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559021-9498

Forvaltningsberattelse

Styrelsen for SBF Inst. 2 Finnveden 9 Fastighets AB, org.nr 5569021-9498, far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2023.

Allmant om verksamheten

verksamh;et_
Bolaget ager fastigheten Finnveden 9 i Varnamo
Agarférhéalianden

Bolaget ags till 100 % av SBF 8201 Institution 2 Holding AB, org.nr 556771-4125, med sate i
Stockholm.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stallning
Belopp i kkr
- 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Hyresintakter 1808 1734 1700 1665 1615
Rérelseresultat 581 594 656 499 573
Resultat efter finansiella kostnader ~ -159 311 480 269 408
Balansomslutning 21 405 20 917 20 448 20 119 18 809

Se not 13 Nyckeltalsdefinitioner

Ar 2023 praglades av att styrrantan steg fran 2 5 procent till 4,0 procent samt en okad inflation.
Inflationen stabiliserades dock och sjonk | slutet av ar 2023 och forhoppningsvis ar toppen av
rdntebanan nadd. Detta har paverkat transaktionsvolymerna péa den svenska fastighetsmarknaden
som sjonk markant till cirka 60 procent I&gre omsattning jamfort med ar 2022.

Viktiga forhallanden

Framover kommer fokuset fortsatt vara pa stabila intakter och smart kostnadshanterlng vilket ar
centrala parametrar for bolagets langsiktiga uthallighet. | nartid finns risk for viss dlskrepans mellan

den generella kostnadsaknmgen och mojligheten att omedelbart justera hyrorna i motsvarande grad.

Pa langre sikt ar vi évertygade om att en valskétt forvaltning med god kostnadskontroll i kombination

med attraktiva bostéder har goda mojligheter att kompensera for detta. | takt med att inflationen
bromsas upp kommer kostnadsutvecklingen att kunna begransas och réntekostnaderna kommer att

kunna reduceras.
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Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust

| Belopp i kr
Balanseras i ny rakning 6547 452

Vad betraffar foretagets resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhdrande noter.
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Resultatrakning
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Not

Hyresintakter

Fastighetskostnader

Driftsnetto

Ovriga rérelseintakter

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande intakter
Rantekostnader och liknande kostnader
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Resultat fére skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

6,7

1 808 158

-675 303

1132855

-322 006
17 184
-247 512

580 521

50

-159 881

-314 268

474149

=29 246

1734 221

-644 391

1089 830

=327 171

168 811

' 593 848

310 722

249 722
-68 660
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E eloppikr

Not

 2023-12-31

2022-12-31_

TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader

Mark

Markanlaggningar

Inventarier

Pagaende nyanlaggningar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

17161 211
3196 243
449 269
447 481
44 891

21 299 095

819
50 430
27 818
11 634

105 432

105432

21 404 527

16 780 905
3 196 243
473 021
451 598

819

15
- 14 683

15 517

20917 284
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Balansrakning
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E-e!@pﬂ rkr |

Not

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Arets resultat
Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder

Summa obeskattade reserver
Avsiéttningar

Uppskjuten skatteskuld

Summa avsdttningar

Skulder

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

9,10

9,10

50 000

50 000

7 050 847
=503 395

132 000

132 000

178 760

e

14 001 750

147 000
50 822
111 074

- 185669

494 565

14496 315

21 404 527

50 000

50 000

785
181 062

181 847

132 000

132 000

149 514

149 514

14 148 750

14 148 750

147 000
29 078

5 753 045
148 267
177 783

6 255173

" 20403 923

20 917 284
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Rapport over forandring i eget kapital

2023-12-31  2022-12-31

Aktiekapital 50 000 50 000
Totalt bundet eget kapital 50 000 50 000

B fritt eget kapital 181 847 299 785

Erhallet aktieagartillskott 7 000 000 -
Utdelning -131 000 -229 000
Arets resultat - -b03 395 181 062

UB totalt fritt eget kapital 6547452 181 847

Totalt eget kapital 6597452 231847

Transaktion 09222115557518208579 §E83  Signerat AE, KO S




SBF Inst. 2 Finnveden 9 Fastighets AB 7(12)
559021-8498

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges.

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredowsnmgen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012 1 Arsredowsmng och koncernredowsmng (KS)

kostnadsslagsmdelade f@rmen till att redo_wsa enhgt den funktionsmdelade fcrmen Detta mnebar en
andring av redowsmngsprlnc!p vilket medfor att aven jamforelsearet behdver andras. Andringen
innebar att 675 303 kr (f.a 644 391 kr) numera placeras under "Centrala administrationskostnader”
istéllet for under "Fastighetskostnader".

