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Elisby Fastigheter AB
559205-2186

ARSREDOVISNING OCH KONCERNREDOVISNING FOR
ELISBY FASTIGHETER AB

Styrelsen for Elisby Fastigheter AB avger hdarmed arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret
2022-01-01 - 2022-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Information om verksamheten

Koncernens verksamhet bestar av att aga, forvalta, utveckla, uthyra, salja och investera i bolag, mark
och fastigheter.

Moderbolaget dger inga egna fastigheter. Moderbolaget har inte haft nagra anstallda.

Information om koncernens fastighetsbestand

Per bokslutsdatumet dger koncernen féljande fem fastigheter:

- Telegrafen 15 som ar beldgen i Nyndashamn strax sdder om Stockholm. Fastigheten ar ett lokalt
stadsdelscentrum som omfattar omkring 30 500 m* som till storsta delen bestar av butiker och kontor.

- Orminge 46:2 som ar beldgen i Orminge vilket ar i utkanten av Nacka, Stockholm. Fastigheten har en
ny detaljplan antagen som innebér att det far byggas bostdader pa fastigheten. Detta planerar
koncernen att ga vidare med och pabdrja bygget av ett flerbostadshus under 2023.

- Orminge 46:1 som &r beldgen i Orminge vilket dr i utkanten av Nacka, Stockholm. Fastigheten ar ett
lokalt stadsdelscentrum som innehaller exempelvis en vardcentral, affarer samt forskolor.

- Orminge 47:1 som ar beldgen i Orminge vilket dr i utkanten av Nacka, Stockholm. Fastigheten uppgor
Orminge Centrum som bestar av butiker och kontor.

- Kraftledningen 10 som &r beldgen i Vadsteras. Pa fastigheten finns ett nyligen uppfért aktivitetshus.

T Bk rratny

Transaknuon 0922721 15557416558118%<4
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Vasentliga hdndelser under rdakenskapsaret
Vidsentliga héindelser under aret

Inga vasentliga hdandelser har intrdffat under aret.

Omsiattning, resultat och stallning (koncernen)

2022 2021 2020%
Resultatrikning i tkr
Hyresintakter 112 395 87 828 14 293
Resuitat fore skatt 225 644 289 026 159 398
Balansrékning i tkr
Eget kapital 682 775 507 746 259 218
Balansomslutning 1947 348 1723 564 877 987
Soliditet 35,1% 29,5% 29,5%
Verkligt varde forvaltningsfastigheter 1771971 1563 052 830 000

* rakenskapsaret for koncernen ar forkortat och bestar av 3 manader, fran bildandet 2020-10-01 till
bokslutsdatum.

LS ] e
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= Risker och riskhantering
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- Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finansiella risker. Med finansiella
ey , . e . . G ;i

5:;:! risker avses fluktuationer i foretagets resultat och kassaflode till foljd av férandringar i till exempel
e rantenivaer. Bolaget utsatts framfor allt for likviditetsrisk, finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk.

Ranterisk

Rénterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rantemarknaden ger negativa effekter pa
Koncernens resultat. Med rdnterisk avses i denna policy i férsta hand risken i Koncernens lopande

rantekostnader.

Kanslighetsanalys ranterisk

Véarderingspaverkande faktorer Resultateffekt fore skatt i tkr
~06randring STIBOR + 0,5% -8 860
~orandring STIBOR - 0,5% +8 860

Kredit- och motpartsrisk

Med kreditrisk avses de risker som bolaget utsatts fér om en kund inte betalar pa utsatt datum eller
staller in betalningarna. Kreditrisker férekommer dven i samband med att avtal tecknas med
leveranttrer. Risken hanteras framst genom noggrann granskning av nya kunder och leverantorer
samt [dpande kontroll. Motpartsrisk definieras som risken att drabbas av finansiella kostnader p3d
grund av motparter inte uppfyller sina ataganden. Risken hanteras framst genom att endast
vialrenommerade finansiella motparter anvands och att langsiktiga relationer efterstravas med

motparterna.

FOr att minimera koncernens motpartsrisker ska ett flertal motparter anvdandas. Kravet ar att samtliga
finansiella motparter ska ha lagst kreditbetyget A3 hos Moodys och/eller Iagst kreditbetyget A- hos
Standard & Poor's avseende lang kreditvardighet.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisken i bolaget avser risken att bolaget ej har tillrackliga likvida medel for att uppfylla
oférutsedda eller planerade betalningsforpliktelser. Likviditetsrisk uppstar genom att in- och
utbetalningar infaller vid olika tidpunkter. De likvida medlen i bolaget bér dimensioneras beroende pa
forvantade sviangningar i bolagets nettokassafléden. Risken hanteras framst genom god kontroll av

likvida medel.

—

Tiarsahuon 0922211555749501 1894
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Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att inte finansiering finns tillganglig eller att finansieringsvillkoren ar
oférmanliga vid en viss tidpunkt sa att kapitalbehov, bade avseende upptagande av nya krediter samt
forlangning av befintliga lan, riskeras. Risken hanteras framst genom god soliditet och langsiktiga
relationer med flertalet storre affarsbanker.

Per bokslutsdatum finns flertal covenanter mot de kreditinstitut ddr koncernen har lan. Samtliga &r
infriade per balansdagen samt per dagen da arsredovisningen undertecknas.

Agarforhallanden

Elisby Fastigheter AB dgs till 100 % av CAM Holding AB, org nr 556681-9636.

Framtida utveckling

Under det kommande aret kommer verksamheten bedrivas med ofdérdandrad inriktning. Styrelsen
arbetar for att koncernen ska fortsatta utvecklas i positiv riktning och att fastigheterna ska fortsatta

generera en god avkastning.

Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i omvarlden vilket har haft en negativ effekt pa de
finansiella marknaderna. En viss oro finns ocksa for forsenade leveranser och tkade priser vilket kan
paverka framfor allt kommande projekt. Som en féljd av det geopolitiska laget snabbt kan forandras
har styrelsen nu extra fokus pa vilka makroekonomiska ettekter det kan ge, framst vad galler rantor
och inflation. Hur det paverkar verksamheten ar svart att saga men kan paverka vardering av
fastigheterna framatriktat.

Forslag till vinstdisposition

Moderbolaget

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel
Balanserade vinstmedel 127 004 796
Arets resultat -10 225 026

116 779 770

Styrelsen foreslar att
i ny rdkning balanseras 116 779 770

116 779770
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KONCERNENS
RESULTATRAKNING Not 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31
Hyresintakter 3.4 112 395 87 828
Ovriga intakter 3 5114 2 504
117 509 90 332
Fastighetskostnader 5 -43 143 -31 306
Driftnetto 74 366 59 026
Central administration 5, 6 -15 016 -10 785
Resultat fran andelar i intresseforetag 7 - 27 458
Resultat fran fastighetsforsadljningar 8 - -315
-inansiella intakter 9 1 966 1156
Finansiella kostnader 10 -31 980 -29 379
FOrvaltningsresuitat 29 336 47 161
Vardeférandringar férvaltningstastigheter 11 196 308 241 865
Vardeforandringar 196 308 241 865
Resultat fore skatt 225 644 289 026
Aktuell skatt 12 -3 704 -2 666
Uppskjuten skatt 12 -46 119 -52 356
ARETS RESULTAT 175 821 234 004
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 175 821 234 004
Innehav utan bestammande inflytande : -
KONCERNENS RAPPORT
OVER TOTALRESULTAT Not 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31
Arets resultat 175 821 234 004
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa ovrigt totalresultat - -
Ovrigt totalresultat hinférligt till
Moderbolagets aktieagare - -
Innehav utan bestammande inflytande - -
ARETS TOTALRESULTAT 175 821 234 004
Tratsa<t 0 0922211555749561 169 Srgrerat ML, riS .
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KONCERNENS RAPPORT
OVER FINANSIELL STALLNING Not 2022-12-31 2021-12-31
Belopp i tkr
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 13 1771971 1563 052
Summa materiella anlaggningstillgangar 1771971 1563 052
Andelar i intressefOretag 14 13 13
Summa anlaggningstillgangar 1771984 1563 065
Omséattningstillgangar
Hyresfordringar 15 1872 246
Fordringar hos koncernforetag 142 127 134 925
Ovriga fordringar 16 8 887 13 040
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 17 20 137 7 192
Likvida medel 18 2 341 5 096
Summa omsattningstillgangar 175 364 160 499
SUMMA TILLGANGAR 1947 348 1723 564

