnader som
el, vatten, virme och renhallning, forsikring och fastighetsskétsel. Med
underhallskostnader avses kostnader for atgarder for att uppratthalla
fastighetens standard och tekniska skick. I férvaltningsadministration
ingar kostnader for fastighetsforvaltning och uthyrning och vissa delar av
ekonomisk forvaltning. Fastighetsskatten avser bade fastigetsskatt base-
rad pa fastighetens taxeringsvdrde.

Centraladministration

Koncernens administrationskostnader fordelas pa forvaltningsadminis-
tration som ingar i koncernens driftnetto och central administration. Till
central administration klassificeras kostnader pa koncerngvergripande
niva som inte dr direkt hanforbara till fastighetsférvaltningen, sdsom
kostnader for koncernledning, affarsutveckling, fastighetsutveckling och
finansiering.

Finansiella intakter och kostnader

Rénteintdkter pa fordringar och rantekostnader pa skulder berdknas med
tillampning av effektivrintemetoden. Effektivrantan dr den rdnta som
gor att nuvdrdet av alla framtida in- och utbetalningar under rantebind-
ningstiden blir lika med det redovisade vardet av fordran eller skulden.
Finansiella intdkter och kostnader redovisas i den period till vilken de
hanfor sig.

Laneutgifter

Allmdnna och sdrskilda laneutgifter som dr direkt hanforliga till inkop,
uppforande eller produktion av kvalificerade tillgangar, redovisas som
en del av dessa tillgangars anskaffningsvarde. Kvalificerade tillgangar ar
tillgangar som det med nédvandighet tar en betydande tid i ansprak att
fardigstalla for avsedd anvandning eller férsdljning. Aktiveringen upphor
ndr alla aktiviteter som kravs for att fardigstalla tillgangen for dess avsedda
anvindning eller férsiljning huvudsakligen har slutforts. Ovriga laneut-
gifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

Vardeforandringar pa férvaltningsfastigheter

Savil orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i resultat-
rakningen pa raden vardeférandring forvaltningsfastigheter. Den oreali-
serade vdrdeférdndringen berdknas utifran varderingen vid periodens
slut jamfort med varderingen vid periodens borjan alternativt anskaff-
ningsvardet om fastigheten forvdrvats under perioden med hansyn till
periodens investeringar.



Skatter

Periodens skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redo-
visas i resultatrdkningen utom da den underliggande transaktionen redo-
visas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital da den tillhérande
skatteeffekten ocksa redovisas pa detta stdlle.

Aktuell skatt dr den skatt som berdknas pa det skattepliktiga resultatet
for perioden. Det skattepliktiga resultatet skiljer sig fran det redovisade
resultatet genom att det har justerats for ej skattepliktiga och ej avdrags-
gilla poster. Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhdllas avseende
aktuellt ar eventuellt justerat med aktuell skatt hanforlig till tidigare peri-
oder.

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan redovisade och skat-
temdssiga vdrden pa tillgangar och skulder. Férandring av den redovisade
uppskjutna skattefordran eller skulden redovisas som en kostnad eller
intdkt i resultatrdkningen utom ndr skatten dr hanforlig till poster som
redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det redovisade
vardet pa tillgdngar och skulder i de finansiella rapporterna och det skat-
temadssiga vardet som anvdnds vid berdkning av skattepliktigt resultat.
Uppskjuten skatt redovisas enligt den sa kallade balansrakningsmetoden.
Uppskjutna skatteskulder redovisas for skattepliktiga tempordra skillnader
och uppskjutna skattefordringar redovisas for avdragsgilla tempordra skill-
nader i den omfattning det dr sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot
framtida skattepliktiga 6verskott. Om den tempordra skillnaden uppkom-
mit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som utgor ett till-
gangsforvary, redovisas ddremot inte uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt
berdknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats
per balansdagen och som foérvantas galla ndr den berdrda uppskjutna skatte-
fordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden.

Balansrdkning

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresintdkter och vdrdestegringar, redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde, inkluderat direkt hanforliga transaktionskostnader. Efter den
initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt varde.
Verkligt varde baserar sig i forsta hand pa priser pa en aktiv marknad
och dr det belopp till vilken en tillgang skulle kunna 6verlatas mellan
kunniga parter som dr oberoende av varandra och som har ett intresse av
att transaktionen genomfors. For att faststdlla fastigheternas verkliga varde
vid varje enskilt bokslutstillfille gors marknadsvardering av samtliga
fastigheter.

Tillkommande utgifter aktiveras ndr det dr troligt att framtida
ekonomiska fordelar forknippade med utgiften kommer att erhallas av
koncernen och ddrmed dr varderingshéjande, samt att utgiften kan fast-
stillas med tillférlitlighet. Ovriga underhallskostnader samt reparatio-
ner resultatfors 16pande i den period de uppstar. Vid storre ny-, till- och
ombyggnader aktiveras dven rantekostnad under produktionstiden.

Inventarier

Inventarierna bestdr framst av kontorsinventarier och bilar, vilka har tagits
upp till anskaffningsvdrde med avdrag f6r ackumulerade avskrivningar
och eventuellt gjorda nedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjart under
tillgdngens berdknade nyttjandeperiod. Inventarierna berdknas ha en nytt-
jandeperiod som antas vara lika med tillgangens ekonomiska livslangd
varfor restvardet antas vara forsumbart och ej beaktas. Avskrivningar
berdknas fran och med den tidpunkt da tillgdngen dr fardig att tas i bruk.

Koncernen som leasetagare
Koncernen har som leasetagare leasingavtal i form av tomtrédttsavtal.
Dessa redovisas som nyttjanderattstillgangar och leasingskulder i enlighet
med IFRS 16. Tomtraittsavtalen betraktas som eviga, varfor ingen avskriv-
ning pa nyttjanderdttstillgangarna redovisas och ingen amortering av
leasingskulderna sker.

Leasingskulden redovisas initialt baserat pa tomtrattsavgdldens (dvs.
den avgift som dgaren till en byggnad pa kommunalt d4gd mark arligen

betalar till kommunen) faststdllda storlek per inledningsdatumet diskon-
terat med den implicita rdntan i avtalen. Nyttjanderattstillgangens
varde satts lika med leasingskulden justerat for eventuella férutbetalda
tomtrdttsavgalder.

Langfristiga- och kortfristiga skulder

En tillgang klassificeras som en omsdttningstillgang ndr den forvantas
realiseras inom tolv manader efter rapportperioden, innehas primart
for handelsdndamal eller utgors av likvida medel (savida inte tillgangen
omfattas av restriktioner vad géller att bytas eller anvindas for att reglera
en skuld i minst tolv manader efter rapportperioden). Alla andra tillgangar
klassificeras som anldggningstillgangar. En skuld klassificeras som en
kortfristig skuld ndr den innehas primadrt for handelsdndamal, ska regleras
inom tolv manader efter rapportperioden eller ndr koncernen inte har en
ovillkorad ratt att senareldgga skuldens reglering i minst tolv manader
efter rapportperioden. Alla andra skulder klassificeras som langfristiga
skulder.

