1(23)

Resinova Vallentuna-Aby 1:180 AB
Org nr 559197-9934
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Styrelsen avger 16ljande arsredovisning.
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Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor. Uppgifter nom parentes avser
féregaende ar.

Fastallelselntyd "
Undertecknad styrelseledamot intygar hirmed, att en med denna

undertecknade kopia h calydande resuitat: ach balansrakning blivit

- « o __‘
faststalld ph drsstamman den 231,_‘ -~ 24 : Arsstammen bes}i
tillika goditanna styrelsens forslag tilt resultatdisposttion.

Transaction 09222115557516970139 Signed TS, HJ, US - -~ :




Resinova Vallentuna-Aby 1:180 AB 2(23)
559197-9934

Forvaltningsberittelse

Allmant om verksamheten

Bolaget bedriver fastighetsforvaltning och dger forvaltningsfastigheten Vallentuna-Aby 1:180.

Bolaget dgs av Resinova Holding I AB, som bedriver investeringsverksamhet 1 fastighcter genom
sina fastighetsidgande dotterforetag. Resinova-koncernens overgripande styrning, torvaltning,
genomforande av transaktioner, fimansiering och kontroll m.m. utférs av Méller & Partners AB. Den
ckonomiska forvaltningen handhas av Newsec Property Asset Management AB. Bolaget har ingen
anstilld personal. Loner, styrelsearvode och andra ersédttningar har ej utgatt.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Hog inflation och stigande marknadsrédntor har paverkat bolagets fastighets- och
finansieringskostnader. Bolaget har trots detta upprétthallit en stabil finansiell stdllning, god likviditet

och sikert kassatlode.

Modertoretag

Bolaget dr pd balansdagen ctt heldgt dotterféretag till Resinova Holding I AB, org nr 559355-3570,
med séte 1 Stockholm. Det vergripande moderféretaget dr Resinova Bostads AB, org nr

559326-2271, med séite 1 Stockholm.

Finansieringen

Bolagets finansicring sker genom upplaning internt inom koncernen samt genom externt banklan.

Investeringar

Under aret har 1 155 tkr investerats 1 fastigheten.

Visentliga risker och osikerheter i verksamheten

Bedomning av visentliga risker och osédkerheter 1 verksamheten sker pa koncernniva, dér dven
riskhantering och kéanslighetsanalyser uttors. Bolaget dr 1 sin verksamhet exponerad for olika typer av
risker; I all fastighetsverksamhet finns risk for avilyttning som kan leda till hdgre vakanser och
minskade intdkter. Risken for svingningar 1 vakanser och bortfall av hyresintéikter hanterar koncernen
gcnom god dialog med hyresgisterna for att bland annat fanga upp och tillgodose dndrade behov. En
annan risk dr 6kade driftskostnader som inte kan kompenseras fullt ut 1 hyresavtal cller oférutsedda
och omfattande renoveringsbehov. Detta kan leda till 6kade underhéallskostnader som 1 sin tur
paverkar kassaflodet negativt. Koncernen minimerar dessa risker genom kontinuerlig kartliggning av
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fastigheternas skick. Andra tekniska risker sdsom konstruktionsfel, skador och féroreningar kan
ocksa paverka bolagets kassafléde. Koncernen hanterar dessa risker genom kartliggning samt en
aktiv forvaltning. Samtliga fastigheter dr fullvirdestérsédkrade.

Finansiella risker framgar av not 14.

Framtidsutsikter och finansiclla mal

Bedomningen dr att den makroekonomiska utvecklingen med 6kade kostnader och osédkerhet pé
marknaden, kommer paverka bolagct en tid framéver. Bolagets verksamhet f6rvéntas drivas vidare
med en stabil finansiell stdllning, god likviditet och sédkert kassaflode. FHur bolaget kommer att
paverkas pd ldngre sikt &r 1 dagslidget svart att bedoma.

Resiova har som mal att utveckla det befintliga fastighetsbestandet och att langsiktigt 6ka
overskottsgraden.

Flerarsoversikt

2023 2022 2021 2020
Hyresintikter tkr 7 596 7 682 2 648 0
Rorclseresultat tkr 3 550 4 138 1 056 -119
Resultat cfter finansiella poster tkr -1 295 1 558 405 -119
Periodens resultat tkr -1 748 3 530 287 -19
Marknadsvérdering forvaltningsfastigheter  tkr 166 000 n/a n/a n/a
Uthyrningsgrad % 100,0 n/a n/a n/a
Overskottsgrad % 46,9 23,9 39,9 n/a
Balansomslutning tkr 165 901 171 976 169 016 14 164
Soliditet % 0,2 2.3 0,3 0,2

* I'6r definition av nyckeltal se not 1.