Transaktion 092221155572956118%94
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KONCERNENS RAPPORT

OVER FINANSIELL STALLNING Not 2022-12-31 2021-12-31
Belopp i tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 50 50
Ovrigt tillskjutet kapital 72 458 72 458
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 610 267 435 238
Summa eget kapital 682 775 507 746
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 19 140 034 93 914
Rantebarande skulder 20 641 151 787 901
Skulder till koncernféretag 21 85 281 85 281
Ovriga langfristiga skulder 22 115 000 117 000
Summa langfristiga skulder 981 466 1 084 096
Kortfristiga skulder
Rantebdrande skulder 20 220 428 83 628
_everantorsskulder 12 111 5577
Skatteskulder 3570 4 237
Ovriga kortfristiga skulder 11 927 16 522
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 25 35071 21758
Summa kortfristiga skulder 283 107 131 722
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 947 348 1723564

transakuon 08222115557495611894
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FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

Belopp i tkr

Balanserade

Innehav utan

Ej registrerat Ovrigt till- vinstmedel inkl bestimmande Totalt eget

Aktiekapital aktiekapital skjutet kapital arets resultat inflytande kapital

Ingaende eget kapital 2021-01-01 50 - 132 000 127 168 - 259218
Lamnat koncernbidrag ¢ -4 318 -4 318
Erhallet aktiedgartillskott -59 542 78 384 18 842
Arets resultat 234 004 - 234 004
Utgaende eget kapital 2021-12-31 50 0 72 458 435 238 0 507 746
Ingaende eget kapital 2022-01-01 50 - 72 458 435 238 - 507 746
Lamnat koncernbidrag -792 -792
Arets resultat 175 821 - 175 821
Ovrigt totalresultat - 0
Utgaende eget kapital 2022-12-31 50 0 72 458 610 267 0 682 775

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 50 000 st och kvotvdrdet ar 1 kr per aktie.

Ovrigt tillskjutet kapital

| posten ingar kapital som tillskjutits av dgarna, sasom Gverkursfond vid nyemission och erhallna aktiedgartillskott.

Balanserat vinstmedel inklusive drets resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med tilldgg/avdrag for

avsattning till reservfond samt utdelningar.

Liansab o U220 15073906 1594 Stadretdr ML, By
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KONCERNENS
KASSAFLODESANALYS 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31
Lopande verksamheten
Rorelseresultat 255 658 317 249
Resultat fran fastighetsforsdljningar - 315
Orealiserade vardeforandringar fastigheter -196 308 -241 865
Resultat fran andelar i intresseforetag - -27 458
59 350 48 241
Erlagd ranta -31 980 -28.379
Erhallen rdnta 1966 1156
Betald inkomstskatt -4 371 -175
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
fordandringar av rorelsekapital 24 965 19 843
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -18 617 -117 213
Forandring av rorelseskulder 15 255 -41 592
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 21 603 -138 962
Investeringsverksamheten
FOrvarv av forvaltningsfastigheter - -272 828
Investeringar i forvaltningsfastigheter -12 611 -31 480
Forvarv av intresseforetag - -13
Kassaflode fran investeringsverksamheten -12 611 -304 321
Finansieringsverksamheten 26
Bildande av moderbolag - -
Erhalina aktiedgartillskott - 18 842
Upptagna rantebarande skulder 80 000 640 397
Amortering av rantebarande skulder -91 747 -222 824
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -11 747 436 415
Arets kassaflode -2 755 -6 868
Likvida medel vid arets borjan 5096 11 964
Likvida medel vid arets slut 18 2 341 5 096

Transaktion 092221155574655118564
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MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING Not 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31
Nettoomsatining 3 - _
0 0
Rorelsens kosthader
Central administration 5, 6 -946 -2 981
Rorelseresultat -946 -2 981
Resultat fran andelar i koncernforetag 28 -9 500 -22 697
~inansiella intakter 9 24 1125
Finansiella kostnader 10 -703 -6 966
Finansnetto -10 179 -28 538
Resultat efter finansiella poster -11 125 -31 519
Bokslutsdispositioner 29 900 17 924
Resultat fore skatt -10 225 -13 595
Skatt pa arets resultat 12 - -1 960
ARETS RESULTAT -10 225 -15 555
MODERBOLAGETS RAPPORT
OVER TOTALRESULTAT Not 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31
Arets resultat -10 225 -15 555
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT -10 225 -15 555

Tiansaktuon 09222115557-95011
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING Not 2022-12-31 2021-12-31
Belopp i tkr
TILLGANGAR
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 30 92 806 92 831
Fordringar hos koncernforetag 31 52 438 52 438
Andelar i intresseféretag 14 13 13
Andra langfristiga fordringar - 172
Summa finansiella anlaggningstillgangar 145 257 145 454
Summa anlaggningstillgangar 145 257 145 454
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 68 652 80 274
Ovriga fordringar 16 - 195
Forutbetalda kostnader och upplupna intdakter 17 66 1150
Summa korifristiga fordringar 68 718 81 619
Summa omsattningstillgangar 68 718 81619
SUMMA TILLGANGAR 213 975 227 073

I:—r—'r——l'
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING Not 2022-12-31 2021-12-31
Belopp i tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 50
Summa bundet eget kapital 50 50
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 127 005 142 560
Arets resultat -10 225 -15 555
Summa fritt eget kapital 116 780 127 005
Summa eget kapital 116 830 127 055
Obeskattade reserver 32 3 340 3 340
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 20 - 11 000
Skulder till koncernfttretag 21 73 281 73 281
Summa langfristiga skulder 73 281 84 281
Kortfristiga skulder
Checkrakningskredit {limit 15 000 tkr) 9 598 9 485
Leverantorsskulder 21 735
Skatteskulder 1 960 2 068
Ovriga kortfristiga skulder 8 895 13
Upplupna kosthader och forutbetalda intakter 25 50 96
Summa kortfristiga skulder 20 524 12 397
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 213 975 227 073

Transawuon 0922211555748561 1894
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FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Belopp i tkr
Balanserat

Ej registrerat Uppskrivnings- Overkurs- resultat inkl Totalt eget
Aktiekapital aktiekapital fond fond arets resultat kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 50 - - - 123718 123 768
Erhallna aktiedgartillskott 18 842 18 842
Arets resultat -15 555 -15 555
Ovrigt totalresultat - 0
Utgaende eget kapital 2021-12-31 50 0 0 0 127 005 127 055
Ingaende eget kapital 2022-01-01 50 - - 0 127 005 127 055
Arets resultat -10 225 -10 225
Ovrigt totalresultat - 0
Utgdende eget kapital 2022-12-31 50 0 0 0 116 780 116 830

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingdr det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 50 000 st och kvotvardet ar 1 kr per aktie.

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och férluster som genererats i bolaget med tillagg/avdrag for

avsattning till reservfond, utdelningar samt 6vriga tillskott fran aktiedgaren.

—_——
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MODERBOLAGETS
KASSAFLODESANALYS 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31

Lopande verksamheten

Rorelseresultat -946 -2 981
Rorelseresultat exkl av- och nedskrivningar -946 -2 981
Betald ranta -703 -6 966
Betald inkomstskatt 109 ’

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital -1 758 -9 947

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Forandring av rorelsefordringar 4313 -8 451
Forandring av rorelseskulder 8 135 -11 098
Kassaflode fran den lopande verksamheten 10 690 -29 496

Investeringsverksamheten

-Orvarv av dotterforetag 25 -92 319

~6randring av langfristiga fordringar 172 -172
Kassaflode fran investeringsverksamheten 197 -92 491
Finansieringsverksamheten 26

Erhallna aktiedgartillskott - 18 842

Amortering av lan -10 887 -267 955

Forandring av langfristiga fordringar hos koncernforetag - 290 000

Forandring av langfristiga skulder till koncernforetag - 73 281
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -10 887 114 168
Arets kassaflode 0 -7 819
Likvida medel vid arets borjan 0 7 819
Likvida medel vid arets slut 18 0 0

Transaxtion 09222115557295611894
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Allman information

Elisby Fastigheter AB, org nr 559205-2186, med sate i Stockholm, Sverige utgér moderféretag for en koncern med dotterforetag
enligt not 30 nedan.

