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Alby 2 Fastigheter AB
Org.nr. 556999-3321

FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen ér upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allmint om verksamheten
Bolaget iger fastigheter och bedriver fastighetsforvaltning inom kommersiella fastigheter. Bolagets affirsidé 4r att langsiktigt 4ga och

forvalta industri- och kontorsfastigheter av hog kvalitet. Alby 2 Fastigheter AB ir helédgt dotterbolag till Albybergfastigheter AB
556787-8730. Foretaget ligger 1 framkant avseende miljépaverkan och investerar i solenergi, bergvirme, LED samt utnyttjar markytor

effektivt. Nuvarande solanldggning producerar ca 540 000 kWh/ar.
Under varen 2023 genomfordes tva fusioner enligt nedan:

Mellan Alby 2 Fastigheter AB och Alby 1 Fastigheter AB, orgnr 559020-6990.
Mellan Alby 2 Fastigheter AB och Alby 3 Fastigheter AB, orgnr 556630-5230.

Fusionerna idr godkénda och registrerade hos Bolagsverket, per 2023-05-22 respektive 2023-03-28. Alby 1 Fastigheter AB och Alby 3
Fastigheter AB ir sdledes uppldsta och ingar nu i Alby 2 Fastigheter AB.

I 6vrigt har inga viisentliga hiandelser skett under verksamhetsaret. Under 2026 6vergar bolaget till att tillimpa K3-regelverket och
komponentindening av byggnad.

Foretagets sidte dr Haninge kommun, Stockholms lén.

Flerarsoversikt
Beloppen i Flerarscéversikt visas i KSEK

2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning 44 373 54 050 43 035 28 366
Resultat efter finansiella poster 20 209 16 083 14 825 13 997
Soliditet (%) 3,37 7,26 6,45 6,4

Forandringar 1 eget kapital

Aktiekapital Balanserat Arets resultat  Summa eget

resultat kapital

Belopp vid arets ingang 50 000 5422770 13 630 048 19 102 818
Utdelning -15 000 000 0 -15 000 000
Balanseras 1 ny riakning 13 630 048 -13 630 048 0
Arets resultat 5 152 551 5152 551
Belopp vid arets utgang 50 000 4 052 818 5 152 551 0255 369
Resultatdisposition
Medel att disponera:
Balanserat resultat 4052 818
Arets resultat 5 152 551

9 205 369
Forslag till disposition:
Balanseras 1 ny rikning 9 205 369

9205 369

Betriffande bolagets resultat och stdllning i 6vrigt hinvisas till efterf6ljande
resultat- och balansrikningar med tillhérande noter.
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Alby 2 Fastigheter AB
Org.nr. 556999-3321

RESULTATRAKNING

Rorelseintikter, lagerforandringar m.m.
Nettoomsdttning
Ovriga rorelseintakter

Summa rorelseintikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Limnade koncernbidrag
Summa bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatter
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Y

Not
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2025-01-01
2025-12-31

44 373 455
81 560

2024-01-01
2024-12-31

54 050 184
0

44 455 015

-9 128 067
-7 568 533

-16 696 600

27 758 415

317 420
-7 866 567

54 050 184

-18 399 170
-7469 713

-25 8§68 883

28 181 301

111 878
-12 209 909

-7 549 147

20 209 268

-14 800 000

-14 800 000

5 409 268

-256 717

-12 098 031

16 083 270

0
0
16 083 270

-2 453 222

5 152 551

13 630 048
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~ Alby 2 Fastigheter AB

Org.nr. 556999-3321

BALANSRAKNING

r Not
TILLGANGAR

Anliaggningstillgangar

Materiella anlidggningstillgangar

Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella
anldggningstillgangar

Summa materiella anlédggningstillgangar

4+ W N

Finansiella anldggningstillgzangar
Fordringar hos koncernforetag 5
Summa finansiella anlidggningstillgangar

Summa anliiggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

A
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2025-12-31

243 347 925
5 910 994

1 606 307

2024-12-31

249 931 914
6 805 711

1 606 307

250 865 226

15 400 GQO

258 343 932

0

15 400 000
266 265 226

513 191
68 150
1 591
68 399

0

258 343 932

70 940
1750 000
17 066
90 595

651 331

7 067 337

1928 601

2 837 220

7067 337

7718 668

273 983 894

2 837 220

4765 821

263 109 753



Alby 2 Fastigheter AB
Org.nr. 556999-3321

BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

{

Not

2025-12-31

30 000

2024-12-31

50 000

50 000

4 052 818
5 152 551

50 000

5422 770
13 630 048

9 205 369

9255 369

221 059 000
3093172

19 052 818
19 102 818

0
3093 172

224 152 172

2 252 000
1 136 113
24 637 000
5 934 028
1153 320
> 463 892

3093 172

224 511 900
387 749

3 025 846
7108 993

1 132 900
4746 375

Sida Sav7

40 576 353

273 983 894

240913 763

263 109 753



Alby 2 Fastigheter AB
Org.nr. 556999-3321

NOTER

Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allminna rid (BENAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag. K2:s forenklingsregler tillimpas.