Transaction 08222115557516870139
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande stir f6ljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel

Arets resultat

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

[ ny rikning dverfors

Transaction 08222115557516970139

kronor

kronor

Signed TS, HJ, US
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Resultatrikning

Hyresintédkter
Fastighetskostnader

Driftnetto

Avskrivningar

Bruttoresultat

Administrationskostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter
Réntckostnader och liknande resultatsposter
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

@)

GO

Arets resultat dverensstimmer med totalresultatet for bolaget.
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2022

7 682
-2 038

) 363

-1 516

S5 644

-1 501

3 847

-297

3 550

174
-5 019

4 143

4 138

45
-2 625

4 845

-1 295

-453

-1 7438

-2 580

1 558

2 906
-934

3 530
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Balansrikning

Tillgangar

Anliggningstillgangar
Matericlla anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter
Pagaende nyanldggningar

Finansiclla anldggningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag
Uppskjutna skattctfordringar

Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Fordringar hos koncernféretag
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

Summa tillgangar

Transaclion 09222115557516970139

Not
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Signed TS, HJ, US
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2022-12-31

162 285
353

162 638

6 344
0

6 344

168 982

10
2 906
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2 994
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Balansrikning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet cget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital

Balanser

ad vinst

Arets resultat

Summa

eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Sumina

avsittningar

Langfristiga skulder

Skulder
Skulder -

Summa

Kortfris
Forskott

4

111 kreditinstitut

11l koncernféretag
langfristiga skulder

tiga skulder
fran kunder

Lcverantorsskulder
Skulder till koncerntoretag

Altuclla

skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intédkter

Summa

kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Transaclion 08222115557516970135

Not

13

12

14, 15

16

Signed TS, HJ, US

2023-12-31

50

[ 948
-1 748

200

Zh)

2 200

2 200

84 239
76 042

158 295

0
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2 054
16
155
2775

> 156

165 901
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2022-12-31

50

418
3 530

3 948

3 998

1 051

[ 051

0
166 074

166 074

4
60
0
79
43
598
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Rapport over forandringar 1 eget kapital

Aktie-

kapital
Eget kapital 2021-12-31 50
Disposition enligt stimma -
Arets resultat -
Eget kapital 2022-12-31 S0
Disposition enligt stimma: -
Utdelning _
Arets resultat -
Eget kapital 2023-12-31 50

Balanserade
vinstmedel

Arcts

resultat

131
2387

418
3 530
-2 000

1 948

Antal aktier uppgar till 50 000 st. Aktiernas kvotvérde &r 1 krona.

Transaction 082221155575165970138S

Signed TS, HJ, US

287

2877
3 530

3 530
-3 530

-1 748
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sSumma eget
kapital

468

3 530
3 998

-2 000
-1 743

-1 748
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Kassatlodesanalys

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Justering for poster som nte ingar 1 kassaflodet, mm

-avskrivningar

Erhallen rinta
Erlagd rinta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

torandringar av rorelsekapital

Okning/minskning av rérelsefordringar
Okning/minskning av rérelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forviry av matericlla anldggningstillgangar
Ldmnade ldn till koncernféretag
Amortering av fordran hos koncernféretag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan fran kreditinstitut
Upptagna lan fran koncernféretag
Amortering av lan fran koncernforctag
Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Transaction 09222115557516970139

Signed TS, HJ, US

2023

3 550

1 516

174
-5 019
-03

159

2765
4 367

7290

-1 155
0
6 344

> 189

32 253
76 042
-166 074
-2 000

-

-9 779

2 700
0

2 700
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2022

4138

1 501

45
-2 625
-236

2 824

-2 984
-976

-1 137

-1 087
-390

-1 477
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Grunder for redovisningen

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 - Redovisning for
juridiska personcr. Bolaget tillampar frivilligt RER 2 enlighet med reglerna 1 BFNAR 2012:3 da
bolagct ar ett dotterforetag till Resinova Bostads AB, org nr 559326-2271, som tillimpar IFRS 1 dess
koncernredovisning.

Viirderingsgrunder
Tillgangar och skulder dr redovisade till historiska anskattningsvirden eller 1 forekommande fall til]

upplupet anskafiningsvérde, se vidarc nedan.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Funktionell valuta dr svenska kronor, SEK, som dven utgér rapporteringsvalutan. De finansiella

rapporterna presenteras 1 tusental kronor, Tkr.

Klassificering

Anldggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som {orvéntas atervinnas cller betalas
cfter mer 4n 12 manader riknat fran balansdagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder
bestar av belopp som forvintas atervinnas eller betalas inom 12 manader rdknat fran balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar

For att upprétta finansiella rapporter krivs bedémningar vid tillimpning av redovisningsprinciper och
uppskattningar vid vérdering av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningar och
antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara relevanta och
rimliga. Uppskattningar och antaganden ses dver regelbundct och jamfors mot faktiskt utfall.