Varderingsprinciper
Tillgangar, avsatiningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anlaggningstillgangar

Fastigheter redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar.
Anskaffningsvérdet utgors av forvarvspris, lagfariskostnader, aktiverade forbattringsatgarder samt
avsattningar gjorda i samband med forvérvet avseende planerade forbattrmgsatgarder

Utgifter for I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Avskrivning sker linjart dver tillgangens berdknade nyttjandeperiod, eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida fordelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i
resultatrakningen. Nedskrivning sker vid bestaende nedgang. Ingen uppskrivning sker.

Avskrivning sker arligen med:

Byggnader se nedan
Markanlaggning o> %
Inventarier 10-20 %

For byggnader har skillnaden i forbrukningen av betydande komponenter bedomts vara vasentllg =1
fastighet bestar av ett antal kamp@nenter med olika nyttjiandeperioder. Huvudindelningen ar byggnader
och mark. Ingen avskrivning sker p& komponenten mark, vars nyttjandeperiod bedéms som
obegriénsad. Byggnaderna bestar av flera komponenter, vars nyttjandeperiod varierar fran 30 ar till 200

ar,

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen pé
byggnader:

- Stomme 200 ar

- Yttertak 30-60ar

- Fasad 70 ar

- Fonster 50 ar

- Installationer (hiss, varme, el, ventilation mm) 40 ar
- Inre ytskikt, maskinell utrustning, mm 30 ar

Nyttjandepenoden for byggnadens stomme beddms vara minst 200 ar. Byggnadernas stommar

bedéms mot bakgrund av kunskap och erfarenhet ha lang livslangd, varfor nyttjandepermden forutsatts
vara lang for denna komponent Nyttjandepenodens langd for komponenten yttertak ar starkt beroende
av det material taket ar gjort av. Ett papptak har exempelvis betydligt kortare livslangd an ett plattak.

Nedskrivningar av materiella anlaggmngstlllgangar
Nedskrivning av en tlllgang sker nar det redovisade vérdet 6verstiger s.k atervinningsvérdet,

Beddmning sker for varje enskild tillgang.

'—=j_-,-4«.,,.,'5.,- SlgneratAE’ KO ; - AT » . . _
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Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 i BFNAR 2012:1 (Finansiella

instrument varderade utifran anskaffningsvardet).
Kundfordringar och 6vriga fordringar varderas individuellt till det belopp som beraknas inflyta.

Langfristiga skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Kortfristiga skulder redovisas il
anskaffningsvarde.

Skatt | | o
Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar
'lnkamstskatt far mnevarande rakenskapsar som avser arets skat‘tepllktlga r‘esulta't och den del av

--s_ka_att_e.phktlgt .resu_lta;t _avs_eende framtida .r_a_kensk.apsar ill fole av tldigare transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for skattepliktiga temporara skillnader. Uppskjuten skattefordran
redovisas for avdragsgllla temporéara skillnader och for mojligheten att | framtiden anvanda
skattemassiga skilinader i underskottsavdrag. Véarderingen baseras pa hur det redovisade vardet for
motsvarande tillgang eller skuld forvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade fore balansdagen och inte har nuvardesberaknats.

Avsattmngar
En avsattning redovisas | balansrakningen nar féretaget har en legal eller informell férpliktelse till foljd

av en intraffad handelse och det &r sannolikt att ett utflode av resurser kravs for att reglera forpliktelsen
och en tlllforlithg uppskattmng av be!oppe’[ kan goras Vld forsta redowsnmgstillfallet varderas

forplnktelsen pa balansdagen Avsattnlngar omprovas varje balansdag

Intakter
Det inflode av ekonomiska fordelar som foretaget erhallit eller kommer att erhalla fér egen rakning

redovisas som intakt. Intakter varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att
erhallas.

Koncembldrag och aktleagamllskatt

erhallnailamnade koncembldrag%’t har paverkat foretagats skatl:
Aktieagartillskolt som erhallits redovisas direkt i eget kapital.

Leasing

Operationell leasing

Samthga Ieasmgavtal klassmceras som operatlonella leasmgavtal da en vasentlig del av risker och
'Bolaget ar Ieasegware avseende hyreskontrakt Leasmgavglﬁer (intakterna) periodiseras linjart Over
'leasmgperloden Bolaget hyr nastan uteslutande ut bostader och den genomsnittliga kontraktstiden

uppgar till 3 manader.

