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Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Fastighetsbolaget Anlos 2 AB intygar harmed dels att denna kopia av
arsredovisningen overensstammer med originalet, dels att resultat- och balansrakningen faststallts pa
arsstamma 2023- U5-3IStamman besldt ocksa att godkéanna styrelsens fdrslag till resultatdisposition.

’1

t innehallet i arsredovisningen och revisionsberéttelsen stmmer déverens med

Styrelseleordférande
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Forvaltningsberattelse

()

o Styrelsen for Fastighetsbolaget Anlos 2 AB avger harmed arsredovisning for rakenskapsaret

o 2022-01-01 - 2022-12-31 |

e~

£

%

= Verksamhetens art och inriktning

e~ Fastighetsbolaget Anlos 2 AB (org. nr 559100-7819) ar ett aktiebolag registrerat | Sverige med sate |

Stockholm.

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att aga och forvalta fast och |0s egendom samt idka darmed
forenlig verksamhet.

Bolaget ager fastigheterna Besmanet 7 och Besmanet 8. Fastigheterna bestar av hyreslokaler.

Agarforhallanden
Fastighetsbolaget Anlos 2 AB ar ett helagt dotterbolag till GNSWE Arninge Holding AB (559113-9695)

med sate i Stockholm.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Ar 2022 har varit ett omvalvande ar. Efter en flerarig Covid-19 pandemi har 2022 praglats av krig i
Ukraina, hog inflation och stigande rantor. Bolaget har paverkats, framfor allt av hogre energi- och
rantekostnader och stigande inflation. Bolagets projekt har ocksa paverkats, detta da
omvarldssituationen lett till hogre ravarupriser pa stal, men ocksa generellt hogre priser till foljd av den
hoga inflationen pa det material som anvands i projekten.

Utveckling av verksamhet, stallning och resultat

Belopp | kkr

2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Nettoomsattning 40 050 40 030 34 195 32 137
Resultat efter finansiella poster -11 518 -4 359 -220 -0 357
Balansomslutning 568 135 479 048 428 069 340 141
Soliditet % (1) 11,38 15,96 19,88 14,66

1. Justerat eget kapital / Balansomslutning. Med justerat eget kapital avses eget kapital + obeskattade
reserver med avdrag for uppskjuten skatteskuid.
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Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust
Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel

Belopp | kr
balanserat resultat 76 408 874
arets resultat - -11 808 151
64 600 723
| ny rakning overfors 64 600 723
64 600 723

Vad betraffar foretagets resultat och stallning i ovrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och
balansrakningar med tillhorande noter.

Alla belopp redovisas, om inte annat anges, i svenska kronor. Uppgift inom parentes avser foregaende
ar.
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Resultatrakning
Belopp i kr Notf 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-37 2021-12-31
Hyresintakter 3 40 050 002 40 029 801
Summa intakter 40 050 002 40 029 801
Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader 4 -14 421 178 -11412 115
Ovriga externa kostnader 9 -8 669 869 -7 204 588
Avskrivhingar av materiella anlaggningstiligangar 8 -17 087 691 -18 905 128
Rorelseresultat -128 736 2 507 970
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 6 2 541 -
Rantekostnader och liknande resultatposter 6 -11 391 553 -6 867 191
Resultat efter finansiella poster -11 517 748 -4 358 221
Resultat fore skatt -11 517 748 -4 359 221
Skatt pa arets resultat 7 -290 403 -4 286 604
Arets resultat -8 645 825

