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Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Ska Edeby Utveckiing AB intygar harmed dels att denna kopia av
arsredovisningen overensstammer med originalet, dels att resultat- och balansrakningen faststallts pa
arsstamma 2023-06 -2Q Stdmman beslutade ocksa att godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Stockholm 2023-06-"% ©
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Ska Edeby Utveckling AB, 556685-8535, med sate i Stockholm, far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Allmant om verksamheten

Bolaget med séte i Stockholm bedriver verksamhet inom bebyggelseutveckling, smaskaligt skogs- och
jordbruk samt social och teknisk fastighetsférvaltning. Bolaget driver aven ett avioppsreningsverk for
omradets bebyggelse. Med denna mangsidiga verksamhet stravar bolaget efter att utveckla den

bevarandevarda bebyggelsen till en attraktiv stadsnara by inom region Stockholm.

Bolaget ar ett dotterbolag till Annika von Scheele AB, orgnr. $56328-2069, med sate | Stockholm, som
ager 67 % av aktierna. Resterande 33 % ags av Zevs Holding BV.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Bolaget har, trots pandemi och oroande omvaridshandelser, med gott resultat avytirat ett par obebyggda

tomter med bygglov, utformade enligt foretagets gestaltningsprogram. Under innevarande ar ska vissa
aldre, alltmer oansenliga verksamhetslokaler andra anvandning till normal- eller specialbostader att hyra.
Efter total 6vergang fran olja till bergvdrme och annan varmevéaxling, avser foretaget sakra kritisk
kunskapsutveckling pa fronten och darfér startat ett Energirad. - Under innevarande ar vantar vi pa
lantmateriarenden som innebar fortsatt fordelning av fastighetsagandet i byn, som ska leda till lika delar
villadgande (befintliga inlagor), bostadsrittsinnehavande (nya inlagor) och (kvar pa stamfastigheten)
hyresboende. Nya nérings- och samhallsverksamheter till nytta for bade omrade och trakt kommer att

finnas kvar pa stamfastigheten.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stalining

Belopp i Tkr
2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Nettoomsattning 4 119 4 009 3671 3722 3 852
Resultat efter finansiella poster 1 650 -58 761 1 931 294 4
Balansomslutning 52 674 51 978 52 181 51 141 56 009
Rorelsemarginal 61,8 5,8 30,9 64,4 20.6
Soliditet % 61,1 56,4 56,8 58,7 50,9
Definitioner: se not
Eget kapital
Aktiekapital, Bal. resultat  Arets resultat Totalt
Vid arets borjan - 100 000 29 640 269 -58 052 29 682 217
Disposition enl. bolagstamma -58 (052 58 052
Arets resultat 1 240 907 1 240 907
Vid arets slut 100 000 29 582 217 1 240 907 30 923 124

Villkorlig aterbetalningsskyldighet for aktieagartillskott uppgick till 24 942 151 kr (24 942 151 kr).

/
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Forslag till disposition av foretagets vinst
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 30 823 124, disponeras enligt féljande:

Belopp i kr
Balanseras i ny rakning 30 823 124
Summa 30 823 124

Vad betraffar resultat och stallning i dvrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med
tillnGrande noter
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31

Nettoomsattning 4119 138 4 009 049

Ovriga rorelseintakter 4 454 423 24 000

8 573 561 4 033 049

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader -1 244 514 -1 618 372

Ovriga externa kostnader -4 019 012 -1 216 191

Personalkostnader 3 -224 640 -364 094

Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstiligangar -543 301 -602 855

Nedskrivningar av omsattningstillgangar

utover normala nedskrivningar o 3 754 9 398

Rorelseresultat 2 545 848 240 935

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i intresseforetag och

gemensamt styrda foretag - 96 445

Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar

som ar anlaggningstillgangar 7 045 -

Ranteintakter och liknande resultatposter 16 140 308

Rantekostnader och liknande resultatposter 4 -518 708 -395 342

Resultat efter finansiella poster 2 050 325 -97 654

Bokslutsdispositioner -500 000 -

Resultat fore skatt 1 550 325 -57 654

Skatt pa arets resultat -309 418 -398

Arets resultat 1240907 -58 052
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. Balansrakning
e Belopp i kr Noft 2022-12-31 2021-12-31
g
]
i;i TILLGANGAR
A Anliggningstillgangar
& Materiella anldaggningstillgangar
Byggnader och mark 5 38 691 348 41 179 520
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 6 698 556 785 875
Inventarier, verktyg och installationer 7 307 563 371 377
Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 8 669 437 2 054 248
40 366 904 44 391 020
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 50 000 -
Uppskjuten skattefordran 3 244 3 244
53 244 3 244
Summa anlaggningstillgangar 40 420 148 44 394 264
Omsattningstillgangar
Korlfristiga fordringar
Kundfordringar 438 804 144 662
Fordringar hos koncernforetag 2 669 637 80 367
Aktuell skattefordran 02 843 402 261
Ovriga fordringar 140 863 2 521 681
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 339 380 144 420
3 681 527 3 293 391
Kassa och bank 8572024 6 510 014
Summa omsattningstillgangar 12 253 551 9 803 405

