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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Sabyholm Fastigheter AB, 556994-1171, avger foljande arsredovisning for
rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Verksamheten

Verksamhetens art och inriktning
Bolaget skall direkt eller indirekt forvalta fastigheter samt idka darmed forenlig verksamhet.

Sabyholm ar ett vackert, parkliknande omrade av herrgardskaraktar vid malarens strand och har anor
fran 1300-talet. Kommunen ar expansiv och omradet soder om Bro samhalle praglas av de tre

naturskona golfbanorna och den strandnara bebyggelsen langs Malaren. Sabyholm ligger i
Upplands-Bro kommun, i en lantlig miljo vid Malarens strand. Projektomradet ar totalt 100 ha av vilket
ca 35 ha kommer anvandas for att exploatera bostader med en unik karaktar tack vare omradets

uppvuxna tradgardsmiljo mellan skog och skargard.

Bolaget har under aret framgangsrikt forsatt med foradligen av omradet genom att intensivt arbeta
med att slutfora detaljplanen for omradet.

Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Sabyholm Intressenter AB, org nr 556933-6000, som i sin tur ingar
Protorp Fastigheter-koncernen.

Rattvisande oversikt over utvecklingen

Belopp i kr

2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 4 382 448 4 491 122 3 642 451 2 971 550
Resultat efter finansiella poster -6 180 107 -5 485 137 -5 342 622 -3 700 950
Balansomslutning 193462 370 195793402 191011413 185 895 545
Soliditet % 45,2 47,7 51,3 54,7
Forandringar i eget kapital

Aktie-Uppskrivnings-  Balanserat

L | kapital fond resultat Arets resultat
Ingéende balans - 50000 131626962 -33179835 -5 135 164
Balanseras i ny rakning -5 135 164 5135 164
Uppskrivning av
anlaggningstillgang 349 973
Arets resultat | -6 180 107

Utgaende balans 50 000 131976 935 -38314999 -6 180 107

Resultatdisposition

Belopp | kr
Till arsstdmmans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat -38 314 999
Arets resultat -6 180 107
Medel att disponera -44 495 106
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Styrelsen féiresla“r_'jtj medlen disponeras enligt foljande B
Balanseras i ny rakning _ -44 485 106
Summa -44 495 1006
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Resultatrakning
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Belopp i kr | Not 2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31

2022-12-31

Rorelsens intakter, lagerforandringar m.m.

Nettoomsattning 4 382 448 4 491 122
Aktiverat arbete for egen rakning 0 0
Ovriga rorelseintakter 673 397 7315
Summa rorelsens intakter, lagerforandringar m.m. 5 055 845 4 498 437
Rorelsens kosthader

Ravaror och fornddenheter -352 160 -20 720
Ovriga externa kostnader -4 662 750 -5 160 425
Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar -1 988 963 -2 023 338
Summa rorelsens kostnader -7 003 873 -1 204 483
Rorelseresultat -1 948 028 -2 706 046
Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 32 596 2 750
Rantekostnader och liknande resultatposter -4 264 675 -2 781 841
Summa resultat fran finansiella poster -4 232 079 -2 779 091
Resultat efter finansiella poster -6 180 107 -5 485 137
Resultat fore skatt -6 180 107 -3 485 137
Skatter

Skatt pa arets resultat 0 349 973
summa skatter 0 349 973
Arets resultat -6 180 107 -5 135 164
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Balansrakning
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Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 3 175 244 795 177 221 884
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 4 35 741 47 103
Inventarier, verktyg och installationer o 0 511
Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende

materiella anlaggningstillgangar 16 141 383 15 553 224
Summa materiella anldggningstillgangar 191 421 919 192 822 722
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag / 75 000 0
Fordringar hos koncernforetag 60 637 57 750
Summa finansiella anlaggningstillgangar 135 637 57 750
Summa anlsggningstillgangar 191 557 556 192 880 472
Omsattningstiligangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 567 330 1554 874
Fordringar hos koncernforetag Q27 232 890 000
Ovriga fordringar A7 903 210 671
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 62 933 158
Summa kortfristiga fordringar 1 605 398 2 655703
Kassa och bank

Kassa och bank 299 416 304 050
Redovisningsmedel -0 -27 190
Summa kassa och bank 299 416 276 860
Summa omsattningstiligangar 1904 814 2 932 563
SUMMA TILLGANGAR 193 462 370 195 813 035
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Balansrakning
Belopp 1 kr Not 2023-12-31 2022-12-31

Rimyr S i

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 50 000 50 000
Uppskrivningsfond 9 131 976 935 131 626 962
Summa bundet eget kapital 132 026 935 131 676 962
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -38 314 999 -33 179 835
Arets resultat -6 180 107 -5 135 164
Summa fritt eget kapital -44 495 106 -38 314 999
Summa eget kapital | 87531829 93 361 963

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 10 32 901 141 33 251 114

Summa avsattningar | 32 901 141 33 251 114

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 11 36 499 980 28 999 984
Skulder till koncernforetag 27 076 751 26 905 075
Ovriga skulder 545 922 475 000
Summa langfristiga skulder - 64122653 56 380 059

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 500 004 8 500 004
lL.everantorsskulder 1 781 660 1274 296
Skulder till koncernforetag 5472 583 1043 750
Aktuella skatteskulder ' 358 479 426 714
Ovriga skulder 0 254 019
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 794 021 1321 116
Summa kortfristiga skulder 8006747 12819 899
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 193 462 370 195 813 035
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Noter

Belopp | kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper
Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen har uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens
allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Principerna ar oférandrade jamfort med foregaende ar.