Finansiella instrument

Finansiella instrument dr varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller ett egetkapi-
talinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas
i balans- rdkningen inkluderar pa tillgangssidan langfristiga fordringar,
kundfordringar, likvida medel, dvriga fordringar samt derivat. Bland
skulder aterfinns leverantdrsskulder, skulder till kreditinstitut, dgarlan,
ovriga kortfristiga skulder samt derivat. Redovisningen beror pa hur de
finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Kundford-
ringar tas upp i balansrakningen ndr faktura har skickats och féretagets
ratt till ersdttning dr ovillkorlig. Skuld tas upp ndr motparten har presterat
och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om faktura dnnu inte
mottagits. Leverantdrsskulder tas upp ndr faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrdkningen endast nar det foreligger en legal rétt att
kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En
finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen ndr rittigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma
gdller for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat sdtt
utsldcks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld.

Klassificering och vardering av finansiella tillgdngar
Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgangar som &r skuld-
instrument baseras pa koncernens affirsmodell for forvaltning av
tillgangen och karaktdren pa tillgdngens avtalsenliga kassafloden.
Koncernens skuldinstrument klassificeras till verklige vdrde via resultatet
och upplupet anskaffningsvdrde.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde
vdrderas initialt till verkligt virde med tilldgg av transaktionskostnader.
Kundfordringar och hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade
vdrdet. Efter forsta redovisningstillfillet varderas tillgangarna enligt
effektiviantemetoden. Tillgdngar klassificerade till upplupet anskaffnings-
varde innehas enligt affirsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafloden
som endast dr betalningar av kapitalbelopp och ridnta pa det utestaende
kapitalbeloppet. Tillgangarna omfattas av en forlustreservering for férvan-
tade kreditforluster.

Verkligt varde via resultatet dr alla andra skuldinstrument som inte ar
varderade till upplupet anskaffningsvdrde eller verkligt virde via 6vrigt
totalresultat. Finansiella instrument i denna kategori redovisas initialt till
verkligt varde. Forandringar i verkligt varde redovisas i resultatet.
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Klassificering och vardering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsviarde med
undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaff-
ningsvdrde vdrderas initialt till verkligt vdrde inklusive transaktionskost-
nader. Efter det forsta redovisningstillfillet varderas de till upplupet
anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till
verkligt varde via resultatet eller egetkapitalinstrument som vdrderas
till verkligt varde via Ovrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning for
forvantade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS
9 dr framatblickande och en forlustreservering gors ndr det finns en
exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfillet.
Forvantade kreditforluster dterspeglar nuvdrdet av alla underskott
i kassafléden hdnforliga till fallissemang antingen fér de ndstkom-
mande 12 manaderna eller for den forviantade aterstiende 16ptiden for
det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kredit-
forsamring sedan forsta redovisningstillfdllet. Forvantade kreditfor-
luster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar
flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.
Den foérenklade modellen tillimpas for kundfordringar och hyresford-
ringar. En forlustreserv redovisas, i den forenklade modellen, for fordrans
eller tillgangens foérvantade dterstdende 16ptid.

Varderingen av forvantade kreditférluster baseras pa olika metoder.
Metoden for kundfordringar och hyresfordringar baseras pa histo-
riska kundforluster kombinerat med framatblickande faktorer. Férvin-
tade kreditforluster virderas till produkten av sannolikhet for fallisse-
mang, forlust givet fallissemang samt exponeringen vid fallissemang.
For kreditférsamrade tillgangar och fordringar gors en individu-
ell bedomning ddr hdnsyn tas till historisk, aktuell och framatblick-
ande information. Vdrderingen av forvantade kreditforluster beaktar
eventuella sdkerheter och andra kreditfdrstarkningar i form av garantier.
De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrakningen till upplupet
anskaffningsvarde, d.v.s. netto av bruttovadrde och forlustreserv. Fordnd-
ringar av forlustreserven redovisas i resultatrdkningen.

Kassafléde

Kassaflodesanalysen upprdttas enligt den indirekta metoden enligt
IAS 7. Detta innebdr att resultatet justeras med transaktioner som inte
medfdrt in- eller utbetalningar samt for intdkter och kostnader som
hanfors till investerings- och/eller finansieringsverksamheten. Om
kassautfloden i form av l6sen av skulder i ett forvarvat dotterbolag
anses utgdra en del av investeringskostnaden for bolaget redovisas
de i investeringsverksamheten. Om l6sen av skulder i bolaget inte
utgor en integrerad del av investeringskostnaden for bolaget eller
sker pa frivillig basis redovisas de i finansieringsverksamheten.
Kassaflodesanalys redovisas pa nettobasis i hdanseende till forvarv som
har genomforts via en bolagstransaktion (fastigheten dgs av en juridisk
person), dirmed presenteras nettofdrandringar avseende fastigheter och
skuldsdttning.

m Upplysning om nya och kommande standarder

Nya standarder
Under rakenskapsaret 2022 har inga nya standarder och tolkningar haft
vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Nya standarder och tolkningar

som dnnu inte tratt i kraft

Andringar i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter, som ska tillim-
pas fran och med 1 januari 2023, innebdr att Kapan Fastigheter AB ska
ldmna upplysningar om vasentlig information om redovisningsprinciper
istallet for att upplysa om betydande redovisningsprinciper. Andringen i
IAS 1 avseende upplysningar om redovisningsprinciper har analyserats
och beddms inte ha ndgon vasentlig paverkan pa Kapan Fastigheter ABs
finansiella rapporter.

Dartill har IASB publicerat dndringar av IAS 1 avseende klassificering
av skulder som kort- eller langfristiga med ikrafttridande 2024. Samtidigt
inférs nya upplysningskrav om laneskulder fdrenade med covenanter
under nistkommande tolvmanadersperiod. Da EU dnnu inte godkant
dndringarna kommer Kapan Fastigheter AB under kommande rdaken-
skapsdr att analaysera huruvida dndringarna kommer att fa en paverkan
pa Kapan Fastigheter ABs finansiella rapporter.

Andringar i IAS 12 Inkomstskatter som ska tillimpas fran och med
1 januari 2023, innebdr begransningar av undantaget for initial redovis-
ning enligt av tempordra skillnader enligt IAS 12, i de fall da transaktio-
ner som ger upphov till lika stora skattepliktiga och avdragsgilla tempo-
rdra skillnader. Andringen i IAS 12 har analyserats och bedéms inte ha
nagon vasentlig paverkan pa Kapan Fastigheter ABs finansiella rapporter.