Eventualforpliktelser
En eventualfopliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande som harror fran intréffade handelser

_och vars forekemst bekr’aﬁas endast av a'tt en eller ﬂera osakra framtlda handelser ‘som mte helt Iigger

en skuld eller avsattnlng pa grund av att det mte ar trohgt att ett utﬂade av resurser kommer att kravas
for att reglera atagandet.

Transaktion 09222115557518208579
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Not 2 Anstallda och personalkostnader

Bolaget har under aret ej haft nagra anstéllda och ej heller utbetalat nagra 16ner.

Not 3 Réantekostnader och liknande resultatposter

2023-12-31

9(12)

| 2022-12-31

Summa

Rantekostnader, koncernforetag

Not 4 Bokslutsdispositioner

-54 450
-686 102

-740 552

2023-01-01-

2023-12-31

-283 126

2022-01-01-

Periodiseringsfond, arets avsattning

Lamnade koncernbidrag

Summa

Not 5 Skatt pa arets resultat

~-314 2638

Lo

.61 000

2022-01-01-

2022-12-31

Aktuell skattekostnad

Uppskjuten skatt
Summa

—

Transaktion 09222115557518208579

g Signerat AE, KO

-29 246

-29 246

-37 710
74
-31024




SBF Inst. 2 Finnveden 9 Fastighets AB
559021-9488 ]

Byggnader, mark och markanlaggningar

2025-12-31

10(12)

2022-12-31

Byggnader

Ackumulerade anskaffningsvarden byggnader
-Vid arets borjan

-Nyanskaffningar

Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar byggnader

-Vid arets borjan

-Arets avskrivning

-Vid arets slut

Utgaende bokfort varde byggnader

Markanldggning

Ackumulerade anskaffningsvarden markanlaggningar

-Vid arets borjan
-Nyanskaffningar

-Vid &rets slut

Ackumulerade avskrivningar markanlaggningar
-Vid arets borjan

-Arets avskrivning

-Vid arets slut

Utgaende bokfort varde markanlaggning

Mark

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets slut

Utgaende bokfort virde mark

Skattemassigt restvarde byggnader, mark och markanlaggning

Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

17 502 648
558 530

18 061 178

~-{21 743

178224

17161211

475 000

475 000

-1 979

-25 731

449 269

3196 243

3196 243

3196243

12 650 976

2023-12-31

16 356 782
1145 866

17502 648

-571 270
150 473

=721 743

16 780 905

475 000

475 000

1979

473 021

3 196 243

3196 243

3 196 243

_2022-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan
~Nyanskaffningar

-\Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan
-Arets avskrivning

-Vid arets slut

Utgaende bokfort varde inventarier

Transaktion 09222115557518208579 {5
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- 467 857
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Not 8 Pagaende nyanlaggningar

2023-12-31

11(12)

2022-12-31

-Vid arets borjan
-Aktiveringar
-Investeringar

Redovisat varde vid arets slut

Not 9 Skulder till kreditinstitut

44 891

44 891

2023-12-31

1455 033
-1 455 033

Sku’lder SOM fér’falller ino-m- ‘I ar

Not 10 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stallda siakerheter

147 000
14 001750

14 148 750

: 2023-12-31

147 000
14 148 750

14 295 750

2022-12-31

Stéllda panter och sékerheter

Eventualforpliktelser

Eventualférpliktelser

14 700 000

Inga

14 700 000

nga

Not 11 Visentliga hédndelser efter rakenskapsarets slut

Hyresforhandlingarna fér 2024 pagar for fullt runt om i landet. Den hdga inflationen och det héga
rantelaget har gjort att fas‘ughetsagare likt foregaende ar har hogre krav pa hyresokningar. Utfaliet i de
forhandlingar som hittills ar avslutade varierar stort. Forhandlingarna gal!ande SBF Inst. 2 Finnveden 9
Fastighets AB- ar vid tidpunkten for upprattande av denna arsredovisning ej avslutad.

Not 12 Koncernuppgifter

Bolaget ingar i en koncern dar Svenska Bostadsfonden Institution AB, org nr 556765-1251, med séte

Stockholm, upprattar koncernredovisning.

Not 13 Nyckeltalsdefinitioner

Balansomslutning:

Totala tillgangar.

Transaktion (09222115557518208579
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Underskrifiar

Stockholm 2024-05

Anette Erneholm
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har 1amnats 2024-05

KPMG AB

Kristina Olofsson
Auktoriserad revisor
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”Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for SBF Inst. 2 Finnveden 9 Fastighets AB for ar 2023.

