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Faststiillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Sdtra Forvaltnings AB intygar att resultatrdkningen och balansrikningen i
arsredovisningen har faststillts pa arsstimma den 29 november 2023. Arsstdmman beslutade att godkdnna
styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet 1 arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer Gverens med
originalen.

Stockholm den 29 november 2023




15

3
LY 3

120110

for

Satra Forvaltnings AB

559015-9298

Rikenskapséret

2022

Slutsignerat och forseglat 2023-11-29 17:04, med verifikatnummer: f3efab45-8aca-4a9d-9d8a-686aefedc16 N g



S’Ei‘tra Férvaltnings AB 1(8)

:.ta _rakengkapsaret 20222

red Arsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat séirskilt anges, redovisas alla belopp i
& hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Forvaltningsberiittelse

-S-a-tr_a Fﬁwaltnmgs -AB QCh; dess -detterﬁjreita?s (Koncernen) huvudsakliga verksamhet innefattar dgande,
fdwaltning oc‘h exploatering av fastighetsr Sétra Féwal’tnings AB’ 'har sitt séite 'i' 'Steckholm Foremge@t ar

Viktiga forhallanden

I syfte att modernisera centrumanléggningen och 6ka antalet byggrétter pa de bade fastigheterna pibdrjades
omgaende efter forvirven ett detaljplanearbete vilket drivs tillsammans med koparen av Djursdtra 3 for
bida fastigheterna gemensamt samt Sitra Park & Stay AB, som ocksé tillhér koncernen. Detaljplanen

drlvs t1llsammans med stadsbyggnadskentoret Steckhﬁlm Att detaljplanen faststalls och aner laga kraft

d_etalj_planerlsken ha mmsk_at u_nde_r 2_021 I dec.emb.er _2_021 b_eslutades om detaljplanen 1
Stadsbyggnadsnamnden. Detaljplanen planeras komma upp for faststéillande i Stadsfullmiktige under Q1
2024

Med marknadsvirdet avses det mest sannolika priset vid en normal forsiljning av varderingsobjektet pa den
Qppna marknaden Marknadsvardet har beraknats gemm e sa kalla,d ertsprlsanalys vﬂken har bedomts
bedomts tlll 208 mkr Vardeokmngen Jamfort med ﬁ)regaende ar dr hanfbrhg ‘ull at den mkpremle som
drogs av foregdende &r har lagts tillbaka. Detta har skett med stod av att detaljplanearbetet har fortskridit
Ochdet mtresse som forelegat for pmJektet fran aktorer pa marknaden Vardet tar mte hansyn t111 det

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Bolaget har under 2021 tagit upp ett bryggldn om 30 msek genom Svensk Rénteforvaltning. Lanet 16per
med 14% rinta och forfaller 7 december 2023. Obligationslanet har efter beslutsforfarande blivit forlangt
ti’ll 'OCh med dcn 27 augusti' 2024 }iven banklﬁnet h{)S Erﬁik Pe‘ns‘er Bank féﬂﬁngdes t’i’ll och med 31

nya hyreskontrakt negatwt Dotterbolaget Memmmgsbmrg Ett AB vann under hesten 2021
skiljedomsforfarandet avseende ett vinstdelningsavial innebérande att avtalet ogi ltlgf“()rklamdes Efter
skiljedomsforfarandet finns det en fordran avseende ombudskostnader om ca 2,5 mkr i Memmingsborg som
motparten ska betala. Detta ar nu reglerat.