Inga andra nya standarder eller tolkningar som trdder i kraft efter den
31 december 2022 forvintas ha nagon vasentlig inverkan pa Kapan Fast-
igheter ABs finansiella rapporter.
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m Vasentliga uppskattningar och bedémningar

Vid upprittandet av de finansiella rapporterna maste foretagsledningen
och styrelsen gora vissa bedémningar och antaganden som paverkar det
redovisade vardet av tillgangs- och skuldposter respektive intdkts- och
kostnadsposter samt limnad information i vrigt. Beddmningarna baseras
pa erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen bedomer
vara rimliga under rddande omstdndigheter. Faktiskt utfall kan sedan
skilja sig fran dessa bedémningar om andra férutsdttningar uppkommer.
Nedan beskrivs de beddmningar som dr mest vasentliga vid upprdttandet
av bolagets finansiella rapporter.

Redovisningen dr speciellt kinslig fér de beddmningar och antaganden
som ligger i varderingen av férvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter
redovisas till verkligt vdrde, vilket faststdlls av foretagsledningen utifran
marknadsbeddmning. Vasentliga beddmningar har dérvid gjorts avseende
bland annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav som baserat pa virde-
rarnas erfarenhetsmdssiga beddmningar av marknadens forrantningskrav
pa jamforbara fastigheter. Bedémningar av kassaflodet for drifts-, under-
halls- och administrationskostnader ar baserade pa faktiska kostnader
men ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida investeringar
har bedémts utifran det faktiska behov som foreligger. Vid férvirv av bolag
gors en bedémning av om forvarvet ska klassificeras som ett tillgangs-
eller rorelseforvarv. Ett tillgangsforvarv foreligger om forvarvet avser fast-
igheter men inte innefattar organisation, personal och de processer som
krévs for att bedriva verksamheten. Ovriga forvirv ir rorelseforvarv. Vid
fastighetstransaktioner gors ocksa en beddmning av ndr 6vergangen av
risker och férmaner sker. Denna beddmning dr vigledande for ndr trans-
aktionen ska redovisas.

En annan bedémningsfraga i redovisningen beror varderingen av
uppskjuten skatt. Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas
uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Aktuell skatt har berdknats
utifran en nominell skattesats om 20,6 procent i Sverige. Uppskjuten skatt
berdknas med en nominell skatt om 20,6 procent pa skillnader mellan
redovisat och skattemadssigt varde pa tillgangar och skulder. Den verkliga
skatten bedéms vara ldgre dels pa grund av mdjligheten att sdlja fastig-
heter pa ett skatteeffektivt sitt, dels pga. tidsfaktorn. Vid vardering av
underskottsavdrag gors en bedémning av mdjligheten att kunna utnyttja
underskotten mot framtida vinster.

m Avtalade framtida hyresintdkter

Avtalade framtida hyresintakter 2022 2021
Avtalade hyresintakter inom 1 ar 869038 566124
Avtalade hyresintakter mellan 1 och 2 ar 744906 475254
Avtalade hyresintakter mellan 2 och 3 ar 512678 380748
Avtalade hyresintakter mellan 3 och 4 ar 359953 234376
Avtalade hyresintakter mellan 4 och 5 ar 255107 164 405
Avtalade hyresintdkter senare an 5 ar 433717 456 809

3175401 2277716

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Forfallo-
strukturen avseende de hyreskontrakt som avser ej uppsdgningsbara
operationella leasingavtal framgdr av tabellen nedan.

Kostnader fordelade

pa kostnadsslag

2022 2021
Fastighetskostnader
Drift 136935 0
Underhall 39707 0
Forvaltningsadministration 22637 0
Fastighetsskatt 43974 0
243253
Centraladministration
Ovriga externa kostnader 19353 0
Avskrivningar 280 0
Personalkostnader 1402 0
264288 0
m Arvode till revisor
2022 2021
Revisionsuppdrag, EY 1260 1000
Fusionsyttrande EY 315
Revisionsuppdrag, KPMG 0
1575 1000
Anstéllda och
personalkostnader
2022 2021
Anstillda och personalkostnader moderbolaget
Medelantal anstdllda 1 0
kvinnor 1 0
man 0 0
Varav mén 0% 0%
Personalkostnader moderbolaget
Styrelse och 6vriga ledande befattningshavare
— Léner och andra ersdttningar 340 0
— Sociala avgifter 107 0
— Pensionskostnader
447 0
Ovriga anstallda
— Léner och andra ersdattningar 352 0
— Sociala avgifter 111 0
463 0
Summa personalkostnader 910 0

Koncernen har under 2022 inte haft nagra anstdllda i dotterbolagen.
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m Finansiella intdkter m Skatt
2022 2021 Kdpan Fastigheter redovisar skattekostnader i form av aktuell skatt och
Tillgangar véirderade till upplupet uppskjuten skatt, berdknad utifran gédllande skattesats pa 20,6 procent
anskaffningsvérde i Sverige.
Ovriga ranteintakter 21 0 2022 2021
Summa rénteintdkter enligt Aktuell skatt -31625 -2542
e e E e o ® Skatt hénférlig til tidigare ar -153 0
Tlllgc?nga.r. vqrc'!erade till Uppskjuten skatt fastigheter -38919 -93540
verkligt varde i resultatet
Uppskjuten skatt f d 0 0
Nettovinster réintederivat 3223 0 ppsiyuten skatt carry forwar
. ) " Uppskjuten skatt underskottsavdrag -16272 0
Summa redovisat i resultatet (finansiella poster) 3244 0
Uppskjuten skatt derivat -45329 0
Uppskjuten skatt ovrigt -10525 0
m FinquSie"a kostndder Redovisad skatt -142 822 -96 082
2022 2021 Avstdmning av effektiv skattesats 2022 2021
Skulder vérderade till verkligt varde i resultatet Resultat fore skatt 912211 478616
Réntekostnader. réntederivat 3244 Skatt enligt gallande skattesats 187916 -98 595
Summa redovisat i resultatet (finansiella poster) 3244 0 Skatteeffekt av:
Skulder vérderade till upplupet Andra skattesatser inom koncernen -153 0
anskaffningsvarde Ej skattepliktiga intékter 4 0
Rantekostnader till kreditinstitut -163987 -1 Utnyttjande av tidigare ej aktiverade
Réntekostnader dgarlan -185971 rénte-carryforwards 4169 0
Ovriga finansiella kostnader -9379 Ej avdragsgilla kostnader 755 0
Summa réintekostnader enligt Ej avdragsgilla rantekostnader -43919 0
effektivréntemetoden -359337 -1 Utnyttjande av tidigare ej utnyttjade
Summa réntekostnader och underskottsavdrag -639 0
liknande resultatposter -356 093 -1 Skatteeffekt av schablonrénta pa p-fond -59 0
Ovriga skattemdssiga justeringar -1945 2513
Nedskrivning av tidigare varderade
m Leasingqvtql underskott sk carry forward ranta -77010 0
Effekt av dndrad skattesats -278 0
2022 2021 Nedskrivning av dotterbolag ej
Rantekostnad pa leasingskulder 1700 0 avdragsgilla kostnader 0248 0
Kostnad fér avtal dér den underliggande Tempordra skillnader avseende fastigheter -129318 0
tillgéngen ar av lagt varde - - Redovisad skatt -142 822 -96 082
1700 0
V] kjut katt 2022 2021
Leasingskulder avser tomtrattsavgald. ppsijuten ska
Uppskjuten skatt fastigheter -38919 -93540
Uppskjuten skatt obeskattade reserver -22 306 -11013
Uppskjuten skatt underskottsavdrag 366 0
Uppskjuten skatt derivat -45329 0
Summa -196 586 -103 691
Totala underskottsavdrag uppgar till 1,8 mkr (89,4 mkr) per 2022-12-31.
Vid berdkning av uppskjuten skatt har 0 mkr har beaktats.
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m Forvaltningsfastigheter