Vid virdering av férvaltningsfastighcter har uppskattningar och antaganden en betydande paverkan
pa ldmnade uppgifter om fastighcternas verkliga virde och dédrigenom bedomning av eventuella
nedskrivningsbehov. Virderingen av forvaltningstastigheter krdver antaganden om framtida
kassafloden samt bedomningar av aktuella marknadsméssiga avkastningskrav for varje enskild
fastighet. Information om viktiga antaganden och osékerhet vid virdering av férvaltningsfastigheter

framgar av not 10.

Andrade redovisningsprinciper samt tillimpning av nya standarder

Tillampade redovisningsprinciper som sammanfattas 1 denna not inkluderar nya och omarbetade
standarder utgivna av IASB och tolkningar av befintliga standarder som trétt 1 kratt och ar
obligatoriska for tillampning inom EU fran och med den 1 januar1 2023. De nya och omarbetade
standarderna har inte medfort nagon visentlig fordndring 1 redovisning och presentation av bolagets
resultat och finansiclla stéllning,

Fordandringar 1 svenska regelverk under 2023 har inte heller haft nagon vésentlig paverkan pa bolagets
redovisning.

Nya standarder och tolkningar som trader 1 kraft f6r rdkenskapsar som borjar efter 1 januari 2023 har

Transaction 09222115557516970139 Signed TS, HJ, US




Resinova Vallentuna-Aby 1:180 AB 11(23)
559197-9934

inte tilldmpats 1 denna rapport. De forvintas inte medfora ndgon visentlig paverkan pa redovisning
och prescentation av bolagets resultat och finansiella stélining.

Intikter

Hyresintdkter och serviceintdkier
Huvuddelen av fastighetsforvaltningens intikter utgors av intdkter fran hyreskontrakt vilka definicras

som operationella lcasingavtal. Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjért baserat pa
villkoren 1 hyreskontrakten Hyresrabatter periodiseras normalt dver kontraktets 16ptid. Undantaget ér
rabatter som ldmnas pa grund av faktorer som tillfdalligt begrinsar hyresgéstens fulla nyttjande av
forhyrda lokaler vilka redovisas 6ver den period begridnsningen t6religger.

Intikter fran serviccavtal sasom tilliggsdebitering av viirme, kyla, vatten, snéréjning mm redovisas
nér identifierade prestationsiataganden har blivit upptyllda.

Finansiella intikter och kostnader
Finansiella intdkter bestar av rinteintdkter pa fordringar och likvida medel. Finansiella kostnader

bestar av rdntckostnader pa skulder. Sikringsredovisning tillimpas inte.

Finansiella fordringar och finansiella skulder virderas till upplupet anskaffningsvirde med
tillimpning av effektivrantemetoden. Effektivrintan dr den rinta som diskonterar de uppskattade
framtida in- och utbetalningarna under ctt finansiellt mstruments férvéntade 16ptid till den finansiella

tillgangens eller skuldens redovisade nettovéirde. Berdkningen innefattar alla avgifter som erlagts
cller erhélls av avtalsparterna som ér en del av effektivréntan, transaktionskostnader samt eventuella

Over- och underkurser.

Skatter
Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas 1 darets resultat

utom da underliggande transaktion redovisats 1 §vrigt totalresultat eller 1 eget kapital varvid
tillhorande skattecffekt redovisas 1 6vrigt totalresultat eller 1 eget kapital.

Alktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillimpning av de
skattesatser som ér beslutade eller 1 praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor dven
justcringar av aktuell skatt hanforhig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas cnligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt 1 temporéra skillnader
mellan redovisade och skattemiéssiga virden pa tillgangar och skulder. Temporéra skillnader beaktas
inte 1 koncernmassig goodwill och inte heller for skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av
tillgangar och skulder som inte dr rérelseforviry utan klassificeras som tillgangstorvérv. Vidare
beaktas inte heller temporira skillnader hdnforliga till andelar 1 dotter- och intresseféretag som inte
forvintas bli aterforda inom 6verskadlig framtid. Vérderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur
underliggande tillgadngar eller skulder forvéntas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt
beriiknas med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som ér beslutade elier 1 praktiken
beslutade per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader
och underskottsavdrag redovisas cndast 1 den mén det dr sannolikt att dessa kommer att kunna
utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte langre bedéms sannolikt att de

kan utnyttjas.

