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Faststillelseintyg
Undertecknad styrelseordforande i Sjodalen Fastlgheter 1 AB intygar att resultatrakningen och
balansrakningen i arsredovisningen har faststallts pa arsstdmman den ey, 2023. Arsstamman

beslutade ocksa att ¢ godkanna styrelsens forslag till resultatdisposition.
Jag intygar ockséa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer éverens med

originalen.

Stockholm den Y4y 2023
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Forvaltningsberattelse

Allmiant om verksamheten
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Foretaget ar ett helagt dotterbolag till Sjtdalen Fastigheter Holding AB, org nr 559066-3331, och ingar |
en koncern dér Vincero Fastigheter 5 AB, org nr 559299-5467 med sate | Stockholm, ar maderbolag

for den storsta koncernen.

Foretaget ager och forvaltar fastigheterna Hantverket 5, 6 och 11 | Huddinge, Stockholm.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stillning

2022 2021

2020

Belopp i kr
2019

Nettoomsattning - 4062 292 5040 480
Rérelsemarginal % 405 38.9
Balansomslutning 85 188 258 85908 342
Avkastning pa eget kapital % -39,9 -29,5
Soliditet % 45 5,7
Definitioner: se not 2

Vasentliga hindelser under rakenskapsaret
Inga véasentliga handelser har intraffat under rakenskapsaret,

Eget kapital

_ Aktiekapital

5 160 663
46,9

87 235 422

4.5

Uppskrivn.-

fond

5436 683
52 .1

88 014 324
-8,9

8.4

Fritt eget
kapztal

Vid arets borjan o ' 50 000
Aktieagartillskott, erhélina
'Uppskrimings’fcmd avskrivning

Disposition enf arsstdmmobesiut
Arets resultat

=15 194

5710 323

1000 000
15 194

-2 539 049

Vid arets slut " ED 000

Forslag till disposition av féretagets vinst eller forlust

Styrelsen foreslar att fritt eget kapn‘al 4 234 178 kronor disponeras enligl foljande:

7234178

Belopp i kr

balanserat resultat
arets resultat

Totalt

AT

noter

-4 695 129

- 7234178

7234178
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Resultatrékning

2022-01-01-
2022-12-31

0 Rérelseintékter, lagerférédndring m.m.
@ Nettoomsattning

4 962 222 5 040 480

= —

Summa rérelseintékter, lagerforandring m.m.

Rérelsens kostnader
Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgéngar
Rorelseresultat

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

Lamnade koncernbidrag

Avséttning periodiseringsfond

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets 'If‘E‘S..u'lfat:

B W

1666 168
-571 831

715740

2 008 483

48 950

1541801

~599 292

2 297 840
-311 409

5 040 4380

-1 857 970
-503 678

-718 197

1 859 635

4 602

2 334 365

amn

- 3790 346

59 204
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TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

foeen ell a anldggningstiligangar
Byggnader och mark

84 024 572

84 740 312

84 740 312

Summa anlaggningstillgangar 84024572 84740312

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar -
Ovriga fordringar 417 1722
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 167 821 1686

168 238 513 111

Kassa och bank 995 448 604 919

Summa omsittningstillgangar "~ 1163686 1168030

SUMMA TILLGANGAR 85 188 258 85 908 342
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Balansrakning

Beloppikr Not  2022-12-31 __2021-12-31

Bundef eget kapital _

Aktiekapital 50 000 50 000

Uppskrivningsfond 10507838 10523032
10557 838 10573 032

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -4 695 129 -1 979 181

Arets resultat - 2539049  -3731142
-{ 234 178 -5710.323

Summa eget kapital T 3323 660 4 62 709

Obeskalttade reserver | _
Periodiseringsfonder 9 661 200 81913
681 205 81913

Avsattningar _
Uppskjuten skatteskuld 10 4890183 4949241
4890 189 | 4949 241

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 40 913 000 -
Skulder till koncemnféretag 11 29882561 29582551

70495551 29582 551

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut " 40 913 000
Leverantdrsskulder 70 334 40 729
Skulder till koncermnforetag 3 892 487 4088 382
Skatteskulder 316 545 53 668
Ovriga kortfristiga skulder 173 358 303 726
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter _ 1344929 1032423
5797 653 46 431 928

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 85188258 85 908 342
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredowsnmgen har Upprattats | enllghet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allméanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar, avséttningar och skulder har vérderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anléggningstiligangar redovisas till anskaffmngsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar forutom inképspriset aven utgifter som &r

direkt hanforliga till férvarvet.

