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SBF Néssjohusen AB 1(11)
556223-8443

Forvaltningsberattelse

rakenskapsaret 2023

A'Ilmﬁnt’ 'om verks'amheten

'f_c;)renllg verksamhet

Bolaget ager fastigheterna Hjorten 3, Rabocken 6, Rabocken 7, Fabriken 2, Svalan 8, Magistern 3,
Magistern 4 och Magistern 5.

ﬁgarfﬂ’rha]lan den

Visentliga hdndelser under aret

Ar 2023 praglades av att styrréntan steg fran 2,5 pracent till 4,0 procent samt en Okad inflation.
Inflationen stabiliserades dock och sjonk i slutet av ar 2023 och forhoppningsvis ar toppen av
rantebanan nadd Detta har paverka't transaktlonsvolymema pa den svenska fastlghetsmarknaden

Bolaget har under aret fusionerats med det tidigare moderbolaget SBF Inst 2 Fastigheter 8234 AB,

org.nr 559228-3161. Fusionen skedde genom en nedstromsfusion.

| samband med arsbokslutet har nedskrivningar av fastigheter gjorts med totalt 8 681 tkr. Fastigheten
Hjorten 3 har skrivits ned med 3 317 tkr, Rabocken 6 med 1 970 tkr, R&bocken 7 med 867 tkr,
Fabriken 2 715 med tkr, Svalan 8 med 1 241 tkr och Magistern 3 med 571 tkr.

Viktiga forhallanden

Framoéver kommer fokuset fortsatt vara pa stabila intdkter och smart kostnadshantering, vilket ar
centrala parametrar for bolagets langsiktiga uthallighet. 1 nartid finns risk for viss dl-skrepans mellan
den generella kostnadsoknmgen och mojligheten att omedelbart justera hyrorna i motsvarande grad.
Pa langre sikt ar vi 6vertygade om att en valskott férvaltning med god kostnadskontroll i kombination
med attraktiva bostdder har goda méjligheter att kompensera for detta. | takt med att inflationen
bromsas upp kommer kostnadsutvecklingen att kunna begransas och rantekostnaderna kommer att
kunna reduceras.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stéllning

Belopp i kkr

2023-12-31  2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Hyresintakter ' 6 245 5998 5829 5797 5622
Rérelseresultat -7 682 1372 1881 2019 2127
Resultat efter finansiella poster 10 650 301 1387 1433 1604
Balansomslutning 85 966 43 361 43 120 44 128 44 358

Definitioner: se not 14
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SBF Nassjohusen AB 2(11)
556223-8443

Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 32 050 111, disponeras enligt foljande:

R . Belopp i kr _
Balanseras i ny rékning 32050111

Summa 32 050 111

Vad betréffar foretagets stéllning i vrigt, hanvisa till efterfGljande resultat- och balansrakningar med
tillhorande noter.
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Resultatrakning

3(11)

2023-01-01-
2023-12-31

2022-01-01-
2022-12-371 B

Hyresintékter
Fastighetskostnader
Driftsnetto

Centrala administrationskostnader
Ovriga rorelseintakier

Avskrivningar av materiella anlédggningstillgangar 7,8

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

AW

Bokslutsdispositioner 5
Resultat fore skatt
Skatt pa arets resultat 6

Arets resultat

6245 477

-3399 501

2 845 976

-1 4486 139
52738

-7 682 094

1498
-2969 519

10 650 115

153 034

-10 497 081
1622 386

-8 874 695

59007 943

-3 199 442

2 798 501

- =225 700

1371756

93
-1 070 379

301 470

=25 500

275 970

Transaltion 09222115557518212404




SBF Nédssjohusen AB 4(11)
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Balansrakning

~Not

Mark
Inventarier _
Pagaende nyanlaggningar

Finansiella anldggningstillgangar

Uppskjuten skattefordran

Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omséttningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

© 0 NN

63 431 134
19 482 425
530 392

83 443 951

1443 184

1443184

84 887 135

7 563
678 327
262 448

80 262

50 285

1078 885

1078 885

85966 020

8440 279
52 599

43 212 007

-

43212 007

32 696

70 871

149 009
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SBF Nidssjohusen AB
556223-8443

Balansrikning

5(11)

Belopp i kr___

.