Mojligheter till fortsatt drift
Till foljd av o6kade elkostnader och rantor for lanet hos Erik Penser bank ar likviditeten anstringd i bolaget.
Detta hat hanterats sé att hymma ha1 hcg ts enhgt KPI (ca 10%) fr 0.m. I januari 2023. Bedémningen ér

Slutsignerat och forseglat 2023-11-29 17:04, med verifikatnummer; f3efab45-8aca-4a9d-9d8a-6{86aefedc16
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Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer
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nya byggratter.Detaljplanen beslutades 1 Stadsbyggnadsndmnden 1 december 2021, Detta har reducerat
detaljplanerisken avsevirt. Detaljplanen skall upp for faststillande i Stadsfullmiktige udner Q1 2024
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Kommentar {till den finansiella situationen

Externa lan fran Penser Bank samt Svensk ranteférvaltning forfaller till betalning under 2023.
Finansieringen var inte sikrad vid avlimnandet av drsredovisningen. Styrelsen arbetar intensivt med att
10sa finansieringen langsiktigt. [ handlningsplnanen ingar att soka samarbetspartners och/eller tagare till
delar av projektet. Den sannolika finansieringsldsningen dr en kombination av avyttringar av byggritter,
partnersamarbeten och bankfinansiering.

Forhandlingarna med eventuella kdpare var ej slutforda vid arsredovisningens avlimnande. Foljaktligen
foreldg fortsatt osdkerhet i fragan om koncernens finansiering.

Bolaget har ett forbrukat eget kapital. Varken kontrollbalansrikning 1 eller 2 har upprittats.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning ) 280 0 0
Resultat efter finansiella poster -4120 -315 -2 955 -1 357
Balansomslutning 113 814 114 172 80 121 76 100
Soliditet (%) neg 0.4 1,0 5.0

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.

Forandringar i eget kapital
' ” ' Aktie- Balanserat Arets Totalt
kapital resultat resultat
Belopp vid 4rets inging 500 000 315213 -315213 500 000
Disposition enligt beslut av
arsstimman:
‘Balanseras i ny rikning 315213 315213 0
Arets resultat -4 119 669 -4 119 669
Belopp vid arets utging 500 600 0 -4 119 669 -3 619 669

Villkorade, dnnu ¢j dterbetalda, aktiedgartillskott uppgér per balansdagen till 5 500 000 kr (5 500 000 k).

Slutsignerat och forseglat 2023-11-29 17:04, med verifikatiummer: f3efa545-8aca-4394-9d8a-6{86aefedc16
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Forslag till behandling av ansamlad férlust

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

arets forlust -4 119 669

behandlas si att

i ny rakning overfores -4 119 669
-4 119 669

Foretagets resultat och stallning 1 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning med noter.

Slutsignerat och forseglat 2023-11-29.17:04, med verifikatnumirier: f3efab45-84ca-4a9d-9d8a-6f864aefedc16
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Resultatrakn in_ =4

Rorelsens intikter
Nettoomsattning

Rérelsens kostnader

Ovriga externa kostnader

Rairelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i intresseforetag och gemensamt
styrda foretag -

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Are;t*s,j resultat

Not

2022-01-01

-538 638
-538 638
538 638

-4 453 417
12 882 938
-12 010 552
-3 581 031
-4 119 669

-4 119 669

-4 119 669

4(%)

2021-01-01
-2021-12-31

280 073

-764 279
=764 279

0
10 329 845
-10 160 852
168 993
-315213

-315 213

-315 213
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Balansrikning Not

Anlidggningstillgdngar

Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 4

Summa anldggningstillgdngar

Omsiittningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga fordringar

Kassa och bank

Summa omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Slutsignerat och forseglat 2023-11-29 17:04, med verifikatnutiimer: f3efa545-8aca-4a9d-9d8 2-6f86aefedcl6

2022-12-31

10 550 000

10 550 000
10 550 000

102 566 439
600 034

103 166 473

97 206

103 263 679

113 813 679

5(8)

2021-12-31

10 550 000
10 550 000
10 550 000

79 804 807
12 124 043
91 928 850

11413 326
103 342 176

113 892 176
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Balansrikning Not 2022-12-31 2021-12-31

) Eget kapital

& Bundet eget kapital

Aktiekapital 500 000 500 000
500 000 500 000

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 0 315213

Arets resultat -4 119 669 -315213
-4 119 669 0

Sumina eget kapital -3 619 669 500 000

Langfristiga skulder 5
Skulder till kreditinstitut 60 000 000 0
Summa langfristiga skulder 60 000 000 0