Materiella anldggningstillgangar

Avskrivning

Kommentar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart 6ver tillgangarnas bedomda
nyttiandeperiod forutom mark som inte skrivs av. Nyttjandeperioden omprovas per varje balansdag.
Materiella anlaggningstillganar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. |
anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av tiligangen.

Nar en komponent i en anlaggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamia
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte delas upp 1 komponenter laggs {ill
anskaffningsvéardet till den del som tillgangens prestanda Okar i forhallande {ill tillgangens varde vid
anskaffningstidpunkten. Utgifter for 1opande reparation och underhall redovisas som kostnader.

| samband med fastighetsforvarvy bedoms om fastigheten vantas ge upphov till framtida kostnader for
rivning och aterstallande av platsen. | sadana fall gors en avsattning och anskaffningsvardet ckas med
samma belopp. Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anlaggningstillgang
redovisas som Ovrig rorelseintékt respektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anlaggningstillgangar skriv av systematiskt over tillgangens beddmda nyttjandeperiod. Nar
tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststalls, beaktas i forekommande fall tillgangens restvarde.
Koncernens mark har obegransad nyttjandeperiod och skrivs inte av, Linjar avskrivhingsmeiod

anvands for ovriga typer av materiella tillgangar.

Foljande nyttjandeperioder tillampas:

Maskiner och andra tekniska anlaggningar
Inventarier, verktyg och installationer

o1 O

Kommentar till not
Byggnader uppdelas i komponenter med foljande nyttjandeperioder:

Stomme, stomkompletteringar och grund: 100-200 ar
Fasad, el, varme, fonster, yttertak, balkong: 50 ar
Koksinredning, ventilation, styr- och dvervakning: 25 ar
Inre ytskikt och vitvaror: 15 ar
Avsatiningar

Avsattningar redovisas nar det finns en legal eller informell forpliktelse till foljd av en tidigare handelse,
det ar sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen och beloppen
kan uppskattas pa ett tiliforlitligt satt. Tidpunkien eller beloppet for utflodet kan fortfarande vara osaker.
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Avsattningar for omstruktureringar redovsias bara om en faststalld och utforlig omstruktureringsplan
har utarbetats och inforts, eller om foretaget minst har offentliggjort planens huvuddrag till dem som
berors av den. Avsattningar redovisas inte for utgifter som hor samman med den framtida

verksamheten.

En avsattning redovisas till den basta uppskattningen av det belopp som kravs for att reglera
forpliktelsen pa balansdagen. Avsattningar tas endast i ansprak for de utgifter som avsattningen
usprunglingen var avsedd for. Avsattningar diksonteras till sina nuvarden dar pengars tidsvarde ar

vasentligt.

Not 2 Rantekostnader och liknande resultatposter

2023-01-01- 2022-01-01-
) 2023-12-31 2022-12-31

Réantekostnader
Rantekostnader koncernforetag -1 216 312 -1 158 392
Ovriga foretag -3 048 363 -1 623 449
Summa -4 264 675 -2 781 841
Summa -4 264 675 -2 781 841
Not 3 Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 15 722 850 15 722 850
Utgaende anskaffningsvarden 15 722 850 15 722 850
Ingaende avskrivningar -1 334 850 -1 098 389
FOrandringar av avskrivningar
Arets avskrivningar ~ -236 461 -236 461
Utgaende avskrivningar -1 571 311 -1 334 850
Ingaende uppskrivningar 162 833 884 164 574 513
Forandringar av uppskrivningar
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp -1 740 628 -1 740 629
Utgaende uppskrivningar 161 093 256 162 833 884
Redovisat varde 175 244 795 177 221 884
Not 4 Maskiner och andra tekniska anlaggningar

L 2023-12-31 2022-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 287500 287500
Utgaende anskaffningsvarden 287 500 287 500
Ingaende avskrivningar -240 397 -200 401
Forandringar av avskrivningar
Arets avskrivningar -11 362 -39 996
Utgaende avskrivningar -251 759 -240 397
Redovisat varde 35 741 47 103
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Not 5 Inventarier, verktyg och installationer
2023-12-31 2022-12-31

ingaende anskaffningsvarden 31 250 31 250
Utgaende anskaffningsvarden 31 250 31 250
Ingaende avskrivningar -30 739 -24 487
Forandringar av avskrivningar

Arets avskrivningar : -511 -6 252
Utgaende avskrivningar -31 250 -30 739
Redovisat varde 0 511

Not 6 Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella

anlaggningstillgangar
2023-12-31 2022-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 15 553 224 8 293 370
Forandringar av anskaffningsvarden