Fastighetsbestandets vdrde har bedémts genom externvdrderingar gjorda
av Novier Property Advisors AB, per 2022-12-31. De anvdnda avkastnings-
kraven i varderingen ligger i intervallet 3,30 procent till 8,0 procent. Verk-
ligt vdrde for forvaltningsfastigheterna har berdknats genom en analys av
framtida kassafléden (kassaflddesmetoden) for respektive fastighet ddr
hdnsyn tagits till gillande hyreskontraktsvillkor, marknadsldge, hyres-
nivaer, drifts-, underhalls- och administrationskostnader samt behov
av investeringar. Verkligt varde har sdledes bedémts enligt niva 3 i verk-
ligt varde hierarkin i IFRS 13. For beskrivning av nivaer i verkligt varde
hierarkin se not 1.

Verkligt varde 2022 2021
Ingéende redovisat véirde 10356 350 0
Forvarv 4749532 9877718
Investeringar 208 505

Orealiserade vardeforandringar -1281630 478 632
Utgdende redovisat vérde 14032757 10356350

De orealiserade virdeforandringarna pa férvaltningsfastigheter som inne-
has per balansdagen redovisas i resultatrakningen pa raden "Vardefoérand-
ringar forvaltningsfastigheter”.

2022
Kénslighetsanalys Féréndring Vardepéaverkan
Hyresvarde +/-5%  -306 900/ 309 800
Kalyklranta +/-0,25% 762100 /-682 400
Direktavkastningskrav +/-0,25% 762100/ -682 400

Fastighetsvdrderingarna dr gjorda enligt vedertagna principer baserade
pavissa antaganden. I tabellen nedan redovisas hur virdet paverkas vid
en forandring av vissa for varderingen antagna parametrar. Tabellen ger
en férenklad bild da en enskild parameter troligtvis inte férdndras isolerat.

Andel fast.
vardeinom  Langsiktigt
Budgeterat Langsiktigt +/-1,5 direktavkast-
Fastighets- Antal Hyresvdrde, driftnetto, Uthyrningsgrad, Uthyrningsbar direktavkast- procent- ningskrav,
Kategori véarde, mkr fastigheter mkr mkr genomsnitt, % yta, tkvm ningskrav, % enheter, % genomsnitt, %
Rattsvasende 9014 39 577 388 96 % 355 33%76% 69 % 49%
Offentliga hyresgdster 2184 8 169 90 90 % 110 4,8 %-7,5% 91% 52 %
Statliga myndigheter 1998 8 139 94 97 % 89 3,5%-7,0% 97 % 49 %
Ovrigo kontor mm 708 4 50 24 90 % 52 5,0%-8,0% 99 % 54%
13903 59 935 596 95% 607 3,3%-8,0% 78% 49%
Pagaende projekt 130 2 - - - - - - -
Totalt 14033 61 935 596 95% 607 3,3%-8,0% 78% 4,9%
Andel fast.
vardeinom  Langsiktigt
Budgeterat Langsiktigt +/-1,5 direktavkast-
Fastighets- Antal Hyresvdrde, driftnetto, Uthyrningsgrad, Uthyrningsbar direktavkast- procent- ningskrav,
Kategori, 2021 véarde, mkr fastigheter mkr mkr genomshnitt, % yta, tkvm ningskrav, % enheter, % genomsnitt, %
Rattsvasende 6006 36 329 197 98 % 274 4,0 %-8,3 % 84 % 4,7 %
Offentliga hyresgdster 1655 6 121 78 85% 94 49%-70% 84% 53%
Statliga myndigheter 2098 8 128 90 93% 89 3,5%-7,0% 97 % 4,7 %
Ovriga kontor mm 596 3 45 28 81% 44 4,5 %-6,6 % 97 % 49 %
Totalt 10356 53 621 393 93% 501 3,5%-8,3% 87% 4,87%

m Nyttjanderatt

Koncernens vdsentliga leasingavtal utgérs av avtal avseende tomtrdtter.
Itabellen nedan presenteras koncernens ingdende och utgaende balanser

avseende nyttjanderattstillgangar och leasingskulder avseende tomtratter
samt férdndringarna under aret.

2022 2021

Ingéende balans 34952 0
Tillkommande avtal 0 34952
Utgdende balans 34952 34952

KAPAN FASTIGHETER © ARSREDOVISNING 2022 @

Noter



m Finansiella instrument

Derivat 2022 2021 Finansiella tillgdngar och skulder per varderingskategori
N K N I nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och
Ingéende redovisat vérde 0 0 . . . . . . .
skulder, upptagna till redovisat virde respektive verkligt varde, klassifi-
Vardeférandringar i resultatet 220041 0 cerade i kategorierna enligt IFRS 9.
Utgdende redovisat vérde 220041 0
Finansiella tillgangar/skulder Fil iella tillgangar/ skuld
varderadetill verkligt vérde via vérderade till upplupet
Vérdering av fi iella tillgangar och skulder, 2022 resultatet anskaffningsvérde

Finansiella tillgéngar

Derivat 220041 -
Kundfordringar - 8825
Ovriga fordringar - 20663
Likvida medel - 235480

22041 264968

Finansiella skulder

Skulder till kreditinstitut - 7187 146
Skulder till Ggarbolag - 3127570
Leasingskulder - 34952
Leverantorsskulder = 4928
Ovriga skulder - 11573
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter - 282929

22041 10649 098

Finansiella tillgangar/skulder
varderadetill verkligt vérde via

Finansiella tillgangar/ skulder
vérderade till upplupet

Noter

Vérdering av fi iella tiligé och skulder, 2021 resultatet anskaffningsvérde
Finansiella tillgéngar
Kundfordringar - 1173
Ovriga fordringar - 37173
Likvida medel - 23889
22041 62235
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut = 4754949
Skulder till agarbolag - 1567010
Leasingskulder - 34952
Leverantorsskulder - 245
Ovriga skulder - 11334
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter - 179784
22041 6548274

Kortfristiga fordringar och skulder

For foljande kortfristiga fordringar och skulder bedéms det redovisade
vardet reflektera verkligt varde: hyresfordringar, évriga kortfristiga ford-
ringar, leverantorsskulder, och 6vriga kortfristiga skulder. Nagon indelning
i nivaer enligt varderingshierarkin gors inte for dessa poster.