Tillkommande utgifter
Tillkemmande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i tiligangens redovisade varde. Utgifter
for Iopande underhall och reparationer redovisas som kosthader nar de uppkommer.

komponenter bedomts vara vasentllg Dessa tillgangar har darfor delats Upp | komponenter wlka skrivs
av separat.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som

Kostnad I resultatrakningen.

Materiella anldggningstiligéngar _ - _ Ar
Byggnader ' - 14-25
Hyresgéastanpassningar 3-9

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandepenod bedOms som
obegransad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger fill grund for avskrivningen pa
byggnader:

-Stomme 14 ar

-Installationer, varme, el, VV§, ventilation mm 25 ar

~Yttre ytskikt, fasader yttertak mm 14 ar
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Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r
inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av
tidigare rékenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats.

Uppskjuten skatt ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rékenskapsar fill foljd av
tidigare transaktioner eller handelser. Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga
temporara skillnader. Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla temporéra skilinader och for
mbjhgheten att I fram’uden anvanda skatteméssnga underskottsavdrag Vardenngen baseras pa hur det
Beioppen baseras pa de skattesatser och skatteregler som ar beslutade per balansdagen och har inte
nuvardeberéknats. Uppskjutna Skattefardrmgar har varderats {ill hégst det belopp som sannolikt
kommer att atervinnas baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen

omprévas varje balansdag.

Not 2 Nyckeltalsdefinitioner

Rorelsemarginal:

Rorelseresultat / Nettoomséattning.

Avkastning pé eget kapital: ,
Resdultat efter finansiella poster / Justerat eget kapital.

Soliditet:
Eget Kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt (20,6 %) i forhallande till
palansomslutningen.

Not 3 Rianteintikter och liknande resultatposter ,
2021-01-01-
2021-12-31

2022-01-01-~
2022-12-31

48950 _ 4602
Summa 48 950 4602

2021-12-31

2022-01-01-
2022-12-31

Réantekostnader, koncernforetag
Réantekostnader, 6vriga '
Ovriga finansiella kostnader
Summa

-2 366 604

1223 596

.3 599 234

-9034

-2 366 604
-1 030 094
=23 520

-3 420 218
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Not 5§ Skatt pa arets resultat

2022-01-01-
2022-12-31
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2021-01-01-

Arots skatt
Uppskjuten skatt

Avstimning av effektiv skatt

2022-01-01-

59 204

59 204

Resultat fore skatt __
Skatt enligt géllande skattesats

Effekt av rantekvittningsregler
Utnyttjande av tidigare ej
aktiverade underskottsavdrag
Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intakter

Uppskjuten skatt pa temporara skilinader

Restituerad skatt

Not 6 Byggnader och mark

-2 227 640
458 894

731 226

227
11

-38 762
-99

311 409

2022-12-31

-3 790 346
780 811

-39 321

59 204

2021-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden
-Vid arets bérjan
Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan

-Arets avskrivning

Vid arets slut

Ackumulerade uppskrivningar
-Vid arets bérjan

-Arets avskrivning pa uppskrivet belopp

Vid arets slut

Redovisat virde vid arets slut

Ackumulerade anskaffningsvarden

Ackumulerade uppskrivningar

74 569 479

74 569 479

-3 320 818

696792

A 017 810

-18 9438

84024572

66 366 8495

13298 438

79 685 283

74 569 479

74 569 479

-2 620 569
700 249

3320818

13 510 599
-18 948

13 491 651

84 740 312

66 386 845
13 298 438

79 685 283
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Not 7 Upplysning om verkligt virde pa forvaitningsfastigheter _
S )  2022-12-31  2021-12-31

Ackumulerade verkliga varden _
Vid arets borjan 211 000 000 141 000 000

3050214840

2¢2

Vid arets slut 207 000 000 211000 000

Verkliga vardet baseras till 100 % pé varderingar av utomstéende oberoende varderingsmén med
erkanda kvalifikationer och med aktuella kunskaper i vardering av fastigheter av den typ och med de

[&gen som ar akfuella.

Not