Elisby Fastigheter AB:s kontor &r beldget pa Arsenalsgatan 2, 111 47 Stockholm.

Grund for rapporternas upprattande

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial Reporting Interpretations Committee
(IFRIC) sadana de antagits av EU. Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk lag genom tillampning av
Radet for finansiell rapporteringsrekommendation RFR1, Kompletterande redovisningsregler f6r koncerner. Koncernen tillampar

IFRS for forsta gangen, koncernen bildades under aret.

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvikeiser som férekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
féranleds av begransningar i méjligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till féljd av ARL samt i vissa fall pa grund av géllande

skatteregler.

Forutsattningar vid upprattande av moderbolagets och koncernens finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som dven utgér presentationsvalutan for moderbolaget och for
koncernen. Samtliga belopp, om inte annat anges, ar avrundade till narmaste tusental. Tillgangar och skulder &r redovisade till

historiska anskaffningsvarden, forutom vissa finansiella tillgangar, skulder och forvaltningsfastigheter som i
koncernbalansrakningen varderas till verkligt varde. Férvaltningstastigheter varderas till verkligt varde i enlighet med |AS 40.

Koncernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag och
dotterforetag.

Signerat il My
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Konsolideringsprinciper

Dotterforetag ar alla foretag {inklusive strukturerade foretag) over vilka koncernen har bestammande inflytande. Koncernen
kontrollerar ett foretag nar den exponeras for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt innehav i féretaget och har mojlighet

att paverka avkastningen genom sitt inflytande i foretaget.

Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande inflytandet dverfors till
koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag da det bestdimmande inflytandet upphdr.

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rorelseforvarv. Képeskillingen for forvarvet av ett dotterféretag utgors
av verkligt varde pa overlatna tillgangar, skulder som koncernen adrar sig till tidigare dgare av det férvarvade bolaget och de
aktier som emitterats av koncernen. ldentifierbara forvarvade tillgangar och 6vertagna skulder i ett rorelseforvéry virderas
inledningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen. For varje forvadrv, dvs f6rvarv for forvary, avgdr koncernen om innehav utan
bestdmmande inflytande i det forvarvade foretaget redovisas till verkligt varde eller till innehavets proportionella andel i det

redovisade vardet av det forvarvade foretagets identifierbara nettotillgangar.

Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar vid rorelseférvary och aktiveras vid tillgangsforvarv.

Koncerninterna transaktioner, balansposter, intakter och kostnader pa transaktioner mellan koncernféretag elimineras. Vinster
och férluster som resulterar fran koncerninterna transaktioner och som ar redovisade i tillgangar elimineras ocksa.
Redovisningsprinciperna for dotterforetag har i forekommande fall andrats for att garantera en konsekvent tillampning av

koncernens principer.

Rorelseforvarv kontra tillgangsforvarv

Forvarv av bolag kan klassificeras som antingen rorelseforvarv eller tillgangsforvarv. Det dr en individuell beddmning som gors
for varje enskilt forvarv. Bolagsforvarv, vars primara syfte ar att forvdarva bolagets fastighet och ddr bolagets eventuella
forvaltningsorganisation och administration dr av underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras som tillgangsforvarv. Ovriga
bolagsférvarv klassificeras som rorelseforvarv. Vid rérelseforvarv redovisas uppskjuten skatt pa samtliga initiala temporara

skillnader, detta gors ej vid tillgangsforvarv.
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Omrdkning av utlandsk valuta
Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

De olika enheterna i koncernen har den lokala valutan som funktionell valuta da den lokala valutan har definierats som den
valuta som anvands i den primara ekonomiska miljo dar respektive enhet huvudsakligen ar verksam. | koncernredovisningen
anvands svenska kronor (SEK), som ar moderforetagets funktionella valuta och koncernens presentationsvaluta.

Transaktioner och balansposter

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella valutan enligt de valutakurser som géller pa transaktionsdagen.
Valutakursvinster och forluster som uppkommer vid betalning av sadana transaktioner och vid omrakning av monetara
tillgangar och skulder i utldndsk valuta till balansdagens kurs, redovisas i rorelseresultatet i resultatrakningen.

Valutakursvinster och -forluster som hanfor sig till lan och likvida medel redovisas i resultatrakningen som finansiella intdkter
eller kostnader.

Finansiella instrument

Finansiella instrument finns i manga olika balansposter och finns beskrivna nedan.

Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella tillgangar och skulder i féljande kategorier: fordringar respektive skulder varderade till
verkligt varde via resultatrakningen, finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde samt finansiella skulder
virderade till upplupet anskaffningsvérde. Klassificeringen ar beroende av for vilket syfte den finansiella tiligangen eller skulden

torvarvades.

Fordringar respektive skulder véirderade till verkligt véirde via resultatréiikningen

Finansiella fordringar respektive skuider varderade till verkligt varde via resultatrakningen ar finansiella instrument som innehas
for handel eller som vid forsta redovisningstillfallet identifierats som en post varderad till verkligt varde via resultatrakningen.
En finansiell fordran eller skuld klassificeras i denna kategori om den forvarvas huvudsakligen i syfte att sdljas inom kort.
Instrumentet i denna kategori klassificeras som kortfristigt om det férvdantas bli reglerat inom tolv manader, annars klassificeras

de som langfristigt.

Finansiella tillgangar viirderade till upplupet anskaffningsvérde

Finansiella tillgangar vdrderade till upplupet anskaffningsvédrde dr sadana finansiella tillgangar som uppfyller kriteriet for
contraktsenliga kassafléden och innehas i en affarsmodell vars syfte dr att inkassa dessa kontraktsenliga kassaflGden.
Koncernens finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde utgdrs av kundfordringar, likvida medel samt 6vriga

kortfristiga fordringar och interimsfordringar som utgor finansiella instrument.

Finansiella skulder viirderade till upplupet anskaffningsvérde

Leverantorsskulder samt dvriga kortfristiga skulder och interimsskulder som ar finansiella instrument klassificeras som
finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde .

Signerat ML, MS
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Redovisning och véirdering

Finansiella instrument redovisas forsta gangen till verkligt varde plus transaktionskostnader, vilket galler alla finansiella
tillgangar som inte redovisas till verkligt varde via resultatrdakningen. Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via
resultatrakningen redovisas forsta gangen till verkligt varde, medan hanférliga transaktionskostnader redovisas |
resultatrakningen. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar ratten att erhalla kassafldden fran instrumentet har
16pt ut elier dverforts och koncernen har 6verfort i stort sett alla risker och férmaner som ar forknippade med dganderétten.
Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet har fullgjorts eller pa annat satt utslackts.

Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen redovisas efter anskaffningstidpunkten till
verkligt varde. Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde samt finansiella skulder varderade till upplupet

anskaffningsvarde redovisas efter anskaffningstidpunkten till upplupet anskaftningsvdarde med tillampning av
effektivrantemetoden.

Vinster och forluster till foljd av férandringar i verkligt varde avseende kategorin finansiella tillgangar och skulder varderade till
verkligt varde via resultatrdakningen, resultatredovisas i den period da de uppstar och ingar i roreiseresultatet.

Kvittning av finansiella instrument

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen, endast nar det finns en legal ratt
att kvitta de redovisade beloppen och en avsikt att reglera dem med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och

reglera skulden.

Nedskrivning finansiella instrument

Koncernen beddmer forviantade kreditforluster pa finansiella tillgangar och som redovisas till upplupet anskaffningsvdrde och
redovisar foriustriskreservering for forlusthandelser som kan forvdntas intrdffa inom 12 manader. Om kreditrisken for en

tillgang dkat signifikant sedan dess initiala redovisning redovisas en férlustriskreservering fér hela tillgangens livstid. For
kundfordringar och avtalstillgangar gors alltid forlustriskreservering for tillgangens hela livstid.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar utgdrs av inventarier och redovisas till anskatiningsvarde med avdrag for avskrivningar enligt
plan och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanféras till férvarvet av tillgangen.

Tillkommande utgifter ldggs till tillgangens redovisade varde eller redovisas som en separat tillgang, beroende pa vilket som ar
lampligt, endast da det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som ar férknippade med tillgangen kommer att
komma koncernen tillgodo och tillgangens anskaffningsvarde kan matas pa ett tillforlitligt sdtt. Redovisat varde fér en ersatt del
tas bort fran balansrdkningen. Alla andra former av reparationer och underhall redovisas som kostnader i resultatrakningen

under den period de uppkommer.