Kreditriskexponering

Tillgangarnas maximala kreditrisk utgdrs av nettobeloppen av de redo-
visade vdrdena i tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit nagra stdllda
sdkerheter for de finansiella nettotillgangarna.

Rdntebdrande fordringar och skulder

I upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde for rantebdrande skulder
genom en diskontering av framtida kassafloden av kapitalbelopp och ranta
diskonterade till aktuell marknadsranta. Det verkliga vardet motsvarar det
redovisade vdrdet da rantan motsvarar aktuell marknadsrdnta samt att
kreditmarginalen dr densamma som ndr lanen ingicks.
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m Ovriga fordringar

m Eget kapital

Foérandring aktiekapital i kr Antal aktier  Aktiekapital
2022 2021
Ingaende varde 2021-10-28 25000 25000
Fordringar fastighetstransaktioner 108
Utgdende varde 2021-12-31 25000 25000
Skattekonto 20555 35747
Ingéende varde 2022-01-01 25000 25000
Moms 1405
. Utgéende vérde 2022-12-31 25000 25000
Ovrigt 21
Redovisat véirde 20663 37173 Per den 31 december 2022 bestar aktiekapitalet av 25 000 aktier med
ett kvotvdrde pa 1kr.
Forutbetalda kostnader m Finansiella risker
och upplupna intdakter
Kreditrisk 2022 2021
2022 2021 Ej forfallna kundfordringar
Upplupen intakt 1943 366 Forfallna kundfordringar 1-30 dagar 3504
Forbetald fastighetsskatt 521 0 Forfallna kundfordringar 31-90 dagar 1308
Forutbetald driftskostnader 1943 0 Forfallna kundfordringar >90 dagar 4360
Periodiserade hyresrabatter 2522 2089 Summa kundfordringar 9172 0
Forutbetalda kostnader projekt 251 609 Reservering kundfordringar
Forutbetald hyra 2 665 2893 Ingdiende redovisat varde -568
Ovrigt 5099 4749 Atervunna tidigare bortskrivna belopp 220
Redovisat varde 14943 10706 Summa reservering osékra kundfordringar -348 0
Utgéende redovisat vérde 8825 0
. N Koncernens kontraktsenliga terbetalningar av finansiella skulder framgar
NOt 17 LIkVIdCI medel av tabellen nedan. Skulder har inkluderats i den period nar dterbetalning
tidigast kan kravas.
2022 2021
Kassa och bank 235480 23889
Redovisat vérde 235480 23889
forts.
Loptidsanalys, 2022 <lér 1-3ar 3-5ar >5ar TOTALT
Skulder till kreditinstitut 0 4719198 2467948 - 7187146
Skulder till agarbolag - - 3127570 - 3127570
Leasingskuld 1136 2162 2024 29630 34952
Leverantérsskulder 4928 = = = 4928
Ovrigo kortfristiga skulder 11573 - - - 11573
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 282929 - - - 282929
Summa 300566 4721360 5597543 29630 10 649 098
Loptidsanalys, 2021 <lér 1-3ar 3-5ar >5ar TOTALT
Skulder till kreditinstitut 35751 47 669 4671529 4754949
Skulder till dgarbolag - - - 1567010 1567010
Leasingskuld 1136 2162 2024 29630 34952
Leverantdrsskulder 245 - - - 245
Ovriga kortfristiga skulder 11334 - - = 11334
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 179784 - - - 179784
Summa 228250 49831 4673553 1596 640 6548274

Leasingskulderna ar tomtrattsavgalder och ses som eviga.

KAPAN FASTIGHETER

ARSREDOVISNING 2022 @

Noter



Noter

forts.

I nedan tabell specificeras villkoren och aterbetalningstidpunkterna for
respektive rantebarande skuld.

Réneforfallostruktur kreditinstitut, 2022 Réanteforfall Andel
Rorligt 2588683 36%
1-2ar 3998463 56%
2-3ar 600 000 8%
3-5ar 0 0%
Summa 7187 146 100%
Raneférfallostruktur, 2021 Ranteférfall Andel
Rorligt 1668 403 35
2-3ar 3098463 65
Summa 4766866 100%

Koncernen utsdtts genom sin verksamhet for olika slags finansiella risker.
Med finansiella risker avses fluktuationer i koncernens resultat och kassa-
flode till foljd av dndringar i exempelvis rantenivaer. Bolaget dr framforallt
exponerad mot likviditetsrisk, finansieringsrisk, kreditrisk och ranterisk.

Finansiella transaktioner och risker i koncernen hanteras centralt av
moderbolagets finansfunktion. Koncernens finanspolicy fér hantering av
finansiella risker har utformats och beslutats av styrelsen. Finanspolicyn
bildar ett ramverk av riktlinjer och regler samt definierar malsattning for
finansieringsverksamheten.

Den overgripande malsattningen for finansieringsverksamheten dr att:

® Uppna basta mojliga finansnetto inom ramen for beslutad riskniva
och givna risklimiter

@ Identifiera och sikerstdlla en god hantering av de finansiella risker
som uppstar i Kapan Fastigheter

® Sikerstilla en god betalningsberedskap for att vid var tidpunkt
kunna mota Kapan Fastigheters betalningsforpliktelser

@ Sikerstilla tillgang till erforderlig finansiering till ligsta mojliga
kostnad inom ramen for beslutad riskniva

® Sikerstilla att finansverksamheten utfors med en god intern
kontroll

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillrdcklig likviditet
for att mote kommande betalningsataganden. Lopande gors likviditets-
prognoser med syftet att verifiera behovet av kapital. En likviditetsreserv
for verksamheten ska vid var tid finnas tillgdnglig for att sdkerstdlla bola-
gets kortsiktiga betalningsformaga.

