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Konkret Fastighetsutveckling i Nacka AB
Org.nr. 556872-0931
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Arsredovisning for rakenskapsaret

Faststillelseintyg
Undertecknad styrelseledamot intygar harmed att en med denna undertecknade kopia likalydande resultat- och balansrakning blivit
faststilld pa drsstimman den 31 maj 2023. Arsstimman besl!6t tillika godkédnna styrelsens férslag till vinstdisposition.
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Arsredovisning
for rakenskapsaret 1 januari 2022 ~ 31 december 2022

Styrelsen fér Konkret Fastighetsutveckling i Nacka AB avger hirmed foijande rsredovisning.
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Org.nr. 556872-0931

Forvaltningsberattelse

Information omverksamheten
Bolaget ska direkt eller indirekt, bedriva investeringsverksamhet i fastigheter, dga och fGrvalta fast och 16s egendom samt driva ddrmed
férenlig verksamhet.

....

Visentliga hindelser under rikenskapsaret och efter dess utgang
Inga vdsentliga hdndelser under rékenskapsaret eller efter dess utgang.

Forvdntad framtida utveckiing samtrisker-och osdkerhetsfaktorer
marknadsrelaterade. | aff3 rsprocesserna analyseras bade risker och mjligheter och riskhantering dr sedan en integrerad del av #garnas
beslutsfattande.

ﬁgﬁffﬁ rhallanden
Bolaget dgs till 100% av GenovaFastator Holding AB, org nr 559017-4057, med séte i Stockhalm.

Flerarséversikt {tkr) 2022
Nettoomsattning 4725
Driftnetto 3910

Resultat efter finansnetto 1.887

2020

4527
3834
2275

2019
3771
3102
1673

Balansomslutning: 45669 64.354 63 513. 47345
Soliditet (%) 11,3 36,6 34,6 47,7
Nyckeltais definitioner

Soliditet

Eget kapital mied tilldgg for obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i forhallande till balansomslutningen.

Férslag till resultatdisposition (kr)

Foliande medel star till arsstammans forfogande

Balanserat resultat 3509032
Arets resultat 1281119
Summa 4780151

Styrelsens forslag till disposition
i ny rékning dverfores 4230351 A




Kenkret Fastighetsutveckling i Nacka AB
Qrg.nr, 556872-0931

Resultatrakning

Tkr S - Not

31 dec. 2022

1jan. 2021 -
31 dec. 2021

Nettoomsdttning 6,7

fjw-i?g_a_ rOrelseintakter

Rdrelsens kostnader 9

av- och nedskrivningar pa materiella anldggningstiligangar 12
Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Réntekostnader:ech liknande resultatposter 10

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Avsatining till periodiseringsfond

Skatt pa arets resultat 11
Arets resultat.

Rapport over totalresultat

L. S — —— S ...

4547

4547

-802
A6
_ =Be2

2837

-879

-377

“ e

879

-403

1281

1 jan. 2022 -
31 dec. 2022

1555

1jan. 2021 -

Aretsresultat
Qvrigt totalresultat
Arets totalresuitat

=

1 555

Ll

1281

1555

3 {17)



by
s
£y

£

{9“3- .

Konkret Fastighetsutveckling i Nacka AB
Org.nr. 556872-0931

Balansrakning.

Tke

31 dec. 2022

31 dec. 2021

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materielia anfdggningstillgangar

Byggnader och mark

Pagdende projekt
Summa anldggningstiligdngar

Omsattningstillgangar

Fordringar hes koncernbolag
Aktuella skattefordringar
Gvriga kortfristiga fordringar
Kassa och bank:

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

1./
13

14
18

38 881

190

39344

190

39071

2046

39 534

22 890

53

75

13802

6598

45 669

24 820

64 354

X

IV
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Konkret Fastighetsutveckling i Nacka AB

Org.nr. 556872-0531

Balansrakning

Tkr

Not

31 dJe;:-'.Z{)'z.l_

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapita!

Eritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa- eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder
Summa obeskattade reserver

Avsattningar
Uppskjutna skatteskulder
Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skuldertill kreditinstitut
Summa tangfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skuider

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

14

15,16

14
| 15_;._-1’6:

15

17

3509
1281

4 790

50
50

21 954
1555
23 509

4 840

377

23 559

377

184

184

38 506

39110

53:8..:5916

35110

605

13
156
723

1 497

64 354
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Konkret Fastighetsutveckling i Nacka AB

Qrg.ar. 556872-0931

Rapport dver fordndring eget kapital

Thr

Balanserat resultat
~_Aktiekapital inkl. arets resultat

kapital

N2
G
W
W
panter

Ingaende eget kapital
1 jan. 2021

Arets resultat

Arets totalresultat

a0

1555

1555

22 004 -

1555

1555

Utgaende eget kapital

31 dec. 2021

Ingaende eget kapital
1jan. 2022
Arets resultat

Arets Brigt totalresultat
Arets totalresultat

Transaktioner med dgare
Utdelning.

Summa transaktioner med dgare

50

50

23 559
23559
1281

1281

Utgaende eget kapital

3l dec. 2022

50




Konkret Fastighetsutveckling i Nacka AB

Org.nr. 556872-0931

Kassaflodesanalys

1jan. 2022 -

_31dec. 2022

1 jan. 2021 -
31 dec. 2021

Den lopande verksa mheten

Rérelseresultat

Justering fér poster som inte ingGr i kassafiédet

Erlagd rénta

Kassaflode fran denldpande verksamheten fore f
Okning-/Minskning+ av kortfristiga fordringar
Bknin g+/Minskning- av leverantrsskulder
Okning+/Minskning--av dvriga kortfristiga skulder
Kassafléde fran den lépande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investering i befintlig fastighet
Kassafldde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering av lan

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel i bérjan av aret
Likvida medel vid arets slut

rrrrr

ard

ndring av rorelsekapital

3010

864

{L123¥_
=342

2.837

2409
18575

2

263

;zngé"”'

=440

g

-605
-20000

-605

.20 605

244
1802

-605

1727

2 046

1802

d

7017



Konkret Fastighetsutveckling 1| Nacka AB
Org.nr. 556872-0931

Noter

Notl Foretagsinformation

Allmanna upplysningar
Denna drsredovisning omfattar Konkret Fastighetsutveckling i Nacka AB, org.nr. 556872-0931
Bolagets huvudsakliga verksamhet dr att direkt eller indirekt, bedriva investeringsverksambhet i fastigheter, dga och forvalta fast och |6s

. egendam samt d riva dirmed forent ig verksamhet. Bolaget ar ett aktiebolag reg .i's'_t:re.r*at ioch med sate i Stockholm, Adressen till

huvudkentoret dr Smalandsgatan 12, 111 46 Stockholm.

Bolagets resultat- och bia_lana{éikﬂ-i.ngafi-ikem_m-er att foreldggas arsstdmman fiir-':fa-ststﬁ'lIeESE;'d.;en--’a’__l maj 2023.

Koncernforhallanden
Bolaget &r dotterbolag till GenovaFastator Holding AB{org.nr. 559017-4057) med séte i Stockholm.

Not2  Grunder for uppréttandet av arsredovisningen

Not3 Fordndringar i redovisningsprinciperna.

Tillgdngar och skulder &rvédrderade till sina historiska anskaffningsvérden:

Funktionelivaluta drvalutan i de primdra-ekonomiska miljéer dar bolagen bedriver sin verksamhet. Bolagets funktionelia valuta ar
svenska kronor som aven utgor rapporteringsvalutan for bolaget, Det innebdr att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor.

Samtliga belopp dr, om inte annat anges, avrundade till ndrmaste tusental {tkr). Avrundning per rad innebér att summerade beloppi

rapporten kan avvika vid en kentrollsumimering av de individuella raderna.

Nya och dndrade standarder och tolkningar

Anvinda redovishingsprinciper Gverensstimmer med dem som tillimpades foregdende rikenskapsar. Andrade eller nya IFRS+ och IFRIC:

tolkningar som tratt.ikraft har inte foranlett nagra andringari RFR 2.

Not 4 Viasentliga redovisningsbeddmningar, uppskattningar och antaganden

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med tilldampade redovisningsprinciper kréver att bolagsledningen gbr beddmningar och

uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillimpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar,

skulder, intdkter och kostnader. Verkliga utfaliet kan avvika fran dessa uppskattningar. Uppskattningarna och.antagandena utvarderas

[Bpanae. Eﬁ.ndring;ar av.uppskattningar redovisas i den period @ndringen gérs.om dndringen endast paverkat denna period, eller i den

period dndringen gors och framtida perioder om-dndringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Kritiska bedémn ingar

| bokslutet redovisade tillgangar, skulder, intdkter och kostnader samt dvrig information. Dessa bed&mningar och antaganden baseras pa

historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara rimliga under radande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran

dessa beddmningar om andra antaganden gors eller andra forutsattningar foreligger. De omraden dar det fram{orallt gors uppskattningar

Jr
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Konkret Fastighetsutveckling i Nacka AB
Org.nr, 556872-0931

Not 5: Sammanfattning av visentliga redavisningsprinciper

Gvrig kostnad eller dvrig intdkt.

intaktsredovisning:
tntakter redovisas da det #r troligt att ekonomiska fordetar kommer bolaget titlgodo och att intakterna kan faststéllas pa ett tiliforlitligt
satt, Bolagets intakter utgors i all vasentlighet av hyresintéikter.

Hyresintdkter

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter intdktsredovisas i resultatrakningen linjart dver hyresperioden. Féirskottsbetalade hyror

redovisas som forutbetalda intdkter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart Gver hyresperioden dven om betalning inte sker pa
samma Satt.

Réntekostnader och liknande resultatposter
Finansiella kostnader bestar huvudsakligen av rdntekostnader pa I3n som redovisas enligt effektivrintemetoden.

Skatter

redovisats i dvrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhdrande skatteeffekt redovisas i dvrigt totalresultat eller | eget kapital.

Aktuell skatt

balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framfdrallt pa grund av skillnader miellan bokféringsmassiga avskrivningar och skattemassiga
avskrivningar pa forvaltningsfastigheter. Uppskjutna skattefordringar redovisas endast’i den omfattning att det dr sannolikt att framtida
Gverskott kommer att finnas tillgangliga, mot vilka de'tempordra skilinaderna kommer-att kunnautnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt fér aktuella skattefordringar och skatteskuider
och ndr de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hdnfor sig till skatt debiterade av satnma skattemyndighet dir det finns en
avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Lanekostnader
Laneutgifter utgdrs av ranta och andra kostnader som uppstdr nér ett bolag lanar pengar. Laneutgifter som &r hanforliga till finansiering

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar &r fysiska tillgangar som anvinds i bolagets verksamhet och har en férviintad nyttjandeperiod

Overstigande-ett ar. Materiella anldggningstillgangar varderas tili sina respektive anskaffningsvarden och skrivs av linjart under sin
uppskattade nyttjandeperiod. Nar materiella anldggningstiligdngar redovisas tas hansyn till tillgdngens eventuella restvdrden nér det
avskrivningsbara beloppet faststills. Avskrivningen inteds ndr tillgangen ar fardig att tas i bruk.

Materiella anidggningstillgangar tas bort fran balansrakningen ndr den avyttras éller om dén.inte kan férviantas tillféra ndgra ekonomiska

fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den sdljs. Vinst och forlust berdknas som skillnaden mellan forséljningspriset

och tillgdngens redovisade varde. Vinst eller forlust redovisas | resultatrakningen den redovisningsperiod da tillgdngen avyttrats, sasom

h
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Konkret Fastighetsutveckling i Nacka AB.

Org.nr. 556872-0931

Firvaltningsfastigheter __
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas i syfte att erhdlla hyresinkomster eller virdestegring

forvaltningsfastigheter.

Farvaltningsfastigheter redovisas vid férvirvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanfarbara transaktionskostnader. Tillkommande
utgifter ldggs till det redovisade vardet for fastigheten.om det dr sannolikt-att den ekonomiska nyttan som ar farknippad med fastigheten
forbittras. i forhallande'tilb den niva som gillde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkom m'agn;aej_ utgifter redovisas-som kostnad
i den period de uppkommer. Efter anskaffningstillfdilet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvirde med avdrag for

- ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och l6pande

underhall kostnadsférs i den periad de uppkommer.

Avskrivning beréknas enligt foljonde:

Forvaltningsfastigheter: 50 ar

Tillgangar som lopande skrivs av ska nedskrivningstestas ndrhelst handelser eller forandringar i forhallanden indikerar att det redovisade
virdet kanske inte dr atervinningsbart.

hogre av tillgangens verkliga virde minskat med forsaljningskostnader och dess nyttjandevirde. Nedskrivningar redovisas i resultatet.

Fardringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli inbetalt. Hyresfordringar redovisas som omséttningstillgangar
till det belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt beddmda osikra hyresfordringar.

Likvida medel

mindre.

Skulder

Finansiella instrument

ed anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tilldmpas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i bolaget
som juridisk person; utan bolaget tillampar i'enlighet med ARL anskaffningsvirdemetoden. Finansiella anldggningstillgingar varderas
darmed till anskaffringsvirde och finansiella omsattningstillgdngar enligt ldgsta virdets princip, med tillimpning av nedskrivring for

forvintade kreditforluster eénligt IFRS 9 avseende tiligdngar som dr skuldinstrument. For Bvriga finansiella tillgdngar baseras nedskrivning

pa marknadsvarden.

Bolaget tillampar undantaget att inte vardera finansielia garantiavtal till forman for dotter- och intressebolag samt joint venturesi
enlighet med reglerna L IFRS 9 utan tillimpar istéllet principerna for virdering enligt [AS 37, Avsattningar, eventualférpliktelser och

eventualtillgéngar,

Nedskrivning av finansiella tillgangar som dr skuldinstrument
Nedskriviiing for kreditforluster estligt IFRS 9 &r framatblickande och en forlustreservering g6rs néir det finns en exponering for kreditrisk,
vanligtvis vid forsta redovisningstillfdliet. Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafloden hanfarliga tifl

fallissemiang antingen fér de ndstkommande 12 manaderna eller f6r den forvantade aterstaende ioptiden for det finansiella instrumentet,

10(17)
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Konkret Fastighetsutveckling i Nacka AB

Org.nr. 556872-0931

Den forenklade modellen tillampas for kundfordringar, avtalstillgdngar och leasingfordringar. En forlustreserv redovisas, | den forenklade
modellen, fér fordrans eller tillgangens {orvantade aterstdende |6ptid.

For tvriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster tillampas en nedskrivningsmaodell med tre stadier. Initialt, samt per varje
balansdag, redovisas en fortustreserv fér de ndstkommande 12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa aterstiende
_]fjp_t'i-d'-(stad'iﬁ 1) Om det h‘a‘r-s‘;‘k"eitt en uﬁs'ent-lig fik‘ni’ng av 'kf@d‘it'r'isk Sﬁed'an 'f-fjr'sta redﬁﬂisningm lfallet medfﬁnrande en ratlng

'tlllgangar Gch ff}rdrmgar baseras heraknmgen avrd ntemtakterna pa tillgangens redwlsade uarde netto av forlustresem@rmg; tull skillnad

mot pa bruttobeloppet som i foregaende stadier,

Fordringar utgors irhuvudsak av hyresfordringar for vilka bolaget harvalt att tillimpa denférenklade metoden for redovisning av
forvantade kreditforiuster. Detta innebératt forvantade kreditfiriuster reserveras for aterstdende lﬁptld vilken forvintas understiga ett
ar for samtliga fordringar. Hyra faktureras i forskott, vilket innebar att samtliga redovisade hyresfordringar har f&rfaliit till betalning.
Bolaget reserverar for forvintade kreditfériuster baserat pé historiska kreditfériuster samt framatriktad information. Bolagets kunder &r
en homogen grupp med likartad riskprofil, varfor kreditrisken initialt bedOms kollektivt for samtliga kunder. Eventuella stérre enskilda
fardringar bedoms per rotpart dven initialt. Bolaget skriver bort en fordran nér det inte ldngre finns nagon fdrvantan pa att erhalla
betalning ach da aktiva atgirder for att erhlla betalning har avslutats. ' "

De finansiella tillgangarna redovisas i balansraknmgen tili upplupet anskaffningsvarde, det vill. sdga netto av bruttovirde och farlustreserv.
Fordndringar av fortustreserven redovisas | resultatrakningen.

Noté = Nettoomsattning

1 jan. 2022 - 1 jan. 2021-

3idec.2022 3ldec. 2021

Not 7 Dperatmnella Ieaﬁmgautal

Hyresmtakterkﬂntgr/butlker - - .' - - __ 4725 454?_
Summa intikter 4725 4547

F.-_r-‘-a mt_:.d.;a betaln;i-ngsata_gand-ﬂn per 31 d-er:ember for o_p-erat-la-nelfa Eeasmgkontra;kt_ fc«rd_elar 5ig en_l_lgfc fo-uand.e..

31 dec. 2022 31 dec. 2021

Forfaller till betalning inom 1 ar 5170 4 418
_Forfaller till betalning separe n 1 men inom 5 ar R 19004 20 604

24174 25 022

Kommersiella hyresavtal ingas normalt pa 3 &r. Variabla avgifter som ingéri periodens resultat uppgdr till 0 tkr (O tkr).

Not 8 Ersdttning till revisorer

| 1jan. 2022 - 1 j an. 2_02?1—_
31 dec. 2022 31 dec. 2021

EY

Revisionsuppdrag =~ I — P PR Y . |

Summa 20 20

11{1%)



Org.nr. 556872-0931

Not$9 Anstdllda och personalkostnader

Bolaget har inte haft ndgra anstéllda. inga léner eller andra ersdttningar har utbetalats.

Net10 . Rantekostnader och liknande resultatposter

:1]&“(2@22&;
31 dec. 2022

31 dec. 2021

| 'Ti]lfl'g-ﬁ ngar ‘ach skulder virderade il upplupet anskaffningsvirde:

Rantekostnader ban k-_

1123

879

Summa rintekostnader enligt effektivrdntemetod

Not1l  Skatter

1123

1 jan. 2022 -

31dec. 2022

879

1 jan. 2021-

Redovisad skatt i resultatriikningen
Aktuell skatt
Forandring av uppskjuten skatt pa tempordra skilinader

-233
4.

407

A

Summa redovisad skatt

Avstdmning av effektiv skattesats

2229

1 jan. 2022 -

'”',433

ijan. 2021~
31 dec. 2021

Resultat fore skatt.
Skatt-enligt gallande skattesats

1.958

-403

. =

Summa redovisad skatt
Den genomsnittliga effektiva skattesatsen &r 15 procent {21 procent).

Uppskjuten skatt ar hanforfig till:

Uppskjuten

skattefordran

31 dec. 2022

Uppskjuten
skatteskuld
_31dec. 2022

Uppskjuten
skattefordran

-403

Uppskjuten
skatteskuld
_31dec. 2021

Differenser avseende:
Avskrivning av anldggningstillgdngar

- -184

-188

-184

31dec.2022

-188

31 dec. 2021

Redovisas e"ﬁligt*fﬁ:lj;a'n'de- i balansrdkningen:

-184

188

Uppskjutna skatteskulder
Uppskjutna skatter netto

-184

-188
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Konkret Fastighetsutveckling | Nacka AB

Org.nr. 556872-0931

Forvaltningsfastigheter-

31 dec. 2022

In g'ﬁe-nzdé ackumulerade anska ffh'i:ng_syérd en
Arets aktiverade utgifter, inkdp

46279

400

46279

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

IR

46 679

46279

Arets avskrivning,

Ingaende ackumulerade avskrivningar

-6.935

-863

862

Utgdende ackumulerade avskrivningar

-7 798

-6 935

Utgdende redovisat viirde

Hyresintdkter
Direkta kostnader for de forvaltningsfastigheter som genererat hyresintakter under perioden

38881

2022

4725
-815

39344

2021
4547
-802

forvattningsfastigheterna till 214 mkr. Fastigheter motsvarande 100% a.xfi'f-ais-tigh:Ets.b-*e.s-tﬁ'ndfe'?ts-.tait'ai_lia virde har virderats av en oberoende

extern part.

Verkligt vdrde for forvaltningsfastigheterna har varderats utifran icke observerbara indatad, vilket innebar niva 3 i virderingshierarkin. Se

not “Finansiella tillgangar och skulder" for definition av niva 3.

Begreppet marknadsvérde

Med marknadsvardet avses har det mest sannolika priset vid en tankt forsaljning av varderingsobjektet pa en fri och transparent

fastighetsmarknad, Forsaljning av vérderingsobjektet forutsitts ske vid vardetidpunkten efter det att objektet varit utbjudet till férsilining

pa ett for virderingsobjektet sedvanligt satt under en normal marknadsféringstid. Vid den tankta forsaljningen far inte féreligga nagot

tvdng att éverl3ta fastigheten och inte ndgra specielia partsrelationer.
Vérderingsmetod

Grunden f6r alla marknadsvardebeddmning dr analyser av {drsalda objekt (ortspriser) i kornbination med kunskap om

metoder dr-att de, enligt var tolkning, speglar en investerares bedomning utan insyn i varderingsobjektets faktiska intakter eiler
kostnader. Den mest anvénda varderingsmetoden dr den sd kallade kassaflodesmetoden (cash-flow) som &r att betrakta som en
specialvariant av direktavkastningsmetoden men med mdojlighet att under tid kunna korrigera fér inkomst/utgiftsforandringar.

hyresnivaer, kostnader, vakanser o.5.v. Dessa justeras 6ver katkylperioden med marknadsantaganden sormi bedémts utifrén ortspriser

eller kunskap.om hur marknadsaktorer bedomer det aktuella objektet: Vdrdet harleds som summan av nuvdrdet av respektive ars
driftnetto samt nuvérdet av fastighetens restvarde vid kalkylperiodens utgang. Restvardet ges av det prognostiserade driftnettot forsta

aret efter kalkylperiodens siut i forhallande till ett marknadsmassigt uppskattat direktavkastningskrav.

Kalkylranta:

Kalkylranta ar detrantekrav fastighetsdgaren forvantar sig av det i fastigheten knutna kapitalet. | Genovas.vardering utgor kalkylrdntan
rantekrav pd det totala kapitalet eftersom kalkyten utférs utan hansyn till eventuell beldning. Enfigt Svenskt Fastighetsindex kan
kalkylréntan pa totalt kapital fr ett enskilt objekt baseras pd aktuell langsiktig obligationsrénta med tillagg for fastighetsrelaterad risk. |

nraktiken dr det svart att bedéma en marknadsmassig kalkylranta enligt den teoretiska modelien bi.a. pa grund av att kalkyirantan inte
direkt kan observeras vid studier av genomforda farsédljningar.. Av denna anledning beddms kalkyirantan:genom att inflationsanpassa det

avoss bedomda direktavkastningskravet,
(-%
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Konkret Fastighetsutveckling i Nacka AB

Not 13 Pagaende projekt

31 dec. 2021

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden

180

1890

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

180

150

Utgaende redovisat virde

‘Not 14 ~ Finansiella tillgang

ar.o

ch skulder

190

190

Finansiella tillgdngar virderade till upplupet anskaffningsvirde

Kassa och bank

Fordringar hos koncernbolag:

31 dec. 2022

4 350

2046

22 850
75

1802

Summa

6436

31 dec. 2022

24 767

31 dec. 2021

Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvarde

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Upplupna kostnader

39111
15

392

39715

13
196

Summa

39 518

39.924

Bolagets maximala kreditrisk utgdrs av nettobeloppen i tabellen ovan. Bolaget har inte erhallit nagra stzllda sikerheter far de finansiella

nettotiligangarna.

De olika nivaerna av verkligt virde definieras enligt féljande: |
Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader far identiska tillgangar eller skulder

Niva 2 - Andra.observerbara indata for tillgangen eller skulder dn noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt {dvs. som

prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hdrledda fran prisnoteringar}
Niva 3 - Indata for tillgangen elier skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara indata)

Berikning av verkligt virde

FOr sa mtli;gz_a' poster ovan dr det bokférda virdet en approximation av det verkliga virdet, varfér dessa péster inte indelas i nivder enligt
varderingshierarkin. Se upplysningar nedan.

Réntebdrande fordringar och skulder

efle

Kartfristiga fordringar och skulder
For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och leveranttrsskulder, med en livsidngd pa mindre 8n sex manader anses det
redovisade vdrdet r

kapitalbelopp och ranta diskonterade till aktuell marknadsranta. Bolaget har gjort beddmningen att kreditmarginalen dr densamma som
ndr lanet ingicks, vilket innebar att redovisat belopp motsvarar det verkliga virdet. Lanen loper med rorig ranta.

14 (17)
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Kankret Fastighetsutveckling i Nacka AB

Not 15 Finansiell riskhantering

Belaget utsatts genom sin verksamhet for olika slags finansielta risker; framst kreditrisk och ranterisk. Bolagets dvergripande riskhantering
fokuserar pa oftrutsidgbarheten pa de finansiella marknaderna och efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa
bolagets finansielia resultat. :

Bolagets finansiella transaktioner ach risker hanteras céntralt av moderbolaget som identifierar och utvarderar finansiella risker.

Kreditrisk _* __
Kreditrisk dr risken att bolagets motpart i ett finansiellt instrument inte kan fullgéra sin skyidighet och dirigenom fororsaka bolageten
finansiell foriust. Bolaget har ingen vasentlig koncentration av kreditrisker.

Kreditrisk i hyres- och kundfordringar

Bolaget hat faststélida riktlinjer for att sikra att forsdljning av produkter och tjdnster sker till kunder med lamplig kreditbakgrund.

Betalningsvillkoren uppgar till 30 dagar. Kreditférlusterna uppgar till ett ringa belopp i forhallande till bolagets omséttning.

Marknadsrisk
Marknadsrisk dr att risken fér att verkiigt virde pa-eller framtida kassafloden fran etf finansiellt instrument varierar pd grund av

fordndringar i-marknadspriser. De marknadsrisker som paverkar bolaget utgors framst av rdnterisk.

Rénterisk
Ranterisk dr risken for att verkiigt varde eller framtida kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pd grund. av forandringar |

Bolagets kontraktsenliga och odiskonterade rantebetalningar och aterbetainingar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan.

Skulder harinkluderats i den period nar terbetalning tidigast kan krivas.

31 dec. 2022

Léptidsanalys

Skulder till kreditinstitut 1823 38 506 40 329
Leverantdrsskulder 13 13

Upplupna kostnader 3 S

<lar ~ 1-5ar | __ >5ar Totalt

Summa 2278 138506 : 40 734

31 dec. 2021
<1 ar 1-5 ar  >5ar Totalt

Loptidsanalys.
Skuider tiil kreditinstitut 1467 39 847 41 314
Leverantarsskulder 15 15
Upplupna kostnader | 196 - - - 196

Summa 1678 39 847 . 41 525

Kapitalhantering

aktiedgaren, samtidigt som en optimal struktur uppratthalls for att minska kapitatkostnaderna.

FOr att u;.pprﬁtthﬁ'll-a eller'anpassa xapitalstrukturen kan bolaget, efter aktiedgarens godkdnnande ndr sa dr ldmpligt, variera den
utdelningen till aktiedgarna, satta ned aktiekapitalet for betalning till aktiedgarna, emittera nya aktier eller salja tillgangar for att minska
skuldsattningsgraden.,

Kapital definieras som eget kapital, vitket uppgar till 4 840 tkr {23 559 tkr).
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Konkret Fastighetsutveckling i Nacka AB
Org.nr, 556872-0931

Not 16 Réntebdrande skulder

Fétfaller till betalning mellan 1 och 5 ér efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut

Sbuee BUeE

38506

_31 dec. 2021

39110

summa

38 506

31 dec. 2022

33110

31 dec. 2021

Kortfristiga skulder

605

605

Summa

Valuta ~_ Forfall Rénta

605

Redovisat

605

31 dec. 2021

~Skulder till kreditinstitut |

L’e‘fi!kﬂr och Gterbe tﬁ!ﬁfn.gls tidpunkter

SEK '2023-10-15 __Ralig

39111

39715

Summa

39111 e

Lanet forfaller till omférhandling inem 1.ar, men bolaget harfér avsikt att refinansiera |&net pa lang léptid..

~ Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

39 715

Upplupna raniekostnager
Gvriga upplupna driftskostnader

Forutbetalda byresintdkter

330
62

580

12

184

Summa

972

2022

723

2021

,K:o-nca*rn.bnla:g E
Fordran pa balansdagen

4 390

et B

31 dec. 2022

31 dec. 2021

_ 40320

Fastighetsinteckningar

Summa

40 320

40320

40320

31 dec, 2022

E@:ﬁgtﬁ&b‘ﬁfﬁﬁk;t'&’lser

Inga

31 dec, 2021

Inga
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Konkret Fastighetsutveckling | Nacka AB
QOrg.nr. 556872-0931

Not 20 ~ Visentliga hiindelser efter rdkenskapsarets utgang

Inga vésentliga hdndelser efter rdkenskapsarets utgang.

Stockholm den 31 maj 2023

\Mickael Moschewitz Svante Bengisson

Styrelseordftrande Styrgiseledamot:

il i

Christoeffer -S_trii'm;bé*cik Henrik Sandstrom

Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberittelse betriffande denna drsredovisning har avgivits den B /5 - 2.0 7«2)

Ernst & Young AB

1717}
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Bullding a better

working world

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Konkret Fastighetsutveckling Nacka AB, org.nr 556872-0931

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Konkret
Fastighetsutveckling Nacka AB for rdkenskapsaret 2022-01-
Ol-2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredowsnmgs!agen och ger en i alla vdsentliga
avseenden rdttvisande bild av Konkret Fastighetsutveckling
Nacka ABs finansiella stéllning per den 31 december 2022 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt ars-

redovrsmngsfagen ForvaItmngsbe_rattelsen ar forenlig med

Vi t'i.lls-tyrker dérfsr att ebo.lagss:téfmm an faststiller resultat-

rakningen och balansréakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on

Auditing (SA): och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt-dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i forhdllande till Konkret

'Fastlghetsutveckhnq Nacka AB enligt god revisorssed i Sverige

och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vianser attde revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och
andamadlsenliga som grund for vara uttalanden.
s-f--yrmem--é-;a-gmf

upprattas och att den ger en rattwsande b!ld enhgt arsrec w[s

ningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll

Sam den beddmer ar n@dvandug for att quratta en ars ed’o

-SI_CJ. dessa bero;r p_a ae@ent_liqheter e_l_le_s mlsstaq

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

bedomnmgen av bolagets f@rmaga al:t fortsatta verksamheten

.........

.paverka formagan att fortsatta verksamheten OCh att anvanda

anfagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera holaget;
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal dr att uppnd en rimiig grad av sakerhet om att &rs-
redwrsnmgen eln) helhet mte mnehaller nagra vasentllga fel

men ar lngen garantl fm' att en rews:on som utfers enligt ISA
ch g@d remsmnssed 1 Svertge allt|d kommer att upp)tacka en

u_ppsta pa g.run.d AV aegen.tllgheter eller ml_sstag @.{:.h anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvan-
tas Déverka d"e ekonomiska beslut som anvadndare fattar med

FopEtannb R gral Feasn ¥ oven nes ol ATt e

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt

omddme och har en professionellt skeptisk instélining under

hela revisionen. Dessutom:

i _identi’fi’erar och beddmer vi riskerna fér vésentliga felaktig-
heteriarsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller mtsstag, utfermar och utfar granskmngs~
?rews;onsbews som ar ttllracklnga och andamalseniaga for
att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
-upptacka en vasentllg felaktlghet tlll fond av oegentlfg~'
mtsstag, eftersam Oegentllgheter kan mnefatta agerande i
maskopi, forfalsknlng, avsiktliga utel@amnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar vi 0ss en forstaelse av den del av bolagets interna

kentroll som har betydelse f6r var revision f6ér att utforma
granskningsatgdrder som &r lampliga med hdnsyn till om-
standigheterna; men inte for att uttala oss om effektivi-
teten I-den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten I de redovisningsprinciper sem
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

e drarvien stutsats om [Ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsrec o-
visningen. Vi drar ocksd en sfutsats, med grund i dein-~
hdmtade revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handeiser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga.att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste wvi i
revisionsberdttelsen fdsta uppmarksamheten pa upp-
lysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhé&mtas fram
till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhétlanden gora att ett bolag inte ldngre

kan fortsatta verksamheten.

» utvarderar vi den Overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och. om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hdndelserna pa ett sétt som
ger-en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens:
planerade omfattning och inriktning samt tsdpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventueila betydande brister i den
interna kontrotlen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra

_forfattningar

Uttalanden
Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en

revision av  styrelsens  forvaltning av Konkret
Fastighetsutveckling Nacka AB for ridkenskapsaret 2022-01-

01 - 2022-12-31 samt av forslaget ill d:spasutloner
betraffande bolagets vinst eller foriust.

VL Mty ol Tipesilicomon: desnerr dreta malpt

mc;t_er ans_varsfrlhet for rakenskapsaret

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Revisorns
ansvar 'V:i ar obemende ] forhallande ti“ Kankret'

och har i wrlgt fullgjort vart _yrkesetiska ansvar enlugt dessa
krav.

a.ndamalsenhga. sf::rm gmn.d f-r vara utta!anﬁen

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-

tioner betraffande bolagets vinst eller foriust. Vid forstag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om

utdelningen ar fGrsvarlig med hansyn till de krav som bolagets

verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av

bolagets egna kapital, konsofideringsbehov, likviditet och
stallning | 6vrigt,.

av halagets angelagenheter Detta mnefattar bland annat att

fortibpande bedtma bolagets ekonomiska satuatlan och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter

i 6vrigt kontrolleras pa-ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed

vart uttalande om-ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis

for att med enrimlig grad avsékerhet kunna bedéma om nagon

styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

e féretagit nagon atgard eller gjort sig sky[dlg till ndgon {6c-

summelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot

:arsredovlsnmgslagen eller bolagsordnmgen

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar alt med rimlig.grad av sakerhet bedoma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

lehg sakerhet aren h@g grad av sakerhet men mgen garantl

'alltid kemmer att upptacka atgarder eller fdrsummelser som
kan foranleda ersattnmgsskyldighet mot bolaget, eller atf ett

forslag till dispositioner av bolagets vinst eller fériust inte &r

forenligt med aktiebolagslagen,

W oty Ul Laratod

.Henrl.k. 'N.l'lsson "

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi prafessmnellt omddme och har en professmnellt:

skeptisk instdllning wunder hela revisionen. Granskningen av

forvaltningen och forslaget il dis;:aos;t;@ner av bolagets vinst
elier forlust grundar sig framst pa revisionen av riken-
skaperna. Wka tillkommande gransknmgsatgarder som uiidrs

baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i

risk och vasentughet Det innebdr att vi fokuserar. gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r
vasentllga for verksamheten och dar avsteg och wertradelser-

'.u.f:ta:lande om ansvarsfruhet, Sc:.rm un.d;e.r.lag. for v.a.r.t .u..tt;al.and..e-.

om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller fortust har vi granskat.om-{orslaget ar f6rentigt med
aktiebolagsiagen.

Angelholm den 31 maj 2023
Ernst & Young AB

Auktoriserad revisor
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