2023-12-31

2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Reservfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forfust

Arets resultat

sSumma fritt eget kapital

Summa eget kapital
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder

Summa obeskattade reserver

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsattningar

Skulder

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantérsskulder

Skulder till koncernforetag

Skatteskulder

Ovriga Kortfristiga skulder N
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

500 000
20 000

40 924 806

-8 874695

25 500

25 500

38 230 347

14 016 526

430 935

- 692124

15 140 062

53 370 409

- 85 966 020

500 000
20 000

520 000

1 201 0 52
80 998

1802 060

25 500

25 500

179 202

179 202

38830 823

" 38830823

600 476
456 435
514 092
301 376

949
650 103

41 354 254

43 361 016
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BF Nﬁ-Ssi‘Eih.uis@en: AB 6(11)

Rapport over forandring i eget kapital

Specifikation av bundet och fritt eget kapital:

Aktiekapital 500 000 500 000
Reservfond 20000 20000

Totalt bundet eget kapital 520 000 520 000

IB fritt eget kapital 1282 060 1201 062
Fusionsresultat -357 254 -
Erhallet aktieagartillskott 40 000 000 :
Arets resultat ~ -8874695 80 998

UB totalt fritt eget kapital 32050111 1282060

Totalt eget kapital 32570111 1802 060

- e Transaktion 09222115557518212404 =) SigneratAE, KO = ——




SBF Néassjohusen AB 7(11)
566223-8443

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges.

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och kmnoemredawsmng (K3). Bolaget tillampar K3 for
forsta gangen i denna arsredovisning. Redovisningsprinciperna ar ofdrandrade jamfort med
foregaende ar.

Vérderingsprmciper

nedan

Materiella anldggningstillgangar

Fastigheter redovisas till anskaffningsvarde med avdrag f6r ackumulerade avskrivningar.
Anskaffningsvardet utgars av forvarvspris, lagfartskostnader, aktiverade forbattringsatgarder samt
avsattningar gjorda i samband med férvarvet avseende planerade forbattrmgsatgarder

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

Avskrwmng sker Im Jart sver tlllgangens beraknade nyttjandeperlod eftersom det aterspeglar den
forvéntade forbrukningen av tillgangens framtida férdelar. Avsknvnlngen redovisas som kostnad i
resultatrékningen. Nedskrivning sker vid bestaende nedgang. Ingen uppskrivning sker.

Avskrivning sker arligen med:

Byggnader se nedan
Markanlaggning 5%
Inventarier 10- 20 %

For byggnader har skillnaden i férbrukningen av betydande komponenter bedémts vara vasen‘rhg En

'fastlghet bestar av etl: antal kompenenter med ohka nyttjandepenoder Huvudmdelnmgen ar byggnader

ebegransad Byggnadema bestar av flera kompanenter vars nyttjandeperiod varierar fran 30 &r till 200

ar.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund fér avskrivningen pé
byggnader:

-  Stomme 200 ar

- Yitertak 30 - 60 ar

- Fasad 70 ar

- Fonster 50 ar

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

Nyttjandeperioden for byggnadens stomme bedoms vara minst 200 ar. Byggnadernas stommar

beddms mot bakgrund av kunskap och erfarenhet ha lang livslangd, varfor nyttjandepenoden forutsatts

vara iang for denna kompanent Nyttjandeperiodens langd for komponenten yttertak ar starkt beroende
av det material taket ar gjort av. Ett papptak har exempelvis betydligt kortare livslangd an ett plattak.

:\_Iedskrlvnmg av _en t:llgang sker_ nar det redowsade v-éirde'f overstiger s.k atervinningsvardet.

Bedomning sker for varje enskild tillgang.

Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 1 BENAR 2012:1 (Finansiella

ot ——  Transaklion 09222115557518212404 s Signerat AL, KO —




SBF Nissjéhusen AB 8(11)
556223-8443

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 till
anskaffningsvarde.

Skatt
Skatt pa arets resultat resultatrakmngen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt Aktuel! skatt ar

Uppskjuten skatteskuld redovisas for skattepliktiga temporara skillnader. Uppskjuten skattefordran
redovisas for avdragsgilla temporara skillnader och for maojligheten att i framtiden anvanda
skattemassiga skillnader i underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade véardet for
motsvarande tillgang eller skuld férvéntas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade fére balansdagen och inte har nuvérdesberéaknats,

Avsattningar
En avsattmng redowsas : balansraknmgen nar foretaget har en Iegal eller mformell forpllktelse tlll foljd

ech en tlllforlltllg uppskattmng av beloppet kan goras Vzd forsta redovusnlngstlllfallet varderas
,avsattmngar tlll den basta uppskattnmgen av det belopp scam kﬁmmer att kravas for att reglera

Intakter -
Det inflode av ekonomiska fordelar som féretaget erhallit eller kommer att erhalla fér egen rakning
redovisas som intakt. Intakter varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att

erhallas.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrakningen. Det

erhallna/lamnade koncernbidraget har paverkat foretagets skatt.
Aktieagartillskott som erhallits redovisas direkt i eget kapital.