SUMMA TILLGANGAR

52 673 699 54 197 669 /
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 000 100 000
100 000 100 000
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 29 582 217 29 640 269
Arets resultat 1240 907 -58 052
30 823 124 29 582 217
Summa eget kapital 30 923 124 29 682 217
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 1614 000 1114 000
1614 000 1114 000
Langfristiga skulder 10
Ovriga skulder till kreditinstitut 9 18 977 470 22 102 470
18 977 470 22 102 470
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 911 519 746 684
Ovriga kortfristiga skulder 70 990 188 689
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 176 596 363 609

11569 105 1298 982

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 02 673 699 o4 197 669/

L
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

4

Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allm&nna
rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas infiyta

Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvarden dér inget annat anges

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med féregende ar.

Intaktsredovisning
Intakter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i

den omfattning det ar sannolikt att de ejonomiska férdelarna kommer att tillgodogdras bolagt och
intakterna kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Véarderingsprinciper m m |
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar [Alt. med tillagg for uppskrivningar.] | anskaffningsvardet ingar férutom inkopspriset
aven uigifter som ar direkt hanforliga till forvarvet. |

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beridknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivhingen redovisas som
kostnad i resultatrakningen

Materiella anldaggningstillgangar %
Byggnader 1,84-7
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 10-20
Inventarier, verktyg och installationer 10-20

Avskrivningar paborjas da tillgangen tas i bruk. Materiellaanldggningstillgangar som ar av mindre véarde
enligt Inkomstskattelagen (1999:1229) redovisas som kostnad vid forsta redovisningstilifallet.
Anskaftningsvardet for materielia tiligangar ar fordelat pa komponenter om det bestar av betydande
komponenter med vasentlig skillnad i nyttjandeperiod.

Inkomstskatter
Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da /




Ska Edeby Utveckling AB 7(10)
556685-8535

underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdérande skatteeffekter redovisas i
eget kapital.

Uppskjuten Skatt
Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida rékenskapsar till f6ljd av tidigare handelser.

<redovisning sker enligt balansrakningsmetoden. Enligt denna metod trdovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pa temporéara skillnader som uppstar mellan bokférda respetktie
skattemassiga varden for tillgangar och skulder samt for dvriga skatteméssiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med
eft nettobelopp. Uppskjuten skatt beraknas utifran gallande skattesats pa balansdagen. Effekter av
forandringar 1 gallande skattesatser resultatfors i den period forandringen lagstadgats. Uppskjuten
skattefordran redovisas som finansiell anlaggningstillgang och uppskjuten skatteskuld som avséttning.

Uppskjuten skattebordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemassiga avdrag
redovisas | den omfattning det ar sannolikt att avdragen kan avraknas mot framtida skattemassiga

overskott.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sarredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som ar hanforlig till obeskattade reserver.

Not 2 Nyckeltalsdefinitioner
Rérelsemarginal:
Rorelseresultat / Nettoomséattning.

Balansomsiutning:
Totala tillgangar.

Ankastning pa eget kapital %
(Rorelseresultat + finansiella intakter) / sysselsatt kapital.

Avkastning pa egef kapital:
Resultat efter finansiella poster / Justerat eget kapital.

Soliditet:
(Totalt eget kapital + 78 % av obeskattade reserver) / Totala tillgangar.

Not3 Anstallda och personalkostnader

Medelantalet anstallda
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 Varav méan 2021-12-31 Varav man

Sverige 1 1 1 1
Totalt 1 : : 1 /
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Not 4 Rantekostnader och liknande resultatposter
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31

Rantekostnader, dvriga -518 708 -395 342
Summa -518 708 -395 342

Not 5 Byggnader och mark
2022-12-31 2021-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden

Ingaende anskaffningsvarden byggnad 20 142 981 21016 175
Ingaende anskaffhingsvarden mark 24 531 629 26 443 518
-Reduktion kopeskilling mark -1 911 889
-Avyttringar mark -80 558

Forsaljning byggnad -2 578 975
Omklassificeringar -873 194
Vid arets slut 42 015 077 44 674 610
Ackumulerade avskrivningar

-Vid arets borjan -3 495 090 -3 043 367
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 563 529

-Arets avskrivning -392 168 -451 723
Vid arets slut -3 323 729 -3 495 090
Redovisat varde vid arets slut 38 691 348 41 179 520
Varav mark

Ackumulerade anskaffningsvarden 24 531 629 26 443 518
Reduktion kdpeskilling -1 911889
Avytiring -80 558

Redovisat varde vid arets slut 24 451 071 24 531 629

Upplysningar enligt BFNAR 2012:1p 16.4 b-d ( bestdmmelser om vérdering av forvaltningsfastigheter m.m.

utlamnas pa grund av oskalig kostnad.