Vinster och forluster vid avyttring av en materiell anldggningstiligang faststdlls genom en jamféreise mellan férséljningsinfﬁkten
och det redovisade vardet och redovisas i ovriga rorelseintakter respektive dvriga rorelsekostnader i resultatrakningen.

Transantion 09222115557-95611894
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Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvstilifallet till anskaffningsvarde inklusive utgifter som ar direkt hdanforliga till
forvarvet. Efter forvarvstillfallet redovisas forvaltningsfastigheter till verkliga varden. Verkligt varde baserar sig i forsta hand pa
priser pa en aktiv marknad och ar det belopp till vilken en tillgang skulle kunna 6verlatas mellan initierade parter som ar
oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors. For att faststdlla forvaltningsfastigheternas
verkliga varde vid varje enskilt bokslutstillfdlle varderas samtliga fastigheter. Forvaltningsfastigheter varderas enligt Niva 3 |
hierarkin for verkligt varde enligt IFRS 13. Se noten for forvaltningsfastigheter for beskrivning av varderingsmodell och

antaganden som ligger till grund f6r varderingen.

Saval orealiserade som realiserade vardefdorandringar redovisas i resultatrakningen pa raden Vardeforandringar
forvaltningsfastigheter. Den orealiserade vardeforandringen berdaknas utifran varderingen vid periodens slut jamfort med
varderingen vid periodens bdrjan, alternativt anskaffningsvdardet om fastigheten forvarvats under perioden, med tillagg fér de
under perioden aktiverade tillkommande utgifterna. Vinst eller forlust som uppstar fran avyttring eller utrangering av
forvaltningsfastigheter utgors av skillnaden mellan férsaljningspris och redovisat varde vid senaste virdering efter avdrag for
transaktionskostnader som uppstar i samband med avyttring av férvaltningsfastigheter.

Tillkommande utgifter [dggs till det redovisade vardet endast da det dr sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som ar

forknippade med tillgangen kommer att komma koncernen tillgodo och tillgangens anskaffningsvarde kan matas pa ett
tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Avgérande for
beddmningen nar en tillkommande utgift laggs till det redovisade vardet ar om utgiften avser utbyten av identifierade
komponenter, eller delar darav, varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent skapats ldggs utgiften till det

redovisade vardet.

Reparationer och underhallsatgdrder kostnadsférs i samband med att utgiften uppkommer. | stérre projekt aktiveras
rantekostnaden under produktionstiden.

Kundfordringar

Kundfordringar ar finansiella instrument som bestar av belopp som ska betalas av kunder f6r salda varor och tjanster i den
lI6pande verksamheten. Om betalning forvdantas inom ett ar eller tidigare, klassificeras de som omsattningstillgangar. Om inte,

redovisas de som anldggningstillgangar.

Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av
effektivrantemetoden, minskat med eventuell reservering for vardeminskning.

De forvantade kreditférlusterna for kundfordringar berdknas med hjalp av en provisionsmatris som ar baserad pa tidigare
hdndelser, nuvarande férhallanden och prognoser fér framtida ekonomiska forutsattningar och pengarnas tidsviarde om
applicerbart. Bolaget definierar fallissemang som att det beddéms osannolikt att motparten kommer att moéta sina ataganden pa
erund av indikatorer som finansiella svarigheter och missade betalningar. Oavsett anses fallissemang foreligga nar betalningen
ar 90 dagar sen vilket da innebér att nedskrivning av fordran sker, forutsatt att det inte foreligger sirskilda skal att beloppet
kommer att inflyta. Bolaget skriver bort en fordran nar inga maéjligheter till ytterligare kassafloden beddéms foreligga.

Bolaget har redovisat konstaterade férluster pa O tkr fér reserverade kundfordringar.
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Likvida medel
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| likvida medel ingar, i saval balansrakningen som i rapporten 6ver kassafldden, kassa, banktillgodohavanden och Gvriga
kortfristiga placeringar med férfallodag inom tre manader fran anskaffningstidpunkten.

Aktiekapital

Stamaktier klassificeras som eget kapital. Aven emitterade preferensaktier klassificeras som eget kapital om de inte &r
obligatoriskt inldsbara och utdelning krdver beslut pa bolagsstamma. Transaktionskostnader som direkt kan hanforas till
emission av nya stamaktier eller teckningsoptioner redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag fran

emissionslikviden.

Koncernbidrag

Koncernen redovisar koncernbidrag over eget kapital istallet for som en boksiutsdisposition.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder ar finansiella instrument och avser forpliktelser att betala for varor och tjanster som har forvarvats i den
lOpande verksamheten fran leverantorer. Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forfaller inom ett ar.
Om inte, redovisas de som langfristiga skulder.

Leverantdrsskulder redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av

effektivrantemetoden.

Aktuell och uppskjuten skatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Den aktuella skattekostnaden berdknas pa basis av de
skatteregler som pa balansdagen ar beslutade eller i praktiken beslutade i de ldander ddar moderféretaget och dess dotterforetag

ar verksamma och genererar skattepliktiga intakter.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansridkningsmetoden, pa alla temporéara skillnader som uppkommer mellan det
skattemassiga vardet pa tillgangar och skulder och deras redovisade varden i koncernredovisningen. Uppskjuten inkomstskatt
berdknas med tillampning av skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas galla ndr den
berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar pa underskottsavdrag redovisas i den omfattning det ar troligt att framtida skattemassiga dverskott
kommer att finnas tillgangliga, mot vilka underskotten kan utnyttjas.

Vid férvarv av ett bolag gors en beddmning huruvida forvdrvet avser forvarv av rorelse eller forvarv av tillgang (fastighet). Vid

férvarv av rorelse inklusive fastighet

redovisas uppskjuten skatt till nominellt belopp pa temporéra skillnader. | de fall forvarv av

tillgang (fastighet) genomfors, redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvarvstillfillet.

Uppskjutna skattefordringar och sku
de uppskjutna skattefordringarna oc

der kvittas nar det finns legal kvittningsratt for aktuella skattefordringar och skatteskulder,

n skatteskulderna hanfoér sig till skatter debiterade av en och samma skattemyndighet och

avser antingen samma skattesubjekt eller olika skattesubjekt och det finns en avsikt att reglera saldona genom

nettobetalningar.

L
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Nedskrivningar

Redovisade varden for bolagets tillgangar prévas vid varje balansdag for att beddoma om det finns indikation pa
nedskrivningsbehov. Om sadan indikation finns, berdknas tillgangens atervinningsvarde som det hogsta av nyttjandevarde och
nettoforsaljningsvardet. Nedskrivning gérs om atervinningsvardet understiger det redovisade vardet. En nedskrivning aterfors
endast om tillgangens redovisade varde efter aterféring inte dverstiger det redovisade virde som tillgangen skulle haft om

nedskrivning inte skett.

Avskrivningsprinciper for materiella anldggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar skrivs av systematiskt dver tillgangens beddémda nyttjandeperiod. Nér tillgangens avskringsbara
belopp faststills, beaktas i férekommande fall tillgangens restvarde.

Byggnader 100 ar
Inventarier, verktyg och installationer 5 ar

Intaktsredovisning

Intaktsredovisning sker i resultatrakningen nar det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelarna kommer att tillfalla
bolaget och dessa fordelar kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Hyresintakter periodiseras linjart dver hyresperioden. Koncernen
har bedémt att den service som tillhandahalls till hyresgasterna ar en integrerad del av hyran och all ersédttning redovisas
ddarmed som hyra. Forskottshyror redovisas som forutbetalda intakter. Intakter fran fastighetsforsaljning bokfors pa
tilltradesdagen om inte risker och férmaner forknippade med fastigheten 6vergatt till kbparen vid ett tidigare tillfélle.
Ranteintdkter och rantebidrag resultatfors i den period de avser.

Rénteintakter

Réanteintakter intaktsredovisas med tilldmpning av effektivrantemetoden. Nar vardet pa en fordran i kategorin lanefordringar
och kundfordringar har gatt ner, minskar koncernen det redovisade vardet till det atervinningsbara vérdet, vilket utgérs av
beddmt framtida kassaflode, diskonterat med den ursprungliga effektiva rantan for instrumentet, och fortsatter att [6sa upp
diskonteringseffekten som ranteintakt. Ranteintakter pa nedskrivna lanefordringar och kundfordringar redovisas till ursprunglig

effektiv ranta.