Leasmg

Ieasmgpenoden Bolaget hyr nastan uteslutande ut bestader och den genamsnlttllga kontraktsttden
uppgar till 3 manader.

Eventualforpliktelser

En eventualfopliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande som harror fran intraffade handelser
och vars forekomst bekraftas endast av att en eller flera osékra framtida handelser, som inte helt ligger
inom foretagets kontroll, intraffar eller uteblir, eller nér det finns ett dtagande som inte redovisas som
en skuld eller avsattnmg pa grund av att det inte &r troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas

for att reglera atagandet.

Transaktion 09222115557518212404 ks Sigherat AE, KO et




Nassjohusen AB

556223-8443

Not 2 Anstéllda och personalkostnader
Bolaget har under aret ej haft nagra anstéllda och ej heller utbetalt nagra loner.

Not 3 Ranteintakter och liknande resultatposter _
2023-01-01-
2023-12-31

9(11)

2022-12-31

Periodiseringsfond, &rets avsatining

Ranteintakter, koncernforetag T 5:8‘3_'"”

Summa

Not 4 Rantekostnader och liknande resultatposter
2023-01-01-

2023-12-31

93

2022-01-01-

i

Rantekostnader, koncernforetag 477
Rantekostnader, dvriga -2 969 042
Summa -2 969 519

Not 5 Bokslutsdispositioner
2023-01-01-

2023-12-31_

1070379

-1 070 379

2022-01-01-
2022-12-31

Erhé" na ko Acern b idra g
Summa

153 034
153 034

Not 6 Skatt pa arets resultat

2023-01-01-

-25 500

.25 500

2022-01-01-

- 2022-12-31

9023-12-31

Aktuell skattekostnad T '

Summa

Skatt pa grund av &ndrad taxering

Uppskjuten skatt 1622 386

Not 7 Byggnader och mark
2023-12-31

30

1622 386

194 972

2022-12-31

-Vid éarets borjan
-Overtaget vid fusion

-Vid arets borjan
~Arets avskrivning

Vid arets slut

Byggnader

Ackumulerade anskaffningsvarden byggnader
43 472 413
36 960 029
-Arets anskaffning

Vid arets slut

81823 165

Ackumulerade avskrivningar byggnader
-9 279 447

Ackumulerade nedskrivningar byggnader

Vid arets borjan
-Arets nedskrivning

Vid arets siut

Transaktion 09222115557518212404 K&}
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43 281 937

190 4706

-431 535

-9 053 747
226 TO0

-8 681 049

-9 279 447
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SBF Nassjohusen AB 10(11)
556223-8443

Utgaende bokfort varde byggnader

Mark

Ackumulerade anskaffningsviarden mark

-Vid arets borjan
-Nyanskaffningar

-Overtaget via fusion

Vld érets SIUt

Utgaende bokfért virde mark

Utgaende bokfort varde byggnader och mark

Not 8 Inventarier

8 440 279
51 182
10 990 964

19 482 425

19 482 425

82 913 559

42 349 774

2025-12-31

34 192 966

8 440 279

8 440 279

8 440 279
42 633 245

41 815 936

2022-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden inventarier

-Vid arets bérjan
-Nyanskaffningar
Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar inventarier

-Vid arets borjan

-Arets avskrivning

Vid arets slut

Utgaende bokfort varde inventarier

499 878

552477

-22 085

22085

530 392

2023-12-31

52 589

22 599

52 509

R .

-Investeringar under aret
~Aktiveringar

Utgaende bokfort varde

Not 10 Skulder till kreditinstitut

784 669

1310832

2023-12-31

526 163

2028 1ol

Skulder som forfaller inom 1 ar
Skulder som forfaller senare an 1 men inom 5 ar

——  Transaktion 09222115557518212404 3
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SBF Nassjohusen AB B
556223-8443

Not 11 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

2023-12-31  2022-12-31

Fastighetsinteckningar 54 730 750 41 733 250

Eventualférpliktelser Inga Inga

Not 12 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Hyresforhandlingarna for 2024 pagar for fullt runt om i landet. Den hoga inflationen och det héga
rantelaget har gjort att fastighetsagare likt foregaende ar har hogre krav pa hyresokningar. Utfallet | de
forhandlingar som hittills &r avslutade varierar stort, Férhandlingarna géllande SBF Nassjohusen AB ar
vid tidpunkten for upprattande av denna arsredovisning e avslutad.

Not 13 Koncernuppgifter
Bolaget ingar i en koncern dar Svenska Bostadsfonden Institution AB, org nr 556765-1251, uppréttar
koncernredovisning med sate i Stockholm.

Not 14 Nyckeltalsdefinitioner
Balansomslutning:

Totala tillgangar.