Finansieringsrisk definieras som risken att vid ndgon tidpunkt inte
ha tillgang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgang till medel
for refinansieringar, investeringar och 6vriga betalningar. Genom en god
diversifiering avseende lanens forfallostruktur, upplaningsformer, langi-
vare och vdl avvdgda likviditetsreserver kan risken minimeras. Bolaget
ska strava efter att ha en jamn forfallostruktur och en god framforhall-
ning vid finansieringar.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att motparter, bade finansiella och
kommersiella, inte kan fullgéra sina skyldigheter i tid eller erbjuda
sdkerhet for fullgorandet. I den finansiella verksamheten dr malsattningen
att aktivt sprida risken att kapital gar forlorat dd en motpart inte kan full-
gora sina skyldigheter. En annan kreditrisk bestar i risken att bolagets
hyresgdster inte kan fullgora sina skyldigheter. Koncernen har faststéllda
riktlinjer for att sdkra att hyresgdsterna har lamplig kreditbakgrund och
kreditforlusterna uppgar till ett ringa belopp i forhallande till koncernens
omsadttning.
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Ranterisk

Rénterisken dr risken for att verkligt varde eller framtida kassaflode fran ett
finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i marknadsrantor.
En betydande faktor som paverkar rdnterisken dr rantebindningstiden.
Koncernen dr fraimst utsatt for ranterisk avseende koncernens skulder
till kreditinstitut. Rdnterisken hanteras frimst genom en andel av lanen
har bundits till fast rdnta.

m Ovriga skulder

2022 2021
Skuld fastighetstransaktioner 6576 10638
Moms 1996
Skuld personalkostnader 237
Ovriga poster 2763 696
Redovisat virde 11573 11334

Upplupna kostnader
och forutbetalda intdkter

2022 2021
Upplupna personalkostnader 484 0
Upplupna driftkostnader 28561 13762
Upplupna rantor 42 666 0
Ej betald stampelskatt 3063 0
Foérutbetalda hyresintakter 197783 156733
Ovriga poster 10373 9289
Redovisat varde 282929 179784

Skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten

Kassaflodes-
péverkande

2022-01-01  transaktioner Ovrigt 2022-12-31
Skulder till kreditinstitut 4 754 949 2432197 7187146
Skulder till agarbolag 1567010 1560560 3127570
Summa 6321959 3992757 - 10314716

Kassaflodes-
péaverkande .
2021-10-28  transaktioner Ovrigt 2022-12-31

Skulder till kreditinstitut 4754949 4754949
Skulder till agarbolag 1567010 1567010
Summa - 6321959 - 6321959
m Stdllda sakerheter

2022 2021
Fastighetsinteckningar 7266866 4766866
Summa 7266866 4766866



m Inventarier

m Transaktioner med narstaende

2022 2021 Bolag 2022 2021

Ing&ende anskaffningsvérde 1507 1507 Langfristiga skulder till

. Ké Tjanst: jonsforenil 3127570 795000

Arets anskaffningar 434 S [ EEEnS e
Utgdend K o Kaffni ard 1941 1507 Langfristiga skulder till

gaende ackumulerat anskatiningsvarde Samhdllsbyggnadsbolaget i Norden AB 772000
Ingdende ackumulerade avskrivningar -1122 -1122 T Er—————

Arets avskrivningar -497 0 Samhdllsbyggnadsbolaget i Norden AB 2143189 9862000

& k I krivni -162 -1122 o . aos .

Utgéende ackumulerade avskrivningar 620 Kapan Fastigheter har under delar av 2022 haft en ndrstaenderelation
Utgdende redovisat vérde 321 385 med bolag inom Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB koncernen samt

m Eventualforpliktelser

Det finns inga eventualférpliktelser i koncernen.

Moderbolagets noter

under hela rdkenskapsaret med Kapan Tjdnstepensionsférening. Koncer-
nens transaktioner med ndrstaende inbegriper utlaning av bolagets dgare
och pé de linen beldper rinta. Agarldnen r efterstillda och 16per med
6 procents rdnta som betalas kvartalsvis.

Bolaget koper tjdnster avseende teknisk och administrativ férvaltning
fran bolag inom SBB-koncernen. Prissdttning pa tjdnster fran dgarbolag
sker till marknadsmadssigt pris.

Fastighetstransaktioner med dgarbolagen har skett baserat pa fastig-
hetsvarderingar fran externa varderingsinstitut.

m Véstentliga redovisninsprinciper

Moderbolaget
Moderbolaget redovisade for verksamhetsaret ett rorelseresultat om
-7 188 (-14) TSEK och ett resultat efter finansiella poster om -65 566
(-11 633) TSEK. Arets resultat uppgick till -58 367 TSEK (-13 837 TSEK).
Forandringen mot foregdende ar forklaras framst av ett lagre finans-
netto. Moderbolagets likvida medel uppgick den 31 december 2022 till
0 (0) TSEK och det egna kapitalet till 4 034 670 (3 154 501) TSEK.
Moderbolaget har uppréttat sin rsredovisning enligt Arsredovisningsla-
gen [1999:1554] och den av Radet for Finansiell rapportering utgivna
rekommendation RFR 2 "Redovisning for juridisk person”. Moderbolaget
tillimpar samma redovisningsprinciper som koncernen med de undan-
tag och tildgg som anges i RFR 2. Det innebdr att IFRS tillimpas med de
avvikelser som anges nedan.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet med anskaff-
ningsvardemetoden. Detta innebdr att transaktionskostnader inkluderas
i det bokférda varde for innehav i dotterbolaget. Det bokférda vardet
provas kvartalsvis mot dotterbolagens egna kapital. I de fall bokfort varde
understiger dotterbolagens koncernmadssiga varde sker nedskrivning som
belastar resultatrdkningen. I de fall en tidigare nedskrivning inte langre
dr motiverad sker aterféring av denna.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderbolaget redovisar saval erhallna som lamnade koncernbidrag som
bokslutsdispositioner. Av moderbolaget lamnade aktiedgartillskott fors
direkt mot eget kapital hos mottagaren och redovisas som aktier och
andelar hos moderbolaget. Erhdllna aktiedgartillskott redovisas som en
okning av fritt eget kapital.

Intakter

Utdelning redovisas ndr ratten att erhalla betalning bedéms som séker.
Intdkter fran férsdljning av dotterbolag redovisas da risker och formaner
forknippade med innehavet i dotterbolaget 6vergatt till koparen.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning tillimpas
inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i moderforetaget
som juridisk person, utan moderféretaget tillimpar i enlighet med ARL
anskaffningsvardemetoden. I moderbolaget vdrderas dirmed finansiella
anldggningstillgangar till anskaffningsvarde och finansiella omsattnings-
tillgangar enligt 1dgsta vardets princip, med tillimpning av nedskrivning
forvantade kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som dr skul-
dinstrument. For 6vriga finansiella tillgangar baseras nedskrivning pa
marknadsvarden.