Utdelningsintdkter

Utdelningsintdkter redovisas nédr ratten att erhalla betalning har faststailts.

Utdelningar

Utdelning till Moderféretagets aktieagare redovisas som skuld i koncernens finansiella rapporter i den period da utdelningen
godkanns av moderbolagets aktieagare.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprdattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfort in-
eller utbetalningar.
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Moderbolagets redovisningsprinciper
Sammanfattning av moderbolagets viktigaste redovisningsprinciper

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillampats nar denna arsredovisning upprattats anges nedan. Dessa principer har
tillampats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Arsredovisningen for moderféretaget dr upprittad i enlighet med RFR 2 Redovisning for juridiska personer och
Arsredovisningslagen. | de fall moderféretaget tillampar andra redovisningsprinciper d@n koncernens redovisningsprinciper, som
beskrivs i not 1 i koncernredovisningen, anges dessa nedan.

Arsredovisningen har upprittats enligt anskaffningsvirdemetoden.

Att uppratta rapporter i dverensstammelse med RFR 2 kraver anvandning av en del viktiga uppskattningar 10r
redovisningsandamal. Vidare kradvs att ledningen gor vissa bedémningar vid tillampningen av moderfOretagets
redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hég grad av bedémning, som ar komplexa eller sadana omraden dar
antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse fér arsredovisningen anges i koncernredovisningens not 2.

Moderforetaget utsdtts genom sin verksamhet fér en mangd olika finansiella risker: marknadsrisk {valutarisk och ranterisk),
creditrisk och likviditetsrisk. Moderféretagets dvergripande riskhanteringspolicy fokuserar pa oférutsagbarheten pa de
finansiella marknaderna och efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat. For
mer information om finansiella risker hanvisas till koncernredovisningen not 24.

Moderféretaget tillampar andra redovisningsprinciper dn koncernen i de fall som anges nedan:

Uppstdliningsformer

Resultat- och balansrakning foljer arsredovisningslagens uppstallningsform. Rapport dver férandring av eget kapital féljer ocksa
koncernens uppstéllningsform men ska innehélla de kolumner som anges i ARL. Vidare innebir det skillnad i bendmningar,
jamfort med koncernredovisningen, framst avseende finansiella intakter och kostnader och eget kapital.

Andelar i koncernforetag

Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag f6r eventuelia nedskrivningar. | anskaffningsvardet
inkluderas forvarvsrelaterade kostnader, tillskott och eventuella tillaggskopeskillingar.

N&r det finns en indikation pa att andelar i dotterféretag minskat i virde gors en berdkning av atervinningsvéardet. Ar detta lagre
an det redovisade vardet gors en nedskrivning. Nedskrivningar redovisas i posterna “Resultat fran andelar i koncernforetag”.

Aktiedgartillskott och koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas i bade mottagande och givande bolag som bokslutsdisposition. Lamnat aktiedgartillskott redovisas |
moderbolaget som en 6kning av andelens redovisade varde och i det mottagande foretaget som en Gkning av eget kapital.
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Finansiella instrument

Finansiella instrument varderas till anskaffningsvarde. Inom efterféljande perioder kommer finansiella tillgangar som dr
anskaffade med avsikt att innehas kortsiktigt att redovisas i enlighet med lagsta vardets princip till det [agsta av
anskaffningsviarde och marknadsvarde, med justering for eventuell reservering 10r framtida forluster.

Vid varje balansdag bedémer moderféretaget om det finns nagon indikation pa nedskrivningsbehov i nagon av de finansiella
anlaggningstillgangarna. Nedskrivning sker om vardenedgangen beddms vara bestaende. Nedskrivning for rantebdrande
finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvarde berdknas som skillnaden mellan tillgangens redovisade varde
och nuvirdet av foretagsledningens bésta uppskattning av de framtida kassaflédena diskonterade med tillgangens ursprungliga
effektivranta. Nedskrivningsbeloppet for 6vriga finansiella anldaggningstillgangar faststélls som skillnaden mellan det redovisade
vardet och det hogsta av verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader och nuvardet av framtida kassafléden (som
baseras pa foretagsledningens basta uppskattning).

Samtliga belopp redovisas i tusentals kronor {tkr) om inte annat anges. Uppgifterna inom parentes avser féregaende ar.

Not 2 Kritiska bedomningar och uppskattningar

Uppskattningar och beddmningar utvarderas I6pande och baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive
forvantningar pa framtida handelser som anses rimliga under radande férhallanden.

Koncernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden. De uppskattningar fér redovisningsandamal som blir féljden av
dessa kommer, definitionsmassigt, sadllan att motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebar
en betydande risk for vdasentliga justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under nastkommande rakenskapsar

behandlas i huvuddrag nedan.

Vidrdering av fastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och redovisas till verkligt varde i enlighet med IAS 40. Vid
vardering av forvaltningsfastigheter kan beddmningar och antaganden paverka koncernens resultat och finansiella stallning.
Beddmningar och antaganden gors bade i slutkostnadsprognoser samt om framtida kassafléden och faststatlandet av
diskonteringsfaktor (avkastningskrav). Beskrivningar om varderingsprinciper och vasentliga antaganden beskrivs i not 13.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, pa temporara skillnader som uppkommer mellan det skattemassiga

vardet pa tillgangar och skulder och deras redovisade varden i koncernredovisningen. Elisby Fastigheter redovisar uppskjutna
skattefordringar utifran ledningens uppskattningar om framtida skattemadssiga Overskott paverkade av de skatteregler som
giller i de jurisdiktioner bolaget driver verksamhet i. Utfallet kan dock skilja sig at beroende av fordndrade skatteregler och
atfarsklimat.

Viktiga bedomningar vid tillampning av foéretagets redovisningsprinciper
Nar foretagsledningen tillampar koncernens redovisningsprinciper gors olika bedémningar, forutom sadana som innefattar
uppskattningar, som kan ge en betydande inverkan pa de belopp som koncernen redovisar i de finansiella rapporterna.

-




Elisby Fastigheter AB
559205-2186

Not 3 Fordelning av intakter
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Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Hyresintakter 112 395 87 828 - -
Ovriga intdkter 5114 2 504 - -
Summa 117 509 90 332 0 0

Hyres- och serviceintékter, som ur ett redovisningsperspektiv dven benamns intdkter fran operationella leasingavtal, aviseras |
férskott och periodiseras linjart i resultatrdakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. Intdkterna férdelas i hyresintdkter och
serviceintakter. | det forstnamnda ingar sedvanlig utdebiterad hyra inklusive index samt tillaggsdebitering for investering och
fastighetsskatt medan sistndmnda avser all annan tilldggsdebitering sasom varme, kyla, sopor, vatten m.m.

Serviceintakter redovisas i den period som servicen utférs och levereras till hyresgdsten. Hyres- och serviceintdkter betalas |

farskott och férskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintakter.

| de fall hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre hyra,
periodiseras denna under- respektive overhyra over kontraktets |6ptid. Rena rabatter sasom reduktion fér successiv inflyttning

belastar den period de avser.

Not 4 Avtalade framtida hyresintakter

Hyresavtalen i bolaget ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser uthyrning av

okaler och bostader. Avtalade hyresintakter visar hur stor del av kontraktsvdardet som forfaller inom respektive intervall.
Kontraktsvardet avser hyreskontraktens varde pa arsbasis.

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021

Avtalade hyresintakter inom 0-1 ar 75 835 79 833 - -
Avtalade hyresintakter inom 1-2 ar 35 281 20223

Avtalade hyresintakter inom 2-3 ar 36 198 60 399 - -

Avtalade hyresintdkter inom 3-4 ar 39 227 31118 - -

Avtalade hyresintdkter inom 4-5 ar 46 047 42 546 = -

Avtalade hyresintdkter senare an fem ar 54 381 131129 - -

Summa 286 969 365 248 0 0

Avtalade framtida hyresintdkter inkluderar kommersiella hyresavtal i sin helhet under kontraktstiden.