Transaction 45222115557516970139 Signed TS, HJ, US
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Forvaltningstastigheter

Definition och virdering

Forvaltningsfastigheter #r fastigheter som innehas i syfte att erhélla hyresintikter, virdestegring eller
en kombination av dessa bada syften. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark,
markanldgeningar samt byggnads- och markinventarier. Fastigheter som huvudsakligen anvinds 1
cgen verksamhet redovisas som rorelsefastighet 1 enlighet med principerna nedan f6r materiella
anldgeningstillgdngar som inte utgdr forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas nitialt till anskaffningsvirde, vilket inkluderar till forvérvet direkt
hianforbara utgifter. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade virdet endast om det 4r
vardehojande. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad 1 den period de uppkommer.
Utgifter for utbyte av 1dentifierade komponenter och tilldgg av nya komponenter ldggs till det
redovisade vérdet ndr de uppfyller kriterierna ovan. Lopande reparationer och underhall kostnadsfors
1 samband med att utgiften uppkommer. Efter anskaftningstilltdllet redovisas forvaltningstastigheter
till anskaffningsvérde (inkluderande tillkommande utgifter) med avdrag f6r ackumulerade
avskrivningar och eventuell nedskrivning.

Foljande avskrivningstider tilldmpas:
Byggnad 100 ar
Markanldggning 20 ar

Forvaltningsfastighcterna nedskrivningsprovas [6pande. Nedskrivning gors med det belopp varmed
tillgdngens redovisade virde dverstiger dess atervinningsvirde. Atervinningsvérdet dr det hogre
vérdet av tillgangens verkliga viarde minskat med forséljningskostnader och dess nyttjandevirde.

Forvirv respektive avyttring av fastighet redovisas da risker och férmaner som térknippas med
dganderdtten Overgar till koparen respektive séljaren, vilket ofta innebér redovisning per
tilltridesdagen. Kontrollen dver tillgangen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfdlle dn
tilltradestidpunkten och om sa har skett redovisas transaktionen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
bedémning av transaktionstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betrdffande risker och
forméaner samt cngagemang 1 den 16pande forvaltningen. Déarutover beaktas omstindigheter som kan
paverka affiarens utgdng vilka ligger utanfor sidljarens och/eller képarens kontroll.

Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvindas som
forvaltningsfastigheter ndr arbetena ar fardigstéllda klassificeras som forvaltningsfastighcter.

Leasing - bolaget som leasegivare
Samtliga hyreskontrakt hinforliga till bolagets férvaltningsfastigheter ses som operationella
lcasingkontrakt. Sc ovan avseende intdktsredovisning och nedan not angdende hyreskontrakten.

Finansiella instrument

Finansiella tillgangar 1 balansrdkningen utgors av likvida medel, lanefordringar, hyres- och
kundfordringar samt derivat med positivt verkligt virde. Finansiclla skulder 1 balansrikningen utgoérs
av leverantorsskulder, laneskulder, vissa 6vriga skulder samt derivat med negativt verkligt vérde.

Bolaget innchar dock for ndrvarande inga derivatinstrument.

Transaction $9222115557516970139 Signed TS, HJ,US  ——
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Redovisning i och borttagande fran balansriikningen

En finansiell tillgang eller finansicll skuld tas upp 1 balansrikningen nér bolaget blir part enligt
imstrumentets avtalsmissiga villkor. En fordran tas upp nér bolaget presterat och en avtalsenlig
skyldighet foreligger for motparten att betala, &ven om faktura dnnu inte har skickats. Skuld tas upp
nédr motparten har presterat och avtalsenlig s cyldighet foreligger att betala, 4ven om faktura dnnu inte
mottagits. Leverantorsskulder tas upp nér faktura mottagits En finansiell tillgang tas bort {rdn
balansrikningen nér réttigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen Gver
den. Detsamma géller fOr del av finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrékningen
nédr forpliktelsen 1 avtalet fullgors eller pa annat sétt utsliicks. Detsamma géller f6r del av finansiell
skuld. En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ctt nettobelopp 1 rapport
over finansiell stdllning endast nér det foreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att det
foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och
reglera skulden.

Klassificering och initial virdering

Finansiella instrument utom kundfordringar som inte har en betydande redovisningskomponent eller
som Inte dr derivat redovisas initialt till anskaffningsvirde motsvarande instrumentets verkliga vérde
med tilldgg 161 transaktionskostnader. Kundfordringar som inte har en betydande
finansicringskomponent vérderas till transaktionspris. Derivat som tillhér kategorin finansiell tillgang
som redovisas till verkligt virde via resultatet redovisas till verkligt virde exklusive
transaktionskostnader. Ett finansiellt instrument klassificeras vid forsta redovisningen bl a utifran i
vilket syfte instrumentet forvéarvades. Klassificeringen avgor hur det finansiella instrumentet virderas
cfter forsta redovisningstillfillet sdsom beskrivs nedan.

[Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgingliga tillgodohavanden hos banker och
motsvarandec institut samt kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre manader vilka dr utsatta f6r endast en obetydlig risk for vardetluktuationer.