Obeskattade reserver

I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skat-
teskuld. I koncernredovisningen delas ddremot obeskattade reserver upp
pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.
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Anstéllda och DY skatt
personalkostnader
2022 2021
Anstéllda och personalkostnader moderbolaget 2022 2021 Aktuell skatt
Medelantal anstdllda 1,03 0,00 Uppskjuten skatt
kvinnor 1,03 Redovisad skatt 0 0
Personalkostnader moderbolaget Avstamning av effektiv skattesats
Styrelse och 6vriga ledande befattningshavare Resultat fore skatt -58 367 -11633
—Loéner och andra ersattningar 340 0 Skatt enligt gdllande skattesats
— Sociala avgifter 107 0 fér moderbolaget 20,6% 12024 2396
_ Pensionskostnader Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter 0
447 o Skatteeffekt av schablonranta pd p-fond -1
SvisrETsElEE Ej varderade underskottsavdrag -12022 -2396
— Léner och andra ersattningar 352 0 Redovisad skatt ® 0
- Sedile@vafic 111 0 Effektiv skattesats 0,0% 0,0%
- Pensionskostnader
C)vrigo personalkostnader
463 0
Summa personalkostnader 910 0
Rantekostnader och
liknande resultatposter
2022 2021
Rantekostnader koncernbolag -48 195 -4057
Rantekostnader agarbolag -223 890 -7562
Summa rantekostnader enligt
effektivréntemetoden -272085 -11619
m Andelar i koncernbolag
2022 2021
Ingagende anskaffningsvarden 25 0
Aktiedgartillskott 73357
Inkép 839 25
Utgéende redovisat vérde 74221 25
Eget | | Redovisat Eget kap Redovisat
Bolag Org. Nummer Sate Kapitalandel 2022 vérde 2022 2021 varde 2021
Svenska Myndighetsbyggnader Forvarv AB 559343-3468  Stockholm 100% 26 50 466 0
Svenska Myndighetsbyggnader Forvarv 2 AB 559115-3696  Stockholm 100% 99 444 6149 0 0
Svenska Myndighetsbyggnader Forvarv 3 AB 559370-8893 Stockholm 100% 25 67997 0 0
Svenska Myndighetsbyggnader Forvary 4 AB 559370-8901  Stockholm 100% 25 25 466 25
Utgdende redovisat vérde 99 520 74221 466 25
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m Fordringar hos koncernbolag m Eget kapital
Langfristigt 2022 2021 Per den 2022-12-31 bestar aktiekapitalet av 25 000 aktier med ett
Ingdende bokfért varde 3154476 kvotvarde pa 1 kr.
Tillkommande fordringar 3124460 3154476
. .o o
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 6278936 3154476 m Transaktioner med ndrstdende
Utgdende redovisat vérde 6278936 3154476
Bolaget har en ndrstdenderelation med Kapan Tjdnstepensionférening. Bola-
gets transaktioner med ndrstaende inbegriper utlaning av bolagets dgare
Kortfristigt 2022 2021 och pa de lanen beldper rinta. Agarlanen ir efterstillda och 16per med
Ingdende bokfért varde 25 ranta som betalas arsvis.
Tillkommande fordringar 1033 25 Bolagets totala inkdp och forsdljning med andra foretag inom hela den
foretagsgrupp som bolaget tillhor presenteras i tabellen nedan:
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 1058 25
2022 2021
Utgdende redovisat vérde 1058 25
Forsdljning (tkr) - -
Inkdp (tkr) = _
Not 7 LikVida medel Kortsiktiga fordringar hos koncernféretag (tkr) 1033 25
Langfristiga fordringar hos koncernféretag (tkr) 6347 161 3154476
2022 Langfristiga skulder till
Kdpan Tjanstepensionsférening 3127570 795000
Kassa och bank 0
Redovisat véird 0 Av bolagets utestéiende dgarldn om 3 127 570 tkr redovisas 821 498 tkri dotter-
edovisat varde bolaget Svenska Myndighetsbyggnader Férvary 2 AB. Under 2023 har samtliga

aktiedgarlan konverterats till eget kapital.

forts.

Koncernstruktur "

Namn Organisationsnr  Agare Verksamhet 2022 2021
KB Fjolner 21 969621-9501  Svenska Myndighetsbyggnader Holding 4 AB Fastighetsbolag 100 100
Kapan Fastigheter Vastberga AB 556760-9465  Svenska Myndighetsbyggnader Holding 2 AB Fastighetsbolag 100 100
Kapan Fastigheter 2 AB 559252-4747 Svenska Myndighetsbyggnader Holding 1 AB Fastighetsbolag 100 100
Kéapan Fastigheter 3 AB 559162-1346 Kapan Fastigheter Lasarettet AB Holdingbolag 100 100
Kdapan Fastigheter 4 AB 559162-1353 Kdapan Fastigheter Lasarettet AB Holdingbolag 100 100
Kdapan Fastigheter 5 AB 559278-2881 Svenska Myndighetsbyggnader Forvarv 3 AB Fastighetsbolag 100 100
Kapan Fastigheter Adjunkten 1 AB 556688-0281 Svenska Myndighetsbyggnader Holding 4 AB Holdingbolag 100 100
Kdapan Fastigheter Bremen 3 AB 556761-8953 Svenska Myndighetsbyggnader Forvarv 2 AB Fastighetsbolag 100 100
Képan Fastigheter Harnésand AB 556591-7126  Svenska Myndighetsbyggnader Holding 5 AB Fastighetsbolag 100 100
Kdapan Fastigheter Importen 4 AB 556685-1233 Svenska Myndighetsbyggnader Holding 2 AB Fastighetsbolag 100 100
Kdapan Fastigheter Karlskrona 3 AB 559260-1818 Svenska Myndighetsbyggnader Holding 5 AB Fastighetsbolag 100 100
Kapan Fastigheter Karolinen 2 AB 556669-8394  Svenska Myndighetsbyggnader Holding 4 AB Fastighetsbolag 100 100
Kdapan Fastigheter Kristianstad 4:45 AB 559260-1842 Svenska Myndighetsbyggnader Holding 3 AB Fastighetsbolag 100 100
Kd&pan Fastigheter Lasarettet AB 559105-7772 Svenska Myndighetsbyggnader Holding 1 AB Fastighetsbolag 100 100
Kdapan Fastigheter Lilldngen 2:1 AB 559179-0190  Svenska Myndighetsbyggnader Holding 2 AB Fastighetsbolag 100 100
Kdapan Fastigheter Mekanikern 1 AB 556866-8130  Svenska Myndighetsbyggnader Holding 2 AB Fastighetsbolag 100 100
Képan Fastigheter Nannylund 1 AB 556974-7792  Svenska Myndighetsbyggnader Holding 3 AB Fastighetsbolag 100 100
Kapan Fastigheter Norrkoping 12 AB 559105-7806 Svenska Myndighetsbyggnader Holding 1 AB Fastighetsbolag 100 100
Kdpan Fastigheter 11 AB 559225-6852 Svenska Myndighetsbyggnader Holding 2 AB Fastighetsbolag 100 100
Kapan Fastigheter Pilen AB 559105-7939 Svenska Myndighetsbyggnader Holding 1 AB Fastighetsbolag 100 100
Kdapan Fastigheter Presidenten 1 AB 556688-0216  Svenska Myndighetsbyggnader Holding 4 AB Fastighetsbolag 100 100
Kdpan Fastigheter Sverige Ratten AB 556688-0265 Svenska Myndighetsbyggnader Holding 4 AB Fastighetsbolag 100 100
Kapan Fastigheter Samuel 2 AB 556720-6346  Svenska Myndighetsbyggnader Holding 5 AB Fastighetsbolag 100 100
Svenska Myndighetsbyggnader