Materiella anliggningstillgangar
Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader
Inventarier, verktyg och installationer
Markanlidggningar

Noter till balansrikningen

Not 2

Not 3

Not 4

-

Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvérden
Inkop

Omklassificeringar

Utgaende anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgaende avskrivningar
Redovisat virde

Taxeringsvdrden
Mark
Byggnader

Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvirden
Inkop

Utgaende anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgaende avskrivningar
Redovisat virde

Pagaende nyanliggningar och forskott avseende

materiella anliggningstillgangar

Ingaende anskaffningsvirden
Omklassificeringar

Utgaende anskaffningsvirden
Redovisat virde

i
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2025-12-31

303 693 593
0
0

Antal ar

50
5-10
20

2024-12-31

294 921 643
10 376 607
-1 604 657

303 693 593
-53 761 679
-6 583 989

303 693 593
47 197 492
-6 564 187

-60 345 668

-53 761 679

243 347 925

76 400 000
245 770 000

249 931 914

61 800 000
232 739 000

322 170 0G0

2025-12-31

9 195 348
89 827

294 539 0G0

2024-12-31

6 592 460
2 602 888

9285 175
-2 389 637
-984 544

9195 348
-1484 111
905 526

-3 374 181

-2 389 637

5910 99%4

2025-12-31

1 606 307
0

6 805 711

2024-12-31

0
1 606 307

1 606 307

1 606 307

1 606 307

1 606 307



Alby 2 Fastigheter AB
Org.nr. 556999-3321

NOTER

Not5 Fordringar hos koncernforetag
Ingdende anskaffningsvarden
Tillkommande fordringar
Reglerade fordringar

Utgaende anskaffningsvarden
Redovisat virde

Ovriga noter

Not 6 Stallda sikerheter

Fastighetsinteckningar

Arsredovisningens innehall blev klart 2026-02-20

Osterhaninge

Else-Marie Johansson
2026-02-20

Kaj Nilsson
2026-02-20

Min rgvi sberittelse har limnats de

Mat D
Godkind revisor

2025-12-31

0
15 400 000
0

2024-12-31

8 299 000
0

-8 299 000

15 400 000

0

februari 2026.
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15 400 000

2025-12-31
265 000 000

0

2024-12-31
265 000 000



ADECO

REVISORER QCH FORETAGSKONSULTER

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman i Alby 2 Fastigheter AB
Org.nr. 556999-3321

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden |
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Alby 2

Fastlgheter AB for ar 2025.

Enligt min uppfattning har ﬁmredowsnmgen uppréttats i enlighet
med 4rsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av Alby 2 Fastigheter ABs finansiella stillning
per den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat for aret
enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstimman faststailer
resultatrikningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standard on Auditing

(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisomns ansvar”. Jag ér
oberoende i forhdllande till Alby 2 Fastigheter AB enligt god
revisorssed 1 Sverige och har i dvrigt fullgort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen

upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven f6r den interna
kontroll som den bedomer dr nédvindig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehdller ndgra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pad oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets formaga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, nér s ér tillaimpligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anvianda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte
om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar
Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida

arsredovisningen som helhet inte innehaller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att 1dmna en revisionsberittelse som innehdller mina
uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sidkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i

drsredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvinder j jag professionellt

omdoéme och har en professionellt skeptisk instdllning under hela
revisionen. Dessutom: -

/]
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* identifierar och beddmer jag riskerna for viisentliga
felaktigheter i Arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor

| granslmmgsﬁtgarder bland annat utifrin dessa risker och mhamtar

revisionsbevis som &r tlllrackhga och dndamadlsenliga for att
utgora en grund for mina uttalanden. Risken for att inte upptacka
en visentlig felaktighet till f5ljd av oegentligheter ér hdgre dn for
en visentlig felaktighet som beror pi misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller sidoséittande
av intern kontroll.

» skaffar jag mig en fOrstielse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med héansyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

* utviirderar jag lﬁmphghcten ide redowsnmgspnnclpcr som
anviands och rimligheten i styrelsens uppskattningari -
redovisningen och tillhérande upplysningar.

» drar jag en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvéinder
antagandet om fortsatt dnft vid upprattandet av arsredovisningen.
Jag drar ocks4 en slutsats, med grund i de inhéimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon visentlig
osikerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller forhdllanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga att
fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osikerhetsfaktor, miste jag i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillriickliga, modifiera uttalandet om 4rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras p& de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser
eller forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten. *

e utvirderar jag den Svergripande prcsentatlonen, strukturen och
innehallet 1 arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pé ett siitt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maste ocksi informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, diribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat. -
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ADECO

REVISORER OQCH FORETAGSKONSULTER

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utéver min revision av érsredowsnmgen har jag dven utfort en

revision av styrelsens forvaltning for Alby 2 Fastigheter AB for ar
2025 samt av forslaget till dispositioner betraftfande bolagets vinst
eller forlust.

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

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Mitt

ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet "Revisorns
ansvar". Jag ar oberoende i forhéllande till Alby 2 Fastigheter AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrackliga och
andama3lsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner

betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stiiller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation dr utformad sé att bokforingen,
medelsforvaltningén och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar
Mitt mél betriffande revisionen av forvaltningen, och ddarmed mitt

uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhédmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om ndgon
styrelseledamot 1 ndgot visentligt avseende:

» firetagit ndgon atglrd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot
bolaget, eller .

 pa ndgot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningsiagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sikerhet bedoma om férslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet ir en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt

med aktiebolagslagen.,
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omdome och har en professionellit
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av =~
férvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av riakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa
min professionella bedomning med utgangspunkt i risk och
viisentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen p4 sddana
atgdrder, omrdden och forhdllanden som &r visentliga for
verksamheten och dir avsteg och dvertridelser skulle ha sirskild
betydelse for bolagets situation, Jag gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgérder och andra forhillanden
som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust har jag granskat om |
forslaget dr ﬁirenligt med aktiebolagslagbn.

./,, 1 ?0/2_-.- rc>‘2(p

Ly

Godkand revisor
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