Lanefordringar och kundfordringar

Kategorin lanefordringar och kundfordringar 4r finansiella tillgangar som inte &r derivat, som har
faststéllda eller faststédllbara betalningar och som inte dr noterade pa en aktiv marknad. Dessa
tillgdngar vérderas till upplupet anskaffningsvirde med tillimpning av effektivrdntemetoden med

avdrag tor forlustrisk tor osédkra fordringar.

Andra finansiella skulder
Lan samt ovriga finansiella skulder, t ex leverantérsskulder, ingar 1 denna kategori. Skulderna

véarderas till upplupet anskaffningsvéarde.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgangar beddms vid varje balansdag {o6r att avgéra om det finns indikation
pa nedskrivningsbehov. IAS 36 tillimpas avseendc nedskrivningar av immateriella och materiella
anldggningstillgangar samt nedskrivningar av andelar 1 dotter- och intresseforetag. Finansiella
tillgdngar utom andelar 1 dotter- och intresseféretag nedskrivningsprovas enligt IFRS 9. Nedskrivning
av immatericlla och materiella anldggningstillgdngar samt andelar 1 infresseforetag om indikation pa
nedskrivningsbehov finns beridknas tillgangens atervinningsvérde enligt nedan.

Om det inte gar att faststidlla visentligen oberoende kassafléden till en cnskild tillgdng och dess
verkliga viarde minus forsédljningskostnader inte kan anvéindas grupperas tillgangarna vid prévning av
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nedskrivningsbehov till den ldgsta niva dér det gar att identifiera vésentligen oberoende kassafléden -
en sa kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning redovisas nér en tillgangs cller
kassagenererande enhcts redovisade virde dverstiger dtervinningsvérdet. En nedskrivning redovisas
som kostnad 1 resultatet. Da nedskrivningsbehov identifierats for en kassagenercrande enhet férdelas
ncdskrivningsbeloppet 1 forsta hand till goodwill. Déretter gdrs en proportionell nedskrivning av
ovriga tillgdngar som ingdr i enheten. Atervinningsvirdet ér det hogsta av verkligt virde minus
forsdljningskostnader och nyttjandevéarde. Vid berdkning av nyttjandevirde diskonteras framtida
kassafloden med en diskontcringsfaktor som beaktar riskfri rinta och den risk som é4r f6rknippad med

den specifika tillgangen.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfille uppskattar bolaget de t6rvéntade kreditférlusterna baserat pa historiska
forlustnivaer och forfallostruktur. En forslustreserv motsvarande de forvintade kreditforlusterna for
aterstacnde 16ptid redovisas om kreditrisken har 6kat betydligt sedan det {6rsta redovisningstillfillet.
Om forlustrisken inte har 6kat betydligt sedan det f6rsta redovisningstilifidllet redovisas en
forlustreserv uppgaende till 12 manaders forvéintade kreditférluster. Fér kundfordringar,
avtalstillgangar och lcasingfordringar redovisas dock alltid en férlustreserv motsvarande de
forvintade kreditforlusterna for aterstaende 16ptid oavsett om forlustrisken Okat betydligt fran det

forsta redovisningstilifiliet eller inte.

Aterforing av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgangar som ingér 1 IAS 36 tillimpningsomrade reverscras om det bade finns
indikation pa att nedskrivningsbehovet inte lingre foreligger och det har skett en férdandring 1
dcantaganden som lag till grund {61 berdkningen av atervinningsvérdet. En reversering gors endast 1
den utstrdckning som tillgangens redovisade vérde efter aterforing inte overstiger det redovisade
virde som skulle ha redovisats, med avdrag {6r avskrivning dér sa &r aktucllt, om ingen nedskrivining
giorts. Nedskrivningar av finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvirde aterfors
om de tidigare skélen till nedskrivningar inte ldngre f6religger och att motsvarande betalning fran
gildendren forvintas erhallas,

Avsittningar
En avsittning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om betalningstidpunkt eller

beloppets storlek for att reglera avsittningen. En avséttning redovisas 1 balansrdkningen nir det finns
en befintlig legal eller informell forpliktelse som en 161jd av en fréffad hindelse och det ér troligt att
ctt utflode av ekonomiska resurser kommer att kréivas 101 att reglera forpliktelsen samt en tillforiitlig
uppskattning av beloppet kan goras. Avséttningar gérs med det belopp som ér den bésta
uppskattningen av det som krivs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen. En
avsdttning for forlustkontrakt redovisas nér de férvéntade fordelarna som koncernen véntas erhalla
fran ett kontrakt édr ldgre dn de oundvikliga kostnaderna for att uppfylla térpliktelsen enligt kontraktet.