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 30 000000 90 000 000
Leverantorsskulder 2693 40 114
Skulder till koncernfcretag 17 368 (089 15 508 466
Skulder till intresseforetag och gemensamt styrda foretag 0 3 440 000
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 10 062 566 4 403 596

Summa kortfristiga skulder 57 433 348 113 392 176

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 113 813 679 113 892 176

Slutsignerat och forseglat 2023-11-29 17:04, med verifikatnummer: f3efa%45-8aca-4a9d-9d8a-6f86aefedc16
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o Noter
& Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper
¢ Allmiinna upplysningar

&) Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Arsredovisningen upprittas for forsta gangen i enlighet med BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Overgéngen till K3 har inte foranlett ndgra dndringar i resultatrikningen,
balansrikningen, kassaflédesanalys eller noter och niagon effekt 1 det egna kapitalet har med anledning av
overgingen till K3 inte uppkommit.

Intiktsredovisning

Intikter har tagits upp till verkligt vérde av vad som erhéllits eller kommer att erhéllas och redovisas i den

omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och intdkterna
kan beridknas pa ett tillforlitligt satt.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintiikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) 1 procent av
balansomslutning.

Not 2 Resultat frin andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag
2022 2021

Nedskrivningar 4 453 417
4 453 417 0

-

Not 3 Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
2022 2021

Rénteintidkter fran koncernforetag 12 827 038 10190 245
12 882 938 10 329 845

Slutsignerat och forseglat 2023-11-29 17:04, med verifikatnummer. f3efab45-8aca-4a9d-9d8a-6f86aefedcl6
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Not 4 Andelar i koncernforetag
2022-12-31 2021-12-31

Ingdende anskaffningsvirden 10 550 000 10 550 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden 10 550 000 10 550 000

Utgdende redovisat virde 10 550 000 10 550 000

Not 5 Langfristiga skulder
2022-12-31 2021-12-31

Lan som forfaller senare &n 5 ar efter balansdagen 60 000 000
60 000 000

-----

Not 6 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
Obligationslénet har forlangts under 2023 fram till 27 augusti 2024. Till foljd av detta har réntan for lanet

okat med 2 pmcenteﬁheter till en nmiva pa 11% fran 27 november 2022 samt att en ny waiver-fee
uppkommit om 2 % av ursprungslanet.

Not 7 Stillda sikerheter
2022-12-31 2021-12-31

Aktier i dotterforetag 10 550 000 10 550 000
10 550 000 10 550 000

Den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Curt Ahnstrém Christine Ahnstrom
Verkstillande direktor

WeAudit Sweden AB

‘Henrik Ahnkron

Auktoriserad revisor

Slutsignerat och forseglat 2023-11-29 17:04, med verifikathummer {3efab545-Baca-4a9d-9d8a-6f86aefedeclt
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Till bolagsstamman i Satra Forvaltnings AB

rgn I 559015-9298

Rapport om arsredovisningen
Uttalandern
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Satra Forvaltnings AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av Satra Forvaltnings ABs finansiella stallning perden 2022-12-31 och av dess finansiella

resultat fér dret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéattelsen &r férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing {(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar

enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Satra

Férvattnings AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vidsentlig osdkerhetsfaktor avseende antagandet om fortsatt drift

Vi vill fasta uppmarksamhet pa forvaltningsberattelsen och not 6 i arsredovisningen, av vilka framgar att bolaget
redovisar en forlust pa -4 119 696 kr for det ar som slutade den 3] december 2022 och att bolagets kortfristiga skulder
per detta datum dversteg dess totala tillgangar med -3 619 669 kr. Dessa forhallanden tyder, tillsammans med de andra
omstandigheter som ndmns i not 6 gallande &kande kostnader for de externa finansieringslan som finns, pa att det
finns vasentliga osakerhetsfaktorer som kan leda till betydande tvivel om féretagets férmaga att fortsatta

verksamheten. Vi har inte modifierat vara uttalanden pa grund av detta.

Ovriga upplysningar

revisionsberéattelse daterad 2022-06-30 med omaodifierade uttalanden | Rapport om arsredovisningen.