Nedlagda ufgifter | 588 159 7 259 854
Utgaende anskaffningsvarden 16 141 383 15 553 224
Redovisat virde 16141383 15553 224

Not 7 Andelar i koncernforetag

2023-12-31  2022-12-31

Férandringar av anskaffningsvérden

Inkop 75000
Utgaende anskaffningsvarden 75 000
Redovisat varde 75000

Innehav av andelar | koncernforetag
Kapital Résltratis Redovisal

Foretagets namn Org.nr andel % andel % véarde
Svenska Tradgardsstader AB ' 5594 38-5559 100 100 25 000
Svenska foretagsfastigheter 559439-4131 100 100 25 000
Grona Senirbostader Sabyholm AB 559439-5625 100 100 25 000

Not 8 Fordringar hos koncernforetag
2023-12-37 2022-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 57 750 57 750
Forandringar av anskaffningsvéarden

Tillkommande fordringar 60 637
Omklassificeringar 808 845 3

Utgaende anskaffningsvarden ‘ 927 232 57 750
Redovisat varde 927 232 57 750
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Not 9 Uppskrivningsfond
2023-12-31 2022-12-31

Ingdende balans 131626962 131034 151
Forandringar av uppskrivningsfond

Uppskjuten skatt pa uppskrivning ' 349 973 592 811
Utgaende balans 131 976 935 131 626 962

Not 10 Uppskjuten skatt

Specifikation uppskjuten skatteskuld

«f Signerat 2024-06-2812:47:25 UTC

- o 2023-12-31 2022-12-31
) Temporar Temporar

Typ av skillnad/avdrag o skillnad/avdrag  Skafteskuld skillnad/avdrag  Skatteskuld
BokfGringsmassig/skattemassig avskrivning 1698 800 32 901 141 1698 900 32 494 996
Summa specifikation uppskjuten skatteskuld 32 901 141 32 494 996
Not 11 Langfristiga skulder
Skulder som forfaller senare an & ar fran balansdagen 2023-12-31 2022-12-31
Amortering efter 5 ar - 34544 964 41 880 055
Summa 34 544 964 41 880 055
Not 12 Stallda sakerheter
Stallda sakerheter for foretagets egen rakning
Ovriga stéllda sdkerheter
Typ av sédkerhet -f B 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 57 500 000 70 000 000
Not 13 Upplysnhing om moderforetag
Uppgift om moderforetag
Typ av moderforetag : ~ Foretagels namn Org.nr e
Moderfaretag o Sabyholm Intressenter AB 556933-6000

Not 14 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

| februari 2024 vann detaljplanen for omradet laga kraft vilket innebar att ca 22 500 kvm BTA bostader
samt ca 17 500 kvm BTA kommersiella lokaler tillfors omradet. | och med paborjade och planerande
rantesankningar fran Riksbanken ser bolaget en stor efterfragan pa dessa byggratter framgent.
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SABYHOLM FASTIGHETER AR 556994-1171 Sverige

Signerai med Svenskt BanklD 2024-06-28 12:38:12 UTC

Namn returnerat fran Svenskt BankiD: OLOF NORDBERG. Datum

Olle Nordberg
Leveranskanal k-post

OHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB  556029-6740 Sverige

Signerat med Svenskt BankiD 2024-06-28 12:47:25 UTC

Namn roturnerat fran Svenskt BankiD: MATTIAS ERIKSSON Datum

Mattias Eriksson
Leveranskanal: E-post
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E; Undertecknad styrelseledamot | Sabyholm Fastigheter AB intygar harmed dels att denna
Eé.::,: kopia av arsredovisningen dverensstammer med originalet, dels aft resultat- och

balansrakningen faststallts pa arsstdmma 2024-06-28. Stamman beslutade ocksa att
godkanna styrelsens forsiag till resultatdisposition.

Jag intygar &ven att kopian av revisionsberattelsen dverensstammer med originalet.
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Sabyholm Fastigheter AB, org.nr 556994-1171
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Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Sabyholm Fastigheter AB for ar 20283.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Sabyholm Fastigheter ABs finansiella stallning per den 31 december
2023 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvalthingsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for Sabyholm
Fastigheter AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt [nternational Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
Sabyholm Fastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som de bedomer ar nddvandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av bolagets formaga att fortsatta
verksamheten, De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa ocegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet 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
vasentlig 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.

=N yiterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning fér Sabyholm
Fastigheter AB for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller foriust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamot ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar, Vi ar oberoende i férhallande till Sabyholm Fastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige
och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
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Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om uidelningen ar forsvarlig med hansyn {ill
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar

utformad sé att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras

pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om nagon siyrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av foérslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av siékerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens

webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Sundsvall den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Mattias Eriksson
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Deltagare

OHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPRERS AR 558029-6740 Sverige

signerat med Svenskt BanklD 2024-06-28 12:4640 UTC
Nanmn returnerat fran Svenskl BankliD: MATTIAS ERIKSSON Datum

Mallias Eriksson

Aukiotisorad revisor
Leveranskanah E-post

«“ Signerat 2024-06-28 12:46:10 UTC Oneflow ID 7895607
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