Eventualforpliktelser
En cventualforpliktelse redovisas nér det finns ett mdjligt atagande som hérrér fran intraffade

hindelser och vars foérckomst bekriftas endast av en eller flera osékra framtida hindelser utom
koncernens kontroll eller nér det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avséttning
pa grund av att det inte 4r troligt att ett utfléde av resurser kommer att kriivas eller inte kan beréknas

med tillrdcklig tillforlitlighet.
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IEget kapital
Som cmitterade egetkapitalinstrument redovisas varje form av avtal som innebér en residual rétt |

bolagets tillgangar efter avdrag {o6r alla skulder. Som skulder redovisas alla forpliktelser till att
erligga kontanter cller annan finansiell forpliktelse. Utdelning till dgare av egctkapitalinstrument
redovisas direkt 1 eget kapital. Transaktionskostnader 1 samband med egetkapitaltransaktion redovisas

som avdragspost fran eget kapital.

Redovisning av kassatlode
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast

transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade givare och mottagare oavsett om

koncernbidraget dr lamnat cller erhdllet. Erhallna eller ldimnade koncernbidrag paverkar bolagets
aktuella, eller 1 vissa fall uppsjutna skatt.

Nyckeltalsdefinitioner
Uthyrningsgrad

Kontrakterat hyresvirde i relation till totalt hyresvérde per bokslutsdagen.
Overskottsgrad

Periodens rorelsercsultat 1 relation till periodens hyresintékter.

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag tor uppskjuten skatt) 1 forhallande till
balansomslutningen.
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Not 2 Operationella leasingavtal

2023-12-31

16(23)

2022-12-31

Minsta framtida hyresintdkter avseende icke uppsdgningsbara operationella hyresavtal per den 31

december ér enligt f6ljande:

[nom ectt ar 156
Mellan ett och tva ar 51
Mellan tva och trec ar 0
Mellan tre och fyra ar 0
Mer én fyra ar 0

207

e

| @ L OO

-

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgéister. De kommersiella leasingkontrakten har
oftast hyresvillkor om mellan 1 och 3 ar med fast hyra samt avtalad indexuppréikning. Kontrakterade
bostadshyror fér ndstkommande 3 manader uppgar till 3 150 tkr. Kontraktstiden uppgar normalt tifl 3

manader.
Foregiacnde ars uppgifter saknas.

2023

Not 3 Transaktioner med nérstiende

Ink&p (tkr)

Forsdljning (tkr)

Réntekostnader, koncernforetag (tkr) 3817
Rénteintékter, koncerntoretag (tkr)

268

172

2022
0

0

435

2618

Som niérstdende riknas koncernens modcrbolag, Resinova Bostads AB (org nr 559326-2271), samt

ovriga bolag som gar 1 koncernen.

224

-2 017

-21

Not 4 Fastighetskostnader

2023
Driftskostnader -873
Forvaltningskostnader -363
Underhall 961
Fastighetsskatt -3
Ovrigt -33
Summa fastighctskostnader -2 233

-2 038
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Not 5

Ersittning till revisorerna

Allians Revision & Redovisning AB

Revisionsuppdraget

Summa

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
[rvaltning och dvriga granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora.

Ar 2022 har inga revisionskostnader belastat bolagets rikenskaper. De revisionskostnader som ér

2023

-30

—————————————

-30

hianforliga till bolaget har fakturerats davarande moderbolaget Heba Fastighets AB.

Not 6

Ovriga riinteintikter och liknande resultatposter

Réntcintidkter, koncernféretag
Réanteintédkter, 6vriga

Summa

Not 7

Riéintekostnader och liknande resultatsposter

Réintekostnader, kreditinstitut

Rintekos
KOS’

Rénte.

Summa

Riénta berdknad enligt effektiv ridntemetoden.

Not 8

r.

nader, koncernitretag

nader, 6vriga

Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag

Summa

Transaction (09222115557516970139
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172

174

2023

-1 202
-3 817

-5 019

2023
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2022

-

2022

-2 618

-

|

-2 025

2022

2 906

2 906
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Not 9 Skatt pa arets resultat

Redovisad skatt i resulatrikningen
Uppskjuten skatt

Summa

Avstamning av effektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats (20,6%)
Skatteeffekt av.

Effekt av ey skattepliktiga poster

Effekt av omvirdering underskottsavdrag
Effekt av genercll rdnteavdragsbegrinsning
Omvérdering temporira skillnader

Summa redovisad skatt

Not 10 Forvaltningstastigheter

Ingaendc anskaffningsvérden
Ombklassificerigar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgiende restviirde enligt plan

Bokfort virde byggnader 1 Sverige
Bokfort virde mark 1 Sverige

Transaction 0822211555751697013%
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2023

4353

-4353

-1 295

267

-50
-341
-670

341

-453

2023-12-31

164 351
| 508

165 859

-2 066
-1 516

18(23)