Not 6 Maskiner och andra tekniska anlaggningar

L 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden

~Vid arets borjan 1319 194 446 000
~-Omklassificeringar 873 194
Vid arets slut 1319194 1319 194
Ackumulerade avskrivningar

-Vid arets borjan -533 319 -446 000
-Arets avskrivning -87 319 -87 319
Vid arets slut -620 638 -5633 319
Redovisat varde vid arets slut 698 556

785 875 /
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- Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

Py 2022-12-31 2021-12-31
= Ackumulerade anskaffningsvéarden
— -Vid arets bdrjan 319 066 319 066
Eﬁ'ﬁ -Omklassificeringar 243 750
s 562 816 319 066
™ Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -191 439 -127 626
-Arets avskrivning -63 814 -63 813
| -255 253 -191 439
Redovisat varde vid arets slut 307 563 127 627

Not 8 Pagaende nyanlaggningar och forskott materiella

anlaggningstillgangar
2022-12-31 2021-12-31

Vid arets borjan 2054248 2009803
Investeringar 262 023 366 221
Utrangeringar -1 646 834 -321 776
Redovisat varde vid arets slut 669 437 2 054 248

Anskaffningsvéardet har minskat med ett offentligt bidrag fran Naturvardsverket pa 713.375 kr som erholis
ar 2018 och 2020.

Not 9 Checkrakningskredit
2022-12-31 2021-12-31
Beviljad kreditlimit - 1 000 000
utnyttjad del uppgar till - -
- 1 000 000

Not 10 Langfristiga skulder
2022-12-31 2021-12-31

Skulder som forfaller senare an ett ar fran balansdagen

men inom fem ar efter balansdagen .
Ovriga skulder till kreditinstitut 18 977 470 22 102 470

Not 11 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stallda sakerheter
2022-12-31 2021-12-31

FOr egna skulder och avsiéfttningar

Fastighetsinteckningar 43 000 000 43 000 000

43 000 000 43 000 000
For koncernféretag, intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Summa stallda sakerheter 43 000 000 43 000 000
Inga eventualforpliktelser /
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Underskrifter

Stockholm 2023~ Db ’;—»L&a

dives sCaly el

Carl von Schéele Annika von Scheele
Styrelseordférande Ledamot

Min rewsmnsbereﬁtelse har lamnats denBDjum 2023

/ 2 L e
Bengt Beergrehn L
Auktoriserad revisor .




FINNHAMMARS

AUKTORISERADE OCH GODKANDA REVISORER

REVISIONSBERATTELSE
Till bolagsstimman i Ska Edeby Utveckling AB

Org.nr. 556685-8535

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Ska Edeby Utveckling
AB for &r2022-01-01—2022-12-31.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rittvisande
bild av Sk& Edeby Utveckling AB:s finansiella stéllning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat for &ret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen 4r forenlig med A&rsredo-
visningens ¢vriga delar.

Jag tillstyrker ddrfor att bolagsstdmman faststiller resultatriakningen och
balansrédkningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs
ndrimare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende 1 férhallande till
Sk& Edeby Utveckling AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fuligjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tillrdckliga och
dndamalsentiga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att
den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar
dven for den interna kontroll som de beddmer dr nédvandig for att upprétta
en arsredovisning som inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen
av bolagets formaga att fortsdtta verksamheten. De upplyser, ndr s &r
tillampligt, om foérhallanden som kan pdverka forméagan att fortséitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal #r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberittelse som innehéaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet 4r en
hog grad av sdkerhet, men 4r ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptécka en
visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara védsentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av arsredo-
visningen finns pa Revisorinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisomnsansvar, Denna beskrivning 4r en
del av revisionsberittelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Ut6éver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av

styrelsens férvaltning for Sk Edeby Utveckling AB {o6r ar 2022-01-01—
2022-12-31 samt av forslaget till disposittoner betrdffande bolagets vinst

eller forlust,

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r
oberoende 1 forhallande till Sk Edeby Utveckling AB enligt god
revisorssed i Sverige och har 1 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav,

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tilirdckiiga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande
bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de
krav som bolagets verksamhetsart, omfatining och risker stiller pé
storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och

stdllning 1 Gvrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och forvaliningen av bolagets
angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att forflopande bedéma
bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation &r
utformad s3 att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter t 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och didrmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot 1 nagot
vésentligt avseende:

e foretagit ngon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som
kan foéranleda ersatiningsskyldighet mot bolaget.

e panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisnings-
lagen eller bolagsordningen.

Mitt mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta, dr att med rimlig
grad av sidkerhet bedéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagstagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka atgirder eller forsummelser som kan foranleda ersditnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte dr forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivaing av miit ansvar for revisionen av f6rvaltningen

finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning 4r en
del av revisionsberéattelsen.

%gt Beergrehn

Auktoriserad revisor