Enligt var uppfattning har érsredmnsnmgen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla véasentliga avseenden rativisande

bild av 8BF Inst. 2 Finnveden 9 Fastighets ABs finansiella stéllning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat for aret enligt
.érsredwlsnmgslagen Forvaltnlngsberattelsen ar forenhg med arsredowsnmgens ovrlga delar.

.baskrws narmare ) avsnlttet Remsams ansvar Vl ar eberaeﬁde | farhallancie tiil SBF Inst 2 anvedan 9 I'-‘astlghets AB enllgt g@d rewsmssed |

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

Vi anser att de rews:onsbews Vi har mhamtat ar tlllrackllga och andamalsenliga som grund far vara uttalanden

-Styrelsens ansvar

_och att den ger en rattwsande bild enlzgt érsredowsnmgslagen
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovishingen ansvarar styrelsen for
_,‘bed@mmnen av balaets formaa alt fortsatta verksamheten Den

Revisorns ansvar

Véara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet'inte innehaller nagra vasentliga
felakiigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller missiag,
och att 1Amna en revisionsheratielse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid koemmer att upptacka en vasentllg felaktighet om-en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
'_mlsstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvéntas péverka de ekonomiska besiut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligf ISA anvander vi professionellt omdome

och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.
Dessutom:

o identi’f‘ lerar ocfh bedﬁmer vi ri’skerna fEir vé“senﬂiga fela’ktighater i

mlsstag utfermar ach utfer gransknmgsatgarder bland annat
utlfrén dessa rlsker GCh mhamtar rewsnensbews mm ar

som berar pé musstag, eﬁersam eegentligheter kan mnefatta
agerande g maskt;:npa forfalskmng, avmktl:ga utelamnanden

konlmll som har betydelse for var revision for att u’rforma
granskningsatgérder som ar l&mpliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte fér att uttala oss om effektiviteten |
den interna kontrollen.

Revisionsberattelse SBF Inst. 2 Finnveden 9 Fastighets AB, org. nr 559021-9488, 2023

fﬁ_rmagan att f@rtsatta verksamheten ach att anvanda anta_g_fandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till alt gora nagot av detta.

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillnorande upplysningat.

— drar vi en slutsats om lamplighetén i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund | de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentllg osakerhetsfaktnr som avser sadana handelser eller
formaga att fortsatta verksamheten Om w drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor; maste vi'i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarma
| &rsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otallrackllga modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionshevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida h#ndelser eller forhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsétta verksamheten.

— utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och

innehél’le’t i érsredavisningen di-:-iribl’and upp’lysningama ach om

emfattnmg och mrtktmng samt .ticlpunkten fc-r den Vu maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

1(2)

Pennes document key: EEAZI-YMZSG-NFSBT-XFN2J-YTF6C-MS20Y



Uttalanden '

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for SBF Inst. 2 Finnveden 9 Fastighets AB for ar
2023 samt av farslaget till dispositioner betrattande bolagets vinst eller foriust.

rakenskapséret

Grund for uttalanden

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelseledamoten ansvarsfrihet for

Vi har utfort rewsaonen enhgt g::aci rev:saenssed 1 Sverige Vart ansvar enllgt denna beskrws narmare 1 avsnlttet Re-wsmms ansvar Vl ar

ansvar enl:gt dessa krav

Vl anser att de rewsnonsbems w har mhamtat ar hlirackliga oc:h andamélsenhga som grund for vara uttalanden

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller fériust. Vid forslag till utdelning

innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r

forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pé storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stélining i Svrigt.

Revisoms ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis ior att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedtma om styrelseledamotén i
':n'é“got -v'ésentiigtf avseende:

—— faretaglt négm étgard eller gjort Slg skyldlg ti“ nagon

balagat_ e.ller

—— pé hagot annat satt handlat i strid med akiiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av-forsiaget till dispositioner-av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar ait.
med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hig grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som- utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller férsummelser som kan foranieda

Stockholm den dag som var elektroniska signatur anger

KPMG AB

Kristina Olofsson
Auktoriserad revisor

ibﬂlagets angelagenheter letta mnefattar bland annat att fart[apande
bedoma bo]agets ekonomiska situation och att tillse att bolagets

orgamsatmn ar utfﬂrmad Sa att bﬂkformgen medelsforvaltmngen och

betrygg.ande satt

ersatiningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner

av bolagets vinst eller férlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionelit omdome och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen, Granskningen av forvaltningen 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
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar aft
vi fokuserar gransknmg'erﬁ pA sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga fér verksamheten och dar avsteg och
overiradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gér igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om-ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller fGriust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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