2022

-934

934

4 464

-920

-934

2022-12-31

-3 582

162 2777

148 037
14 240

162 2777

163 616
735

164 351

-365
-1 501

-2 066

162 285

148 045
14 240

162 285
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Dect verkliga virdet pa forvaltningsfastigheterna uppgar pa balansdagen till 166 Mkr. Fastigheten har
virderats av oberoende extern part per 31 december 2023. Viarderingen kategoriseras som niva 3 1 den
sa kallade verkligt virde hierarkin. Niva 3 avser nér det taststédllda vérdet till visentlig del bascras pa
mmformation som inte ér observerbar. Virderingen bascras pa nuvérdet av prognostiserade kassafléden
under kalkylperioden jdmte

restvarde vid kalkylperiodens slut. Kalkylperioden 1 kassaflodesvirderingarna dr 5 ar. Varje enskilt
véarderingsobjekt, 1 huvudsak fastighet, varderas f6r sig utan hinsyn till portféljeftekter. Den enskilda
fastighetens viarde bedoms utifran en berdkning av nuvérdet av framtida driftsnctto, bedémda
investeringar for underhall under kalkylperioden, samt nuvérdet av marknadsvérdet vid en ténkt
forsdljning vid kalkylperiodens slut. Underlag f6r virderingarna &r hyreskontrakt, vakanser, faktiska
taxebundna kostnader, 16pande driftskostnader, bedomda kostnader for planerat underhall, planerade
investeringar samt dvriga fastighetskostnader.

Antagande om framtida kassafléden har gjorts utifrdn en analys av:

- Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

- Marknadens/ndromradets framtida utveckling

- Fastigheternas forutsittningar och position 1 respektive marknadssegment
- Befintliga géllande hyreskontraktsvillkor

- Marknadsméssiga hyresvillkor vid kontraktstidens siut
- Drifts- och underhallskostnader 1 likartade fastigheter 1 jimiérelse med den aktuella fastigheten

Virderingsantaganden

Virdetidpunkt 2023-12-31
Inflationsantagandc 2 %
Kalkylperiod 10 ar
Direktavkastningskrav 4 %
Kalkylrédnta 6,08 %
Langsiktig vakans 0,5 %
Hyresantagande 2 499 kr/kvm
Drifts- och underhallskostnader 490 kr/kvm

Not 11 Pagaende nyanlidggningar

2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 353
Under aret nedlagda kostnader I 155 353
Omklassificeringar -1 508 O
Utgacnde nedlagda kostnader 0 353
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Not 12 Uppskjuten skatt

2023-12-31

20(23)

2022-12-31

Skillnaden mellan & ena sidan den inkomstskatt som har redovisats 1 resultatrdkningen samt a andra

sidan den inkomstskatt som beldper sig pd verksamheten utgdrs av

Uppskjuten skattefordran
Uppskjuten skatt pd temporira skillander pa underskottsavdrag 696

Uppskjuten skattefordran 696
Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader pa
férvaltningstastigheter 2 200

Uppskjuten skatteskuld 2 200

Not 13 Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star féljande vinstmedel:

|

| 051

Balanserat resultat [ 948 320
Arets resultat -1 748 413
kronor 199 907

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Balanseras 1 ny rdkning 199 908

kronor 199 908

1 051

Transaclion 09222115557516970139 Signed TS, HJ, US




Resinova Vallentuna-Aby 1:180 AB 21(23)

559197-9934

Not 14 Upplaning

2023-12-31 2022-12-31
Rintebarande skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut B 203 0
Skulder till koncernforetag 76 042 166 074
Summa 158 295 166 074
Fortallotider
Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning
mellan tva och fem ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 82 253 0
Sumima 82 253 0

Finansiell riskhantering

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillrdcklig likviditet for att méta kommande
betalningsataganden. Likviditeten bevakas 16pande och storre kassaflédespaverkande poster
analyseras for att verifiera behovet av kapital.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk definieras som risken att bolaget nte far tillgang till den finansiering som

verksamheten kréaver eller att finansiering endast kan upptas med ¢n viasenthig férdyring. Dessa risker

hantcras inom ramen for den finansieringsstrategi som finns fo6r Resinova-koncernen. Lag
belaningsgrad till kreditinstitut och langa kreditléften begrinsar denna risk och innebér dven mindre
rantckénslighet. Det 6vergripandet malet dr att ha en kostnadsetfektiv finansiering inom koncernen.
Koncernens finansiering ér séikrad dels genom uttédstelser fran Bolagets dgare och dels genom cn
facilitet fran bank. Koncernen dr ocksa foremal 101 ett antal sa kallade covenants vilka finns
foreskrivna 1 bankens lanevillkor, sasom nyckeltal och resultatmatt kopplade till koncernens
konsoliderade resultat- och balansrdkning. Koncernen uppfyllde alla sidana Covenants per den 31
december 2023 och fram till avgivandet av arsredovisningen. Inom ramen f6r koncernens plancring
av likviditets- och finansieringsbehov uppréttas I6pande prognoser for relevanta framatvarande
tidsperioder som tar hansyn till berdknade in- och utfléden av likvida medel samt visentliga

mmvesteringsbchov.