-11 808 151
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Balansrakning
Belopp i kr Noft 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byaggnader och mark 3 373 831 505 383 217 984
Pagaende ny-, till-eller ombyggnader 8,9 161 919176 63 165 136
535 750 681 446 383 120
Finansiella anlaggningstillgangar
Uppskjuten skatt 10 2 207 0643 2 188 739
2 207 643 2188 735
Summa anlaggningstillgangar 537 958 324 448 571 855
Omsattningstillgangar
Kundfordringar - 285 790
Aktuell skattefordran 511 764 1 030 764
Ovriga fordringar 5711 433 4 209 891
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 8 064 428 4 160 934
14 287 625 9 687 379
Kassa och bank 15 889 116 20 788 391
Summa omsattningstillgangar 30 176 741 30475770
SUMMA TILLGANGAR 568 135 065 479 047 625
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Balansrakning
~ Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
) EGET KAPITAL OCH SKULDER
£
fromed
e
(] |
= Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 000 o0 000
50 000 50 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 76 408 874 85 054 699
Arets resultat -11 808 151 -8 645 825
64 600 723 76 408 874
Summa eget kapital 64 650 723 76 458 874
Avsattningar
Avsattningar for ovriga skatter 4 118 835 3 809 524
4 118 835 3 809 524
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 11 227 415 819 228 006 735
Skulder till koncernforetag 11 237 807 960 150 557 960
465 223 779 378 564 695
Kortfristiga skulder
Forskott fran kunder 816 717 26 030
|_everantorsskulder 12 595 234 6 904 585
Skulder till koncernforetag 11 593 874 5 259 520
Ovriga skulder ! 17 260
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 9 135 903 8 007 137
34 141 728 20 214 532
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 568 135 065 479 047 625
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Rapport over forandring i eget kapital

Balanserat Arets Summa

Aktiekapital Resultat Resultat  eget kapital
Ingaende
eget kapital
2021-01-01 50 000 84 828 039 226 660 85 104 699
Balanserat resultat 226 660 -226 660
Arets resultat -8 645825 -8 645 825
Utgaende
eget kapital
2021-12-31 50 000 85 054 699 -8 645825 76 458 874
Ingaende
eget kapital
2022-01-01 50 000 85 054 699 -8 645 825 76 458 874
Balanserat resuitat -8 645 825 8 645 825
Arets resultat -11808 151  -11 808 151
Utgaende
eget kapital
2022-12-31 50000 76408874 -11 808 151 64 650 723
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Kassaflodesanalys

2022-01-01- 2021-01-01-
Belopp | kr Nof 2022-12-31 2021-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat -128 736 2 507 970
Avskrivningar 17 087 69~ 18 905 128
Erhallen ranta 2 541 -
Betald ranta -5 598 115 -2 920 431
Betald inkomstskatt 518000 127 500
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore 11 882 381 18 620 167
forandringar av rorelsekapital
Justeringar av rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av hyresfordringar 285 790 -100 910
Okning(-)/Minskning (+) av kortfristiga fordringar 2 659 392 -158 562
Okning(+)/Minskning (-) av leverantorsskulder 5 690 649 2 086 942
Okning(+)/Minskning (-) av ovriga korta skulder -6 212 235 781 456
Kassaflode fran den lopande verksamheten 14 305 977 21 229 093
Investeringsverksamheten
Forvarvy av materiella anlaggningstillgangar -106 455 252 -61 358 399
Kassaflode fran investeringsverksamheten -106 455 252 -61 358 399
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 87 250 000 51 378 542
Upplaggningsavgift -2 378 542
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 87 250 000 49 000 000
Arets kassaflode 4899 275 8 870 694
Likvida medel vid arets borjan 20 788 391 11 917 697
Likvida medel vid arets slut 15 889 116 20 788 391
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Noter

V)
y were o

e Not 1 Redovisningsprinciper och varderingsprinciper
5::**1

=

e Fastighetsbolaget Anlos 2 AB &r ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm.

! Arsredovisningen har godkénts for utfardande av styrelsen och bolagets resultat- och balansrakning
g kommer att framlaggas for beslut om faststallelse pa arsstamman.

(™

Overensstammelse med normgivning och lag

Bolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2. Redovisning for juridiska personer.
Rekommendationen innebar att moderbolaget | arsredovisningen for den juridiska personen ska
tillampa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa [angt detta ar mojligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hansyn tagen till sambandet mellan redovisning och beskattning. De
nedan angivna redovisningsprinciperna for bolaget har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som
presenterats i bolagets finansiella rapporter. Uppstallningsformen for Resultat- och Balansrakning

foljer arsredovisningslagen (1995:1554).

Nya dndrade eller omarbetade standarder utgivna av IASB och uttalande fran IFRIC som tratt

kraft 2022
Inga andringar av standarder och tolkningar har haft nagon vasentlig effekt pa bolagets redovisning.