Tiansakton 6022
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Not 5 Rorelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag

25 (38)

Koncernen Moderbolaget
Fastighetskostnader 2022 2021 2022 2021
Drifts- och underhallskostnader -37 355 -26 781 - -
Fastighetsskatt -3 459 -2 763 - -
Administrationskostnader -2 329 -1762 - -
Summa -43 143 -31 306 0 0
Koncernen Moderbolaget
Centraladministration 2022 2021 2022 2021
Management fee koncernforetag -9 600 -6 400 - -
Revisions-, advokat- och konsultarvoden -2 079 -2 039 -662 -2 649
Redovisningstjanster -1417 -1 218 -168 242
Ovriga kostnader -1 920 -1 128 -116 -90
Summa -15 016 -10 785 -946 -2 981
Not 6 Upplysning om revisorns arvode och kostnadsersattning
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Grant Thornton AB
revisionsuppdrag -448 -395 -179 -226
-448 -395 -179 -226

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for arsredovisningen och bokfoéringen samt revision och annan granskning utford |
enlighet med dverenskommelse eller avtal. Detta inkluderar dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttaglser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana

ovriga arbetsuppgifter.

Not 7 Resultat fran andelar i intresseforetag

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Resultatandel fran intresseféretag - 27 458 - -
Summa 0 27 458 0 0
Not 8 Resultat fran fastighetsforsaljningar
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Resultat fran fastighetsférsaljningar - -315 - -
Summa 0 -315 0 0
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Not 9 Finansiella intakter

26 (38)

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Ranteintakter 1 966 1156 24 1125
Summa 1 966 1156 24 1125
Not 10 Finansiella kostnader
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Rantekostnader -27 288 -22 599 -241 -5 308
Ovriga finansiella kostnader -4 692 -6 780 -462 -1 658
Summa -31 980 -29 379 -703 -6 966
Not 11 Vardeforandring fastigheter
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Orealiserad vardeforandring 196 308 241 550 . -
Realiserad vardeforéndring - 315 - -
Summa 196 308 241 865 0 0

Signerat ML M5
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Not 12 Skatt pa arets resultat

27 (38)

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021

Aktuell skatt

- skatt pa arets resultat -3 615 -1 982 - -1 960

- skatt hanforlig till tidigare perioder -88 -706 - -

Uppskjuten skatt -

- avseende tempordr skillnad mellan redovisat

och skattemdssigt viarde pa byggnader -46 120 -52 334 - -
Summa -49 823 -55 022 0 -1 960

Avstamning av redovisad skatt Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021

Resultat fore skatt 225 644 289 026 -10 225 -13 595

Nominell skatt enligt gdllande skattesats -46 483 -59 539 2 106 2 801

Skatteeffekt av e] avdragsgilla kostnader och

skattepliktiga intdkter som ej ingar i resultatet -1414 -139 - -4 761

Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter och

avdragsgilla kostnader som ej ingar i resultatet 59 7 305 -1 967 -

Skatteeffekt ej aktiverade underskottsavdrag 406 -119 - -

Skatteeffekt av begrdnsat ranteavdrag -1 535 -4 814 -139 -

Skatteeffekt ej redovisade temporara skillnader

pa fastigheter -315 2 116 - -

Skatteeffekt av koncernbidrag redovisat i EK 184 889 - -

Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar -725 -706 - -
~ Effekt av andrad skattesats - -15 - -
Redovisad effektiv skatt -49 823 -55 022 0 -1 960

Tiransaktuon 082221 155574856115%92
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Not 13 Farvaltningsfastigheter

Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
ngaende verkligt varde 1563 052 830 000
~drvary av fastigheter (inkl férvarvskostn och skatterabatt) - 460 022
Investeringar i fastigheter 12 611 31 480
Avyttring av fastigheter - -315
Orealiserade vardeforandringar redovisade i resultatrakningen 196 308 241 865
Summa 1771971 1563 052

Fastigheter dgda av Elisby Fastigheter AB

Koncernens fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintdkter och vardestegring och klassificeras darfér som
forvalthingsfastighet.

Elisby Fastigheters varderingsprocess innebadr att Elisby Fastigheter har latit externa varderingsinstitut utfora
marknadsvarderingar. Samtliga forvaltningsfastigheter marknadsvarderas individuellt minst en gang om aret, vid arsskiftet.

Senaste varderingen utfdrdes av Cushman & Wakefield.

Varderingen baseras forutom pa tillhandahallna data pa uppgifter i orts- och prisdatabaser och erfarenheter av marknadshyror
jamte normaliserade drift- och underhallskostnader for jamforbara fastigheter och tomtréatter. Uppgifter om ortspriser utgors av
lagfarna kop som hdamtats ur ortsprisregistret samt var egen uppféljning av fastighetsrelaterade transaktioner. information om

transaktioner har dven inhamtats via aktorer pa marknaden.

Vardebedémningen grundar sig pa en kassaflédesanalys innebdrande att fastighetens viarde baseras pa nuvdrdet av
prognostiserade kassafldden jamte restvarde under kalkylperioden 10 ar. Antagandet avseende de framtida kassaflédena gors

utifran analys av:

- Marknadens och naromradets framtida utveckling

- Fastighetens marknadsférutsattningar och marknadsposition

- Utgaende och marknadsmassiga hyresvillkor

- Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamférelse med dem i den aktuella fastigheten

- Konstaterat och beddmt investerings-/underhallsbehov

Marknadsvardebeddmningen dr ocksa baserad pa en analys av tillgangligt ortsprismaterial. Resultatet av denna analys har gett
vigledning om savil pris per kvadratmeter samt marknadsmassigt avkastningskrav for liknande fastigheter.

Transaknon 09222115557-95611804 Signerat ML MS
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Forts. Not 13 Forvaltningsfastigheter

Sammanfattning varderingsantaganden 2022-12-31 2021-12-31
Antal varderingsobjekt 5 5
Vardetidpunkt 2022-12-31 2021-12-31
Direktavkastning Mellan 4,6-5,85% 3,22-5,22%
Langsiktig vakans 5,0% 5,0%
Marknadshyra Mellan 935-2733 kr/kvm 1161-2410 kr/kvm
DoUH-kostnader Mellan 216-560 kr/kvm  267-564 kr/kvm

Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde och kategoriseras enligt IFRS 13 i nagon av foljande kategorier beroende pa
vilken underliggande data som ligger till grund for varderingen.

Niva 1: Noterade priser {ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder som enheten har att tillga vid

varderingstidpunkten.
Niva 2: Andra observerbara data an noterade priser for tillgangen eller skulden.

Niva 3: Icke observerbar data for tillgangen eller skulden.

Varderingarna har gjorts utifran niva 3 utifran ovan beskrivna varderingshierarki da det inte anses finnas observerbara data som
mdjliggdr véardering enligt niva 1 eller niva 2. Forandringar i icke observerbar data som anvdnds i varderingarna har analyserats
av foretagsledningen mot tillgénglig information fran planerade och genomférda transaktioner och information fran de externa
varderarna. Det dr bolagets bedémning att virderingarna och fastigheterna har beaktat basta och maximala nytta.

Per bokslutsdatumet finns inga restriktioner kring vare sig att nyitja fastigheterna eller salja dem fér koncernen.

Kanslighetsanalys

Fastighetsvarderingar ar berakningar gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa antaganden.

| de férvaltningsfastigheter som vdrderas enligt niva 3 i varderingshierarkin finns det ett antal icke observerbara data dar
forandringarna i antagandena kan paverka varderingen av fastigheterna.

| tabellen nedan beskrivs paverkan pa varderingen vid forandringar i viktiga antaganden. Om ingaende data modifieras skulle
fastigheternas virde paverkas pa nedanstaende satt:

Resultateffekt i tkr
Forandring +/- 2022-12-31 2021-12-31
Kalkylrantan 0,5% +59 248/-56 289 +66 886/-63 667
Direktavkastning 0,5% +90 323/-74 263 +150 148/-115 210

— e e oaim
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Not 14 Andelar i intresseforetag

30 (38)

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 13 - 13 -
FOrvarv - 13 - 13
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 13 13 13 13
Utgaende redovisat varde 13 13 13 13
Koncernen
Kapitalandel i Redovisat
Foretagets namn Org.nr Sate procent * varde
Nyndashamn Telegrafen Bostadsutveckling AB 559353-6682 Stockholm 50,0% 13
13
Moderbolaget
Kapitalandel i Redovisat
FOoretagets namn Org.nr Sate procent * varde
Nyndashamn Telegrafen Bostadsutveckling AB 559353-6682 Stockholm 50% 13
13
* Kapitalandel overensstammer med dgarandel.
Not 15 Kundfordringar Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Kundfordringar brutto 4 449 1545 - -
Avsattning for osdkra kundfordringar -2 577 -1 299 - -
Utgaende redovisat varde 1872 246 0 0
Avsattning for osakra kundfordringar
Avsattning vid arets borjan - = " -
Arets forandring/reservering -2 577 -1 299 - -
Avsattning vid arets slut -2 577 -1 299 0 0
Aldersfordelade kundfordringar
Ej forfallna kundfordringar 133 170 - -
Forfallna < 30 dagar 609 54 - -
Forfallna 31 - 60 dagar 1130 22 - -
Summa ej nedskrivna kundfordringar 1872 246 0 0
Forfallna och reserverade kundfordringar 2577 1 299 - -
Summa kundfordringar 4 449 1545 0 0

Bolaget har redovisat konstaterade forluster pa O tkr for reserverade kundfordringar.