Underskrifter

Stockholm 2024-05

Anette Erneholm

Var revisionsberattelse har lamnats 2024-05

KPMG AB

Kristina Olofsson
Auktoriserad revisor
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‘Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for SBF Nassjohusen AB for ar 2023.

T-R-ewsams an-svar

En'hgt'var Uppfattm'n'g 'h'ar' arsredmnsmngen upprattats | enlrghet med- arsredowsnmgslagen och ger eni alla vasenthga avseenden rattvisande

Grund fér uttalanden
Vi har utfort rewsmnen enllgt lntematlmal Standards on Audltmg (ISA) ach gﬂd rewsmnssed l Svenge Vart ansvar enllgt dessa standard-er

'Vl anser att de revl.slansbems vi har mha-mtat ar tzllrackhga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

:OCh att den ger en rattwsande blld enllgt arsred@wsmngslagen
-Styralsen ansvarar aven for den mtema kontroll som den bedomer ar

Véra mal ar att uppnd en rimlig grad av sékerhet om huruvida

--érsredovisn’ingan som he[hat"i’nt’e innehélier né’gra vésent’liga

-GCh att Iamna en rews:ansberattelse sam mnehaller vara uttalanden

Rimlig s&kerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed | Sverige

alltid kommer att upptacka en vasenthg felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av-oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans

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

8Som del av en revision enligt ISA anvander vi professioneilt omdome
och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.

Dessutom:;

— identifierar och bedomer vi riskerna 16r vasentliga telaktigheteri
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och artdamélsenhga for att utgdra en grund for vara
uttalanden. Risken fér att inte upptacka en vésentlig felaktighet
till foljd av aegentllgheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,

felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision fér att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn {ill
omstindigheterna, men inte f&F att uttala oss om effektiviteten |
den interna kontrollen.

Revisionsberatielse SBF Nassjohusen AB,; org. nr 556223-8443, 2023

arsredwtsnmgslagen F@waltmngsberattelsen Ar forenhg med arsredewsnmgens wnga delar
Vi tullstyrker darfor att beiagsgtamman fa&tstaller resultatrakmngen och balansrakmngen

upplyser, nar sa ar tiliampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fartsatt drift Antagandet om fartsatt drn‘t tillampas doc:k mte om

'el!er mte har nagot reallstlskt alternatw tnll att gora négot av detta

—— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

—— drar vi en slutsats.om lampligheten | att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inh@mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
fornallanden som kanleda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig asakerhetsfaktor, maste vii

f‘éﬂSfthSbél‘éttGlSeh féét'a uppmé'rksamheten' }3’& 'upplysnin;gam'az

GIT] sadana upplysmngar ar ctallrackhga modlfrera uttalandet am
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som mhamtas fram till datumet f{)r rewsuonsberattelsen Dcck

lan__gre; kan fartsatta verksamheten

—— utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och

innehallet | arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underiiggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en raitvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakitagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi

identifierat.
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Uttalanden
Utwer vér remssan av érsredﬁwsmngen har vi aven utfart en rewsmn av styrelsens forvaltning for SBF Néassjéhusen AB for ar 2023 samt av,

rakenskapsaret..

Grund for uttalanden

'Va tlllstyrker att b{}lagsstamman dispenarar wnsten enllgt farslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelseledamoten ansvarsfrihet for

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r

krav

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust. 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 staller pa storleken av bolagets egna kapltal

konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Revisoms ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om styrelseledamoten |
nagot vasentiigt avseende:

—— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, elier

— pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
érsredowsnmgslagen eller boiagsnrdnmgen

med rlmllg grad av $akerhet bedoma om forslaget ar forenhgt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att

en revision som utfors enligt god revisionssed.i Sverige alltid kommer

att upptacka atgirder eller férsummelser som kan féranleda

Stockholm den dag som var elektroniska signatur anger

KPMG AB

Kristina Olofsson

Auktoriserad revisor

Revisionsberattelse SBF Néssjohusen AB, org. nr556223-8443, 2023

oberoende i forhallande till SBF Nassjohusen AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa

Styrelsen ansvarar fOr bolagets organisation och forvaltningen-av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedoma balagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utforimad sa att bokforingen, medelsforvaltmngen och
bolagets ekonomiska angelagenheteri Gvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

farslaget t:li dlspomtmner av bolagets wnst eller forluat grundar 319
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningséatgarder som utfors baseras pa véar professionelia
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet, Det innebar atf
vi fokuserar gransknmgen pa s&dana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gér lgenom GCh pmvar fattade beslut beslutsunderlag, .wdtagna

forslag tiII dlSpOSItIOﬁer betraffande bolagets wnst eller for[ust har Vi
granskat om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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