Rénterisk

Med ridnterisk avses risken for ett férsdmrat rintenetto som en f6ljd av férdndrade marknadsréntor.
Riéntekostnaderna paverkas, férutom av omfattningen av rdntebdrande skulder, frimst av nivan pi
aktuella marknadsrintor ocl kreditinstitutens marginaler samt vilken strategi 1(01‘1001 nen véljer tor
aktuella bindningstider pa rintorna. Koncernens finansieringsstrategi dr utformad {6r att uppna bésta

[inansnetto inom givna riskramar. Koncernens lan fran kreditinstitut 16per med fast rénta.
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Kredit- och motpartsrisk

22(23)

Kredit- och motpartsrisk definicras som risken att motparter, bade kommersiella och finansiella, inte
kan fullgora sina skyldighcter i tid eller erbjuda sédkerhet (6r fullgérandet. Koncernens maximala

cxponering for kreditrisk uppgar till det redovisade véirdet av fordringar.

Ej forfallna Forfallna >30 dgr
Kundfordringar - brutto 44 300
Kreditforlustresery 0 -240

Not 15 Stallda siakerheter

Summa
344

2240

2022-12-31

102 230

102 230

2022-12-31

2023-12-31
Fastighetsinteckningar 102 230
Summa stéillda sidkerhcter 102 230
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2023-12-31
Forutbetalda hyresintikter | 512
Upplupna rdantekostnader 1 844
Upplupna rastighctskostnader 197
Ovriga poster 222
Sumina 2775

540
0
58
0

598
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Not 17 Héindelser efter balansdagen

Per 2023-12-31 dgde Resinova Holding I AB alla fastighetséigande bolag 1 koncernen men under
varen 2024 kommer den legala strukturen att omstrukturcras.

Stockholm per datum som framgar av digital signatur nedan

Henrik Jussi-Pekka Tiffany Strand
Styrclseordforande Styrelseledamot

Vir revisionsberittelse har ldmnats per datum som framgar av digital signatur nedan

Allians Revision och Redovisning AB

UIf Strauss
Aulktoriserad revisor
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REVISION & REDOVISNING
Revisionsberittelse

Till bolagsstimman i Resinova Vallentuna-Aby 1:180 AB
Org.nr 559197-9934

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Resinova Vallentuna-Aby 1:180 AB for &r 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats 1 enlighet med arsredovisningslagen och ger en 1 alla visentliga
avseenden riittvisande bild av Resinova Vallentuna-Aby 1:180 ABs finansiella stiillning per den 2023-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.,

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststiller resultatrikningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden
V1 har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed 1 Sverige. Vart ansvar

enligt dessa standarder beskrivs néirmare 1 avsnittet Revisorns ansvar. V1 dr oberoende i1 {orhallande till Resinova
Vallentuna-Aby 1:180 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa

krav.

V1 anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdackliga och dndamalsenliga som grund {or vara uttalanden.

Ovriga upplysningar
Revisionen av arsredovisningen {6r rikenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31 har utforts av en annan revisor som ldmnat
en revisionsberittelse daterad 2023-05-30 med omodifierade uttalanden 1 Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret {6r att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt

arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer 4r nddvéndig for att upprétia
en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av bolagets férmaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nér sa r tillampligt, om forhallanden som kan paverka tormagan att fortsétta
verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen
avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gbra nagot av

detta.

Revisorns ansvar
Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra

visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sékerhet, men dr ingen garanti {Gr att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund 1 arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning 4r en del av revisionsberéttelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Resinova Vallentuna-Aby 1:180 AB, Org.nr 559197-9934
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Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Resinova

Vallentuna-Aby 1:180 AB for rikenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betriiffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget 1 forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamster ansvarsfrihet {6r rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare 1 avsnittet

Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i forhéllande till Resinova Vallentuna-Aby 1:180 AB enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdtfande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning inefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen dr férsvarlig med hénsyn till de krav som

bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning 1 Svrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation 4r utformad si att
bokfvringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter 1 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar
Vart mal betriaffande revisionen av forvaltningen, och didrmed vart utfalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot 1 ndgot visentligt

avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon f6rsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

- pa nagot annat sitt handlat 1 strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriiffande revisionen av {Orslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget dr f6renligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti (6r att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller férsummelser som kan {6ranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr f6renligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning dr en del av revisionsberittelsen.

Stockholm den dag som framgar av var digitala underskrift

Allians revision & redovisning AB

Ulf Strauss
Auktoriserad revisor

Resinova Vallentuna-Aby 1:180 AB, Org.nr 559197-9934
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