- Tiensakuon 0922211505749561189<
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Not 16 Ovriga fordringar
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Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Moms - 5 - 97
Skattekonto 53 272 - 98
Ovriga poster 8 834 12 768 - -
Summa 8 887 13 040 0 195
Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyresrabatter 6 251 5224 - -
Upplupna ranteintakter, koncernforetag 24 47 24 -
Ovriga poster 13 862 1921 42 1150
Summa 20 137 7 192 66 1150
Not 18 Likvida medel
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Kassa och bank 2 341 5096 - -
Summa 2 341 5 096 0 0
Not 19 Uppskjuten skatteskuld
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Uppskjuten skatteskuld
- avseende vardering av forvaltningsfastigheter 131 245 85 522 - -
- avseende obeskattade reserver 8 789 8 392 - -
Summa 140 034 93 914 0 0

Tansakuon 0922211555749061 189«
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Not 20 Rantebarande skulder

A
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Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut som forfaller mellan ett och fem ar efter balansdagen 80 000 204 301
Skulder till kreditinstitut som forfaller senare @n fem ar efter balansdagen 561 151 583 600
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 220428 83 628
Summa 861 579 871529

Skulder till kreditinstitut ar uppdelat mellan Erik Penser Bank {80 000 tkr), Swedbank (212 040 tkr) samt Brunswick {569 539 tkr).
Rdnta betalas I6pande kvartalsvis for samtliga poster. Slutlig forfallodag for Erik Penser Bank-fanet ar 2025-03-31, fér Swedbank-
lanet 2023-12-30 samt for Brunswick-lanet 2028-03-22.

Not 21 Skulder till koncernforetag

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende véarde 85 281 - 73 281 -
Tillkommande poster - 85 281 - 73 281
Summa 85 281 85 281 73 281 73 281
Not 22 Ovriga langfristiga skulder
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende varde 117 000 - - -
Omklassificeringar - 117 000 - -
Summa 115 000 117 000 0 0

Not 23 Forfallostruktur langfristiga skulder
Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31

Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter balansdagen 73 281 84 281
Skulder som forfaller till betalning senare an fem ar efter balansdagen - -
Summa 73 281 84 281

Transakton 0922211555749561189<« Signerat b, M5
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Not 24 Finansiella risker och finanspolicy

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i
foretagets resultat och kassaflode till foljd av forandringar i till exempel rantenivaer, Bolaget utsatts framfor allt for

likviditetsrisk, finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk.

Ranterisk

Rénterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rantemarknaden ger negativa effekter pa Koncernens resultat. Med
ranterisk avses i denna policy i férsta hand risken i Koncernens lopande réantekostnader.

Kanslighetsanalys ranterisk

Vdrderingspaverkande faktorer Resultateffekt fore skatt i tkr
Férandring STIBOR + 0,5% -8 860
Forandring STIBOR - 0,5% +8 860

Kredit- och motpartsrisk

Med kreditrisk avses de risker som bolaget utsatts for om en kund inte betalar pa utsatt datum eller stéller in betalningarna.
Kreditrisker forekommer dven i samband med att avtal tecknas med leverantorer. Risken hanteras framst genom noggrann
granskning av nya kunder och leverantorer samt lopande kontroll. Motpartsrisk definieras som risken att drabbas av finansiella
kostnader pa grund av motparter inte uppfyller sina ataganden. Risken hanteras framst genom att endast vélrenommerade

finansiella motparter anvands och att langsiktiga relationer efterstravas med motparterna.

F&r att minimera koncernens motpartsrisker ska ett flertal motparter anvandas. Kravet ar att samtliga finansiella motparter ska
ha ldgst kreditbetyget A3 hos Moodys och/eller 1dgst kreditbetyget A- hos Standard & Poor's avseende lang kreditvardighet.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisken i bolaget avser risken att bolaget €] har tillrackliga likvida medel tor att uppfylla oférutsedda eller planerade
betalningsforpliktelser. Likviditetsrisk uppstar genom att in- och utbetalningar infaller vid olika tidpunkter. De likvida medlen i
bolaget bor dimensioneras beroende pa forvantade svangningar i bolagets nettokassafléden. Risken hanteras framst genom god

kontroll av likvida medel.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att inte finansiering finns tillganglig eller att finansieringsvillkoren ar oférmanliga vid en viss
tidpunkt sa att kapitalbehov, bade avseende upptagande av nya krediter samt forlangning av befintliga lan, riskeras. Risken
hanteras framst genom god soliditet och langsiktiga relationer med flertalet storre affarsbanker.

Per bokslutsdatum finns flertal covenanter mot de kreditinstitut dar koncernen har lan. Samtliga ar infriade per balansdagen
samt per dagen da arsredovisningen undertecknas.

Finansiella overenskommelser

Koncernen har per 31 december 2022 inga outnyttjade laneldften.

i
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Forts. not 24, Klassificering av finansiella tillgangar och skulder
Hantering av kapital

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga koncernens férmaga att fortsatta sin verksamhet, sa att den kan
fortsatta att generera avkastning till aktieagarna och nytta fér andra intressenter och att uppratthalla en optimal kapitalstruktur
for att halla kostnaderna for kapitalet nere.

FOr att uppratthalla eller justera kapitalstrukturen, kan koncernen forandra den utdelning som betalas till aktiedgarna,
aterbetala kapital till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller silja tillgangar fér att minska skulderna.

2022

Finansiella Finansiella Finansiella

tillgangar tillgangar/skulder skulder

varderade till varderade till viarderade till

upplupet verkligt varde via upplupet

Koncernen anskaffningsvarde resuftatrakningen anskaffn varde
Tillgangar

Kundfordringar 1872 - -

Upplupna intdkter och férutbetalda kostnader 20 137 - -

Ovriga fordringar 8 887 : -

Likvida medel 2 341 - -

Summa 33 237 0 0

Skulder

Langfristiga rantebdrande skulder - - 641 151

Ovriga langfristiga skulder - - 115 000

Kortfristiga rantebarande skulder - - 220428

Leverantorsskulder - - 12 111

Ovriga skulder - : 97 208

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter - - 35 071

Summa 0 0 1120 969
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2021
Finansiella Finansiella Finansiella
tilleangar tillgangar/skulder skulder
varderade till varderade till varderade till
upplupet verkligt varde via upplupet
Koncernen anskaffningsviarde resultatrakningen anskaffn varde
Tiligangar
Kundfordringar 246 - -
Upplupna intakter och férutbetalda kostnader 7 192 - -
Ovriga fordringar 13 040 - -
Likvida medel 5 096 - -
Summa 25574 0 0
Skulder
Langfristiga rantebdrande skulder - - 787 901
Ovriga langfristiga skulder - - 117 000
Kortfristiga rantebdrande skulder - - 83 628
Leverantorsskulder . - 5577
Ovriga skulder - : 16 522
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter - - 21 758
Summa 0 0 1032 386
Not 25 Upplupna kostnader och foruthetalda intakter
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Forskottsbetalda hyror 18 801 15 141 - -
Upplupna rantekostnader 5695 596 - -
Upplupna mediakostnader 2972 945 - -
Upplupna kostnader f6r revision 289 315 50 50
Ovriga poster 7 314 4761 - 46
Summa 35 071 21758 50 96
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Not 26 Finansiella skulder hdanforliga till finansieringsverksamheten
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Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Langfristiga rantebdrande skulder