Standarder, andringar och tolkningar som annu inte tratt i kraft och som inte har tillampats i

fortid av bolaget
Inga kommande andringar av standarder och tolkningar bedoms fa nagon vasentlig effekt pa bolagets

redovisning.

Forutsattningar vid upprattande av bolagets finansiella rapporter

Den funktionella valutan ar svenska kronor och utgor presentationsvaluta i bolaget. Samtliga belopp,
om inte annat anges, ar avrundade till narmaste krona. Bolagets redovisningsprinciper har tillampats
konsekvent pa rapportering. De viktigaste redovisningsprinciperna som anvands vid upprattande av
bolagets finansiella rapporter sammantattas nedan.

Klassificering av tillgangar och skulder

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder | bolaget bestar enbart av belopp som forvantas
atervinnas eller betalas senare an tolv manader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och
kortfristiga skulder i bolaget bestar enbart av belopp som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv

manader raknat fran balansdagen.

Hyresintakter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i1 resultatet linjart over hyresperioden. Hyresavtal
klassificeras som operationella leasingavtal med utgangspunkten att fastigheten kvarstar | bolagets
dgo aven om avtalet kan 10pa pa ett flertal ar. | de fall hyreskontrakt under viss tid medger en
reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras mellanskilinaden

linjart.

Bolaget har valt att tillampa undantaget i RFR 2 och redovisar samtliga leasingavtal som operationella.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnader utgdrs bland annat av kostnader avseende drift, skotsel, uthyrning, administration

och underhall av fastighetsinnehavet.

Ovriga kostnader
Ovriga kostnader utgdrs av bolagsspecifika kostnader for bland annat bolagsadministration. Darutover

ingar kostnader for administration av gemensam art sasom revision, upprattande av arsredovisning, IT
med mera.

Avskrivningar |
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod. For ytterligare information se

redovisningsprinciper for forvaliningsfastigheter.
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Finansiella intakter och kostnader
Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintakter pa bankmedel och fordringar samt

o? rantekostnader pa lan. Rénteintakter och rantekostnader pa fordringar respektive skulder beréknas
4 genom tillampning av effektivrantemetoden. Ranteintakter resultatfors i den period de avser.

-y Utdelningsintakter redovisas nar utdelningen blivit faststalld och nar ratten att erhalla betalning

o bedomts som saker. Rantekostnader inkluderar periodiserade belopp av transaktionskostnader for att
o upptagna lan.

e

= Redovisning av lanekostnader

Lanekostnader som direkt ar hanforliga till inkop, konstruktion eller produktion av storre ny-, till- eller
ombyggnader aktiveras under produktionstiden.

Ersattning till anstallda
Bolaget har inte haft nagon anstalld personal under aret.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i resultatet.
Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillampning av de
skattesatser som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit fors aven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt | temporara skillnader
mellan redovisade och skatiemassiga varden pa tillgangar och skulder. [Temporara skillnader som
uppkommit vid férsta redovisningen av tillgangar och skulder som ar tillgangsforvarv och som vid
tidpunkten for transaktionen varken paverkar redovisat resultat eller skattemassiga resultat beaktas
inte.] Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur redovisade varden pa tillgangar eller skulder
forvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av de skattesatser
och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade pa balansdagen. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast |
den man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar det inte langre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Transaktioner med narstaende
Alla transaktioner med narstaende sker till marknadsmassiga priser.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintakter eller vardestegring
eller en kombination av dessa syften. Initialt redovisas forvaitningsfastigheter till anskaffningskostnad,
vilket inkluderar till forvarvet direkt hanforbara utgifter. Tillkommande utgifier laggs till det redovisade
vardet endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade med
tillgangen kommer att komma bolaget {ill del. Avgérande for bedémningen nar en tillkommande utgift
l[aggs till det redovisade vardet ar huruvida atgarden innebar en forbattring jamfort med standarden
fore atgadrdens genomforande. Reparationer och underhallsatgarder kostnadsfors | samband med att

utgiften uppkommer.

Vid den efterfoljande varderingen redovisas forvaltningsfastigheter till upplupet anskaffningsvarde
minskat med ackumulerade avskrivningar och eventuelia nedskrivningar.

Avskrivning

Avskrivning sker linjart over tillgangens beraknade nyttjandeperiod. Bedomning av en tillgangs

restvirde och nyttjandeperiod gors arligen. Foljande avskrivningsplaner har tillampats:
Nyttjandeperiod

Mark -

Byggnader 50 ar
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Nedskrivhing
De redovisade vardena pa bolagets tillgangar provas vid varje balansdag for att bedoma om det finns
[ indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indikation finns beraknas tillgangens
¥ atervinningsvarde. En nedskrivning aterfors endast i den utstrackning tillgangens redovisade varde
b efter aterforing inte dverstiger det redovisade varde som tillgangen skulle ha haft om nedskrivning inte
- skett. Undantag fran nedskrivningsprinciperna gors for materiella anlaggningstillgangar som innehas
% for forsalining och uppskjutna skattefordringar som varderas enligt sarskilda regler vilket beskrivs pa
() respektive stallen i redovisningsprinciperna.

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett bolag och en
finansiell skuld eller ett eget kapitalinstrument i ett annat bolag. Finansiella instrument som redovisas |
balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan likvida medel samt kundfordringar. Pa skuldsidan
aterfinns skulder till kreditinstitut, skulder till koncernforetag samt leverantorsskulder.

Redovisnhing och boritagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp | balansrakningen nar bolaget blir part enligt
Instrumentets avtalsmassiga villkor. Hyresfordringar och kundfordringar tas upp i balansrakningen nar
faktura har skickats och bolagets ratt till ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar motparten har
presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, aven om faktura annu inte mottagits.
l.everantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen
endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samiidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell
tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget
forlorar kontrollen over dem. Detsamma galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas
bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma
galler for del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle utvarderar bolaget om det finns objektiva
indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar ar i behov av nedskrivning.

Vinster och forluster fran borttagande ur balansrakning samt modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och vérdering

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning tillampas inte reglerna om finansiella
instrument enligt IFRS 9 i bolaget som juridisk person, utan bolaget tillampar i entighet med ARL
anskaffningsvardemetoden. | bolaget varderas darmed finansiella antaggningstiligangar till
anskaffningsvarde och finansiella omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip, med tillampning
av nedskrivning for forvantade kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som ar
skuldinstrument. For dvriga finansiella tillgangar baseras nedskrivning pa marknadsvarden. Baserat pa
bolagets beddmningar utifran framéatblickade faktorer beddoms forvantade kreditférluster inte vara

vasentliga och ingen reservering har darfor redovisats.

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undantag av derivat. Finansiella
skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive
transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstilifallet varderas de till upplupet anskaffningsvarde
enligt effektivrantemetoden.

Redovisade varden for finansiella tillgangar och skulder bedéms vara en rimlig uppskattning av det
verkliga vardet.

Bolaget tillampar ej sékringsredovisning.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos banker och
motsvarande institut samt kortfristiga likvida placeringar med en [optid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre manader. Likvida medel omfattas av kraven pa torlustreservering for forvantade

Kreditforluster.

Aktieagartiliskott
Aktieagartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i1 akiier och andelar hos

givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.
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Eventualforpliktelser
=n eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande som harror fran intraffade

Vo handelser och vars forekomst bekraftas endast av en eller flera osakra framtida handelser eller nar det
£ finns ett &tagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte ar troligt atf
fi’_;]‘ ett utfldde av resurser kommer att krévas.

-

]

& Kassaflodesanalys

= Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod, vilket innebar att rorelseresultatet justerats
(o for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden samt for eventuella intakter

e~} . . i}
och kostnader som hanfors till investeringsverksamhetens kassafloden. Kassaflodesanalysen ska
utvisa bolagets in- och utbetalningar under perioden dar betalningarna hanfors till |lopande verksamhet,
investeringsverksamhet eller finansieringsverksamhet.

Bolaget har inte nagon anstalld personal och inga [0ner har betalats ut under aret.

Not 2 Finansiell riskhantering

Foretaget ar genom sin verksamhet exponerad for olika slags finansiella risker. Med finansiella risker
avses finansieringsrisk, likviditetsrisk, ranterisk, valutarisk och kreditrisk. Bolagets riskexponering ska
vara begransad vad val av placeringsobjekt, hyresgaster och avialsvillkor, finansieringsvillkor samt
affarspartners.

Finansieringsrisk
Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhallas, eller endast till ofordelaktiga
villkor. Genom att ha tillgang till manga kreditgivare och kreditkallor begransas finansierings- och

refinansieringsrisken.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med likvida medel for att kunna fullfolja bolagets
betalningsataganden. Varje manad upprattas interna likviditetsprognoser for kemmande tolv manader,
dar samtliga kassaflodespaverkande poster analyseras pa bolagsniva. Syftet med likviditetsprognosen
ar att verifiera behovet av kapital. Bolagets likvida medel uppgick per den 31 december 2022 till

15 889 tkr (20 788 ).

Ranterisk
Med ranterisk avses exponeringen for forandringar | marknadsrantor och kreditmarginaler. Ranterisk

avser risk for att forandringar i rantelaget paverkar bolagets upplaningskostnad. Ranterisk kan dels
besta av forandring i fastigheternas verkliga varde, dvs en prisrisk, dels forandringar i kassaflode, det
vill séga en kassaflodesrisk. En betydande faktor som paverkar ranterisken ar rantebindningstiden.
Langa rantebindningstider paverkar framst kassaflodesrisken medan kortare rantebindningstider

paverkar prisrisken.

Hantering av foretagets ranteexponering ar centraliserad, vilket innebar att den centrala
finansfunktionen ansvarar for att identifiera och hantera denna exponering. For att begransa risken
utvarderar foretaget [0pande bland annat rantetackningsgraden. Varje kvartal upprattas aven interna
prognoser for rantan de kommande tolvmanaderna. Syftet med prognoserna ar att analysera hur

forandringar | marknadsrantan paverkar foretaget.

Valutarisk
Med valutarisk avses risken for negativ paverkan pa bolagets resultat- och balansrakning till foljd av

forandrade valutakurser. Valutarisken ar mycket begransad, da bolaget inte har nagra tillgangar eller
skulder i utiandsk valuta.

Kreditrisk
Med kreditrisk avses risken for forlust om motparten inte fullfoljer sina ataganden. Risken begransas

genom att endast kreditvardiga motparter accepteras i finansiella transaktioner. Risken att foretagets
hyresgaster infe uppfyller sina ataganden, det vill saga att betaining ej erhalles for kundfordringar utgor
en kundkreditrisk. Foretagets hyresgaster kreditkontrolleras varvid information om deras finansiella
stallning inhamtas fran olika kreditupplysningsforetag. En berakning av kreditrisken gors i samband
med nyuthyrning och lokalanpassning for befintlig hyresgast.
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Bankgarantier, depositioner av fortida hyror eller annan sakerhet kravs for hyresgaster med lag
kreditvardighet eller ofillracklig kredithistorik. | syfte att folja hyresgasternas kreditvardighetsutveckiing

o sker en [6pande kreditbevakning.
£
») . s ) . )
:;:E Tillgangarnas maximala kreditrisk utgors av nettobeloppen av de redovisade vardena av 30 177 tkr.
:-'-E; Foretaget har inte erhallit nagra stallda sakerheter for de finansiella nettotillgangarna.

0
)
m e
&~ Not 3 Hyresintikter
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Hyresintakter fran uthyrning av lokaler 40 050 002 40 029 801
Summa 40 050 002 40 029 801
Framtida minimileaseavgifter avseende icke uppsagningsbara
operationella leasingavtal forfaller enligt nedan:
2022 53 101 092 41 334 795
2023 48 047 414 47 352 609
2024 39 757 189 41 963 354
2025- 183 218 254 196 548 956
Summa 320 124 919 327 199 714
Not 4 Fastighetskostnader
' 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Driftskostnader -9 831 916 -8 808 760
Reparation och underhall -2 1871 262 -1 216 855
Fastighetsskatt ~ -2408 000 -1 386 500
sSumma -14 421 178 -11 412 115

Not 5 Ovriga externa kostnader
Foretaget har under aret inte haft nagon anstalld personal.
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Not 6 Finansnetto
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Tillgangar och skulder varderade till
upplupet anskaffningsvarae
Ranteintakter, finansiella tillgangar 2 541 -
Summa ranteintakter enligt 2 541 -
effektivrantemetoden
Rantekostnader lan * -5 007 199 -3 429 490
Rantekostnader, koncernforetag -6 384 354 -3 437 701
Summa rantekostnader enligt -11 391 553 -6 867 191

effektivrantemetoden
* Inklusive periodiserade uppldggningskostnader

De finansiella tillgangar som omfattas av reservering for forvantade kreditforluster enligt den generella

metoden utgors av likvida medel, kundfordringar och ovriga fordringa

ratingbaserad metod i kombination med annan kand information och -

~. Foretaget tillampar en
ramatblickande faktorer for

bedomning av forvantade kreditforluster. Foretaget har definierat fallissemang som da betalning av
fordran ar 90 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstallelse
foreligger. Vasentlig okning av kreditrisk har per balansdagen inte bedomts foreligga for nagon fordran
eller tillgang. Sadan bedomning baseras pa om betalning ar 30 dagar forsenade eller mer, eller om
vasentlig forsamring av rating sker, medforande en rating understigande investment grade. [ de fall
beloppen inte beddms vara ovasentliga redovisas en reserv for forvantade kreditforluster aven for
dessa finansiella instrument. Foretaget har bedomt att forvantade kreditforluster inte varit av vasentlig

karaktar, varav ingen reservering har gjorts.




2022-01-01- 2021-01-01-
f;}if 2022-12-31 2021-12-31
ff?; Uppskjuten skatt
] Under aret utnyttjat/aktiverat skattevarde | 18 308 -477 080
5 underskottsavdrag
(%) Okad temporar skillnad fastigheter hanforlig -309 311 -3 809 524
E;L: till skattemassiga avskrivningar och direktavdrag '
Summa uppskjuten skatt -290 403 -4 286 604
Total redovisad skatt -290 403 -4 286 604
Avstamning av effektiv skatt
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Resultat fore skatt -11 517 748 -4 359 221
Nominell skatt 20,6% pa resultat fore skatt 2 372 656 898 000
=] skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader -6 368 ~201
E] avdragsgilla rantekostnader, netto -1 292 763 -87 005
Okad temporar skillnader fastighet hanforlig till
skillnader i bokféringsmassiga och skattemassiga
avskrivningar -1 236 582 -5 087 398
Underskottsavdrag justering fg ar -127 346 -
Redovisad effektiv skatt -290 403 -4 286 604
Not 8 Forvaltningsfastigheter
2022-12-31 2027-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 419 557 176 296 775 102
-Avyttringar och utrangeringar -680 054
-Omklassificeringar 1141 212 123 462 128
-Investeringar 6 560 000 -
Vid arets slut 427 258 388 419 557 176
Ackumulerade avskrivhingar .
-Vid arets borjar -36 339 192 -18 114 118
-Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 680 054
-Arets avskrivning -17 087 691 -18 905 128
Vid arets slut -53 426 883 -36 339 192
Redovisat virde vid arets slut 373831505 383 217 984
Varav mark 34 400 000 34 400 000

DocusSign Envelope [D: 033B3C30-C7A7-4B37-A3FC-A2F86A2E1CFC

Fastighetsholaget Anlos 2 AB
559100-7819

Not 7 Skatt pa arets resultat

14(16)

FOr upplysningsandamal gors arligen en extern vardering for Foretagets forvaltningsfastigheter.

Externa varderingar har under 2022 utiorts av Jones Lang Lasalle P, Inc. Foretaget har till varderarna
lamnat information om gallande och nytecknade hyreskontrakt, lopande drift- och undernhallskostnader
samt bedomda investeringar och underhallsplaner.

Per den 31 december 2022 uppgick det verkliga vardet for bolagets forvaltningsfastigheter till 608 000
tkr +/- -10% . Vardebedomningarna grundas pa kassaflodesanalyser, dar den enskilda fastighetens
avkastningsformaga har uppskattats. Metoden innebar att fastighetens varde baseras pa nuvardet av
prognostiserade kassafloden jamte restvardet. | normaifallet har en tioarig kalkylperiod anvants, vid
behov anpassad for fastigheter med langre hyresavtal.
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Not 9 Pagaende nyanlaggningar och forskott materiella
anlaggningstillgangar

2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan 63 165 136 125 268 865
Omklassificeringar -1 141 212 -123 462 128
Investeringar 99895 252 61 358 399
Redovisat varde vid arets slut 161 919 176 63 165 136
Not 10 Uppskjuten skattefordran och skatteskuld

_ 2022-12-31 2021-12-31

Underskottsavdrag ) 2 207 643 2 188 735
Skattefordringar 2207 643 2188 735
Netto uppskjuten skattekuld/fordran i | 2 207 643 2188 735
balansrakningen
Not 11 Langfristiga skulder

2022-12-31  2021-12-31
Ingadende balans 378 564 695 330 055 635
Tillkommande skulder 87 250 000 49 000 000
Avgaende skulder -590916 ~ -490 940
Summa 465 223 779 378 564 695

| tabellen ovan framgar foretagets langfristiga skulder. Skulder som ska betalas senare an fem ar efter
balansdagen uppgar till O tkr 2022, varav langfristiga skulder till koncernforetag uppgar till 0 tkr och

langfristiga skulder till kreditinstitut O tkr.

Not 12 Stallda sakerheter

Stallda sakerheter

2022-12-31 - 2021-12-31
For egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 230 000 000 230 000 000
Summa stallda sakerheter 230 000 000 230 000 000

Not 13 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Det har inte skett ndgra vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut. Det rader stor osakerhet kring
hur kriget i Ukraina kommer att utveckla sig och det ar for tidigt for att saga hur bolaget kommer att

paverkas framgent. Bolaget foljer utvecklingen noga.
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Fastighetsbolaget Anios 2 AB, org.nr 559100-7819

Rapport om arsredovisningen

titalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for
Fastighetsbolaget Anios 2 AB for rékenskapsaret 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en | alla vdsentliga
avseenden rattvisande bild av Fastighetsbolaget Anios 2 ABs
finansiella stdllning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafldde for aret enligt ars-
redovisningslagen. Fd&rvaltningsberdttelsen ar forenlig med
arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker ddrfor att bolagsstamman faststaller resuitat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt international 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 Fastighetsbolaget
Anios 2 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 dr tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll
som den bedtmer &r nddvéndig for att uppratta en arsredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om forfsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt

alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehalier nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att I1dmna en revisionsberédttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sdkerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt 1SA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka 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 forvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under
hela revisionen. Dessutom:;

« |dentifierar och beddmer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfor gransknings-
atgérder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som &r tillrdckliga och d&ndamalsenliga for
att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstaqg, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsikiliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r [Ampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen,

e Utvarderar vi lampligheten | de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visttingen och tillhdrande upplysningar.

e drarvienslutsats om lampligheteni att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de in-
hdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsadtta verksamheten. Om vi drar siutsatsen
att det finns en vidsentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberdttelsen fasta uppmarksamheten pa upp-
lysningarna i arsredovisningen om den vdsentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar ofill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberdtielsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsdtta verksamheten.

e Utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och h&ndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten fér den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat,
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Building a better
working world

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens férvaltning av Fastighetsbolaget Anjos 2
AB f6r rékenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forfust,

Vi tillstyrker att bolagsstéamman disponerar vinsten enligt
forslaget 1 forvaltningsberatielsen och beviljar styrelsens leda-
moter ansvarsfrinet for rékenskapsaret.

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 forhallande till Fastighetsbolaget
Anios 2 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag fill
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning 1 ovrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revilsorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

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

« pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen efler bolagsordningen.

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

Rimlig sadkerhet dr en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgarder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
férslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionelit
skeplisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser
skulle ha sédrskild betydelse f6r bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens férslag till dispositioner betrdaffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dagen min elektroniska signatur anger.

Ernst & Young AB

Mikael 1konen
Auktoriserad revisor
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