Svartbacken KB 969676-9570  Svenska Myndighetsbyggnader Holding 1 AB Fastighetsbolag 100 100
Kdapan Fastigheter Svedala AB 556709-7455  Svenska Myndighetsbyggnader Holding 5 AB Fastighetsbolag 100 100
Kdapan Fastigheter Transporten 2 AB 556688-0257  Svenska Myndighetsbyggnader Holding 3 AB Fastighetsbolag 100 100

KAPAN FASTIGHETER © ARSREDOVISNING 2022 @

Noter



Koncernstruktur

Namn Organisationsnr  Agare Verksamhet 2022 2021
Kdapan Fastigheter Vanersborg 1 AB 559105-7764  Svenska Myndighetsbyggnader Holding 2 AB Fastighetsbolag 100 100
Kdpan Fastigheter Wattrang 21 AB 559260-1834 Svenska Myndighetsbyggnader Holding 5 AB Fastighetsbolag 100 100
Kapan Fastigheter Fastlandium AB 559348-5237  Svenska Myndighetsbyggnader Holding 3 AB Fastighetsbolag 100 100
Kdapan Fastigheter Gamlestaden AB 559348-5211 Svenska Myndighetsbyggnader Holding 3 AB Fastighetsbolag 100 100
Svenska Myndighetsbyggnader

Fastighetsholding 1 AB 559343-3450  Svenska Myndighetsbyggnader Forvarv AB Holdingbolag 100 100
Svenska Myndighetsbyggnader

Forvarv 2 AB 559115-3696 Kapan Fastigheter AB Holdingbolag 100 100
Svenska Myndighetsbyggnader

Forvarv AB 559343-3468 Kapan Fastigheter AB Holdingbolag 100 100
Svenska Myndighetsbyggnader Svenska Myndighetsbyggnader

Holding 1 AB 559348-5153  Fastighetsholding 1 AB Holdingbolag 100 100
Svenska Myndighetsbyggnader Svenska Myndighetsbyggnader

Holding 2 AB 559348-5179  Fastighetsholding 1 AB Holdingbolag 100 100
Svenska Myndighetsbyggnader Svenska Myndighetsbyggnader

Holding 3 AB 559348-5203 Fastighetsholding 1 AB Holdingbolag 100 100
Svenska Myndighetsbyggnader Svenska Myndighetsbyggnader

Holding 4 AB 559348-5286  Fastighetsholding 1 AB Holdingbolag 100 100
Svenska Myndighetsbyggnader Svenska Myndighetsbyggnader

Holding 5 AB 559348-5062 Fastighetsholding 1 AB Holdingbolag 100 100
Svenska Myndighetsbyggnader

Forvarv 3 AB 559370-8893 Kdapan Fastigheter AB Holdingbolag 100 100
Svenska Myndighetsbyggnader

Forvarv 4 AB 559370-8901 Kdapan Fastigheter AB Holdingbolag 100 100
Svenska Myndighetsbyggnader

Forvarv 5 AB 559371-2853 Svenska Myndighetsbyggnader Férvarv 4 AB Holdingbolag 100 100
Svenska Myndighetsbyggnader

Kalmar Mjolnaren 4 AB 559370-8919  Svenska Myndighetsbyggnader Forvarv 5 AB Fastighetsbolag 100 100
Svenska Myndighetsbyggnader

Sundsvall Guldsmeden AB 559358-4112 Svenska Myndighetsbyggnader Férvarv 2 AB Fastighetsbolag 100 100
Svenska Myndighetsbyggnader

Sundsvall Hovratten AB 559358-4120  Svenska Myndighetsbyggnader Forvary 2 AB Fastighetsbolag 100 100
Svenska Myndighetsbyggnader

Sundsvall Jarnvagsstationen AB 559358-4096  Svenska Myndighetsbyggnader Forvary 2 AB Fastighetsbolag 100 100
Svenska Myndighetsbyggnader

Sundsvall Masen AB 559358-4104  Svenska Myndighetsbyggnader Forvary 2 AB Fastighetsbolag 100 100

m Hédndelser efter balansdagen

m Definitioner

Noter

Belaningsgrad definieras som externa lan med avdrag for likvida medel,
irelation till marknadsvdrdet pa fastigheterna.
Soliditet definieras som EK adderat med dgarlanen, i relation till balans-

Under 2023 har samtliga dgarlan konverterats till eget kapital.

m Forslag till vinstdisposition omslutningen.
Till arsstammans férfogande
star foljande vinstmedel, tkr 2022
Balanserat resultat 4093012
Arets resultat -58 367
4034645

Disponeras sé att:
I ny rakning overfores 4034 645
4034645

@ KAPAN FASTIGHETER © ARSREDOVISNING 2022



STOCKHOLM DEN 24 MAJ 2023

Gunnar Balsvik

STYRELSEORDFORANDE
Anna Wiman Thomas Holm Magnus Edlund
STYRELSELEDAMOT STYRELSELEDAMOT STYRELSELEDAMOT

Cecilia Vestin
VERKSTALLANDE DIREKTOR

Var revisionsberdttelse har avlimnats den 24 maj 2023

KPMG AB

Marc Karlsson
AUKTORISERAD REVISOR

Styrelsen och verkstdllande direktoren forsakrar att koncern- och drsredovisningen
har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS)
sdsom de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande
bild av koncernens och bolagets finansiella stallning och resultat samt att forvalt-
ningsberdttelsen ger en rattvisande dversikt over utvecklingen av koncernens och
bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osdkerhetsfaktorer som de bolag som ingdr i koncernen stér infor.
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Kapan Fastigheter AB, org. nr 559343-3443

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Kapan Fastigheter AB for ar 2022. Bolagets arsredovisning och

koncernredovisning ingar pa sidorna 8-33 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig

med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och fér koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International 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 moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige

och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for rakenskapsaret 2021-10-28—2021-12-31 har utférts av en annan revisor vars
uppdrag upphérde i fortid och som Iamnat en revisionsberattelse daterad den 30 juni 2022 med omodifierade uttalanden i Rapport om

arsredovisningen och koncernredovisningen.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-7. Det ar
styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret foér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med

bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan
och évervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga

felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer ar nddvandig for att uppréatta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér bedémningen av
bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldampas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphoéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att goéra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att [lAmna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hég grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.
Dessutom:
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— identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och andamalsenliga
for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hdgre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till

1(3)



omstéandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid uppréattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig os@kerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller

forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre kan
fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for 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.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktérens
forvaltning for Kapan Fastigheter AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdéter och verkstéllande

direktoren ansvarsfrihet 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 forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en 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 stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortidpande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse

att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Verkstéllande direktdren ska skota den I6pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i
Odverensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av foérvaltningen, och déarmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instalining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
bedémning med utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga fér verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.



Stockholm den 24 maj 2023

KPMG AB

Marc Karlsson
Auktoriserad revisor

Fogad handling till revisionsberattelsen ovan:

- Kopia av tidigare revisors anmalan enligt 9 kap. 23 § aktiebolagslagen.
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