Ingaende redovisat varde 990 182 515 984 - -

Kassaflodespaverkande férandringar -11 950 417 573 B -

Omklassificeringar -136 800 -53 628 - -

Ovriga ej kassaflodespaverkande poster - 110 253 - -
Utgaende redovisat varde langfristiga 841 432 990 182 0 0
rantebarande skulder

Ingaende redovisat varde 83 628 30 000 - -

Omklassificeringar 136 800 53 628 - -
Utgaende redovisat varde kortfristiga 220 428 83 628 0 0
rantebarande skulder
Not 27 Stillda sdkerheter

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Fastighetsinteckningar 896 600 873 600 - -

Pantsatta aktier i dotterbolag 637 395 440 730 - -

Pantsatta internreverser s < : 52 438
Summa 1 533 995 1314 330 0 52 438

Not 28 Resultat fran andelar i koncernforetag

Moderbolaget

2022 2021
Nedskrivning av andelar i koncernforetag -9 500 -22 697
Summa -9 500 -22 697

Not 29 Bokslutsdispositioner

Moderbolaget

2022 2021

Avsattning till periodiseringsfond - -3172
Erhallna koncernbidrag 300 25 950
Lamnade koncernbidrag - -4 854
Summa 900 17 924

Transeluon 0822211555 49551 18494
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Not 30 Andelar i koncernforetag
Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31

ngaende anskaffningsvarde 123 891 8 888
~Orvarv ) 72 396
Ovillkorade aktieagartillskott 9 500 22 697
Forsédljningar/Avyttringar 95 _
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 133 366 123 891
Ingaende nedskrivningar -31 060 -8 363
Arets nedskrivningar -9 500 -22 697
Utgdaende ackumulerade nedskrivningar -40 560 -31 060
Utgaende redovisat varde 92 806 92 831
Kapitalandel Redovisat

Foretagets namn Org.nr Sdte | procent * viarde
K7 Védsteras AB 559227-2933 Vdsteras 100,0% 21 350
SjOtelegrafen AB 6556754-0553 Stockholm 100,0% 25
Sjotelegrafen Kontorshotellet AB 556793-6082 Stockholm 100,0% 450
Orminge Handel AB 556948-4511 Stockholm 100,0% 70 931
Elisby Orminge Torg Bostad AB 559242-5283 Stockholm 100,0% 25
Elisby Orminge Hus Kommanditdeldgare AB 559261-3250 Stockholm 100,0% 25
92 806

* Kapitalandel stammer med rostandel.

Not 31 Fordringar hos koncernforetag
Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31

Redovisat varde vid arets borjan 52 438 342 438

Avgaende poster - -290 000

Utgaende redovisat varde 52 438 52438
Not 32 Obeskattade reserver

Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31

Periodiseringsfond BA 2020 168 168

Periodiseringsfond BA 2021 3172 3172

Summa 3 340 3 340

Tignsaknon ©3222115557<8561189<
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Not 33 Narstaende

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Moderforetag
Fordringar - . 121 090 132 712

Av moderbolagets forsaljning och inkdp avser 0,0% av forsdljningen och 0,0% av inkdpen andra fdretag inom samma koncern
som holaget tillhor.

Not 34 Handelser efter balansdagen

Inga visentliga hdndelser har skett efter rdkenskapsarets utgang.

Not 35 Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel

Balanserade vinstmedel 127 004 796
Arets resultat -10 225 026

116 779 770

Styrelsen foreslar att

i ny rakning balanseras 116 779 770
__116779770

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Magnus Lofgren

Min revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Maria Svantesson
Auktoriserad revisor

Transakoon 09222115557195511894
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Till bolagsstéamman i Elisby Fastigheter AB
Org.nr. 5592056 - 2186

Rapport om arsredovisningen och koncernredovis-

ningen

Uttalancden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Elisby Fastigheter AB for ar 2022,

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stdllning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafidde for
dret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
réttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla va-
sentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stalining per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat
och kassafldde for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sGsom de antagits av EU och arsredovisningsla-

gen.

Forvaltningsberdttelsen dr férenlig med arsredovisningens och

koncernredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker darfér att bolagsstamman faststdller resultatréik-
ningen och balansrakningen for moderbolaget och t6r koncernen.

Grund for uttcalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Au-
diting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr
oberoende i forhdllande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed | Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga och
andamdaisenliga som grund for mina uttalanden .

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret f6r att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprdttas och att de ger en rdttvisande bild
enligt arsredovisningslagen och, vad galier koncernredovisningen,
enligt [FRS s& som de antagits av EU. Styrelsen ansvarar dven for
den interna kontroll som den beddmer dar nédvandig for att upp-
ratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehal-
ler nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-

ligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen for beddmningen av bolagets och koncernens
formdaga att fortsGtta verksamheten. Den upplyser, nér sa ar till-
lampligt, om férhdllanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift.

Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen avser
att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har na-

got realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvoy

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehal-
ler nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé& cegent-
ligheter eller misstag, och att ldmna en revisionsberattelse som in-
nehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdker-
het, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt [SA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en va-
sentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppstd pé
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvdandare fattar med grund i arsredovis-

ningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag protessionellt om-
ddme och har en professionellt skeptisk instdllning under hela re-

visionen. Dessutom:

+ identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktig-
heter i drsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsatgdrder bland annat utifrén dessa risker och inhdmtar re-
visionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga fér att utgsra
en grund f6r mina uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vi-
sentlig felaktighet till féljd av ocegentligheter ar hégre an for en va-
sentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldam-
nanden, felaktig information eller Gsidosattande av intern kontroll.
+ skaffar jag mig en férstaelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse fo6r min revision for att utforma gransk-
ningsatgérder som &r ldmpliga med hansyn till omsténdigheterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrol-
len.

» utvarderar jag ladmpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhdrande upplysningar.

+ drar jog en slutsats om |lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen
och koncernredovisningen. Jag drar ocksd en slutsats, med grund
i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon va-
sentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller forhal-
landen som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncer-
nens férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen
att det finns en vasentlig ostkerhetsfaktor, maste jag i revisionsbe-
rattelsen  fasta  uppmdrksamheten pa  upplysnhingarna i
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Grant Thornton

arsredovisningen och koncernredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrackliga,
modifiera uttalandet om d&rsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inh&dm-
tas fram till datumet fér revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden géra att ett bolag och en koncern inte
ldngre kan fortsatta verksamheten.

+ utvdrderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, ddr-
ibland upplysningarna, och om drsredovisningen och koncernre-
dovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hdn-
delserna pd ett sttt som ger en rattvisande bild.

« inhdmtar jag tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis av-
seende den finansiella informationen f6r enheterna eller affarsak-
tiviteterna inom koncernen fér att géra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Jag ansvarar for styrning, dvervakning och
utférande av koncernrevisionen. Jag dr ensam ansvarig for mina

uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste
ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen

som jag identitierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-

fattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har jag @ven utfért en revision av styrelsens forvaltning for Elisby
Fastigheter AB for ar 2022 samt av férslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamot an-
svarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt an-
svar enligt denna beskrivs ndrmare § avsnittet Revisorns ansvar.
Jag ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och

andamaisenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar

Goteborg, enligt datum som framgar av elektronisk signering.

Maria Svantesson
Auktoriserad revisor

forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stdller pd storleken av mo-

derbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokfs-
ringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgen-
heter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sdtt.

Revisorns gnsvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddarmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om ndgon styrelse-
ledamot i nGgot vasentligt avseende:

+ fOretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till nadgon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
» pd ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, érs-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bo-
lagets vinst eller t6rlust, och darmed mitt uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om férslaget Gr forenligt

med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgdrder eller forsummelser som kan foran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dis-
positioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktie-

bolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grun-
dar sig framst pd revisionen av rakenskaperna. Vilka tilikommande
granskningsatgarder som utfors baseras p& min professionella be-
domning med utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebdr att
jag fokuserar granskningen pd saddana atgdrder, omraden och f6r-
hallanden som ar vésentliga fér verksamheten och ddr avsteg och
dvertradelser skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation.
Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vid-
tagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta fér mitt
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betrgffande bolagets vinst eller
forlust har jag granskat om forslaget ar férenligt med aktiebolags-
lagen.
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