Tidigare revisor dr pensionerad och har inte upprattat anmalan om sitt fértida uttrade enligt'o kap. 23 §
aktiebolagslagen eller underrattelse enligt 2 kap. 23 a § aktiebolagslagen.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedbmer ar nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga
felaktighster, vare sig dessa beror pd oegentlighetér eller misstag.

Vid upprattandet av-arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen av bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsdtta verksamheten och att anvanda antagandet.om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte
om.styrelsen och verkstallande direktéren avser attlikvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra

vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och att [&mna en revisionsberattelse som

innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog 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.

tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

En ytterligare beskrivninig av vart ansvar fér revisionen av arsredovisningen finns pd Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisarsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Satra Forvaltnings AB, Org.nr 559015-9298
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalande respektive uttalande med avvikande mening

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens
férvaltning for Satra Forvaltnings AB fér rékenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman behandlar férlusten enligt férslaget i forvaltningsberéattelsen.

Sam en foljd av omstandighet som framgar av Grund for uttalande nedan, avstyrker vi att bolagsstdmman beviljar den

......

ovriga ledamdter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

I samband med var granskning har det noterats att den verkstéllande direktéren Curt Ahnstrom har beviljat 13n till
bolag inom den forbjudna kretsen utan styrelsens évriga ledamoters vetskap. Det foreligger en risk att dessa lan ej
komrmer att kunna aterbetalas da ldntagarens aterbetalningsférmaga anses vara oklar varpd detta genom

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisornsansvar. Vi &r oberoende i férhallande till Satra Férvaltnings AB enligt god revisorssed i Sverige och hari dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som
bolagéts verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande beddéma bolagets ekonomiska situation och att tilise att bolagets organisation ar utformad s3 att
bokféringen; medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Verkstillande direktéren ska skéta den [6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgarder som ar ndédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i Gverensstammelse med lag och
foratt medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstillande
direktdren i ndgot vasentligt avseende:

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

- pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande
om detta, aratt med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet aren hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kemmer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

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

Satra Férvaltnings AB, Org.nr 559015-9298
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Anmérkningar
Som framgar av arsredovisningens balansrakning understiger bolagets egna kapital haiften av aktiekapitalet, varfor
Sty rE'IS@n har en Skyldigh Et att; er] ”gtzs kap. 13§ a ktiebola gslage!ﬁl!u ppr "atta en k Gnt r {3' |bai ansré l{n i ng'N é gmn

Arsredovisningen har inte upprattats i sddan tid att det varit mojligt att, enligt 7 kap. 10 § aktiebolagslagen, halla
arsstamma inom sex manader efter rakenskapsarets utgang.

Verkstallande direktdren har under aret beviljat ett 13n pa 4 453 417 Kronor i strid med 21 kap. aktiebolagslagen.

Stockholm per datum som framgar av digital signatur nedan

WeAudit Sweden AB

Henrik Ahnkron
Auktoriserad revisor

Satra Forvaltnings AB, Org.nr 559015-9298
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For transaktion c93bc7df-01dc-4e80-9f1e-1bda607 7d5f0

O Nedan framgar verifikat for signering av:dokument RB SFAB via S|gnermgstjansten WeSign.
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Information om signering

Ahnkron, Per Henrik Alexander
. henrik.ahnkron@weaudit:se
T 2023-11-29
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Verifierad av

Férklaring Detta aren verifikation av utférd elektronisk signatur och férsegling av dokumentet ovan. Den digitala signeringen och forseglingen har gjorts med

tansten WeSign. Detta digitala-dokument har forsetts med dolda bilagor for att kunna bevisa och kontrollera aktheten.

Aktheten kan kontrotleras geriom att Oppna detta dokumenti en pdf-lasare som kan visa dolda bilagor, eller genom att ladda upp pad wesofts verifieringstjanst pa

.:tps Hlsign.wesoft app/verify. Om signaturhandlingen har manipulerats i efterhand kommer detta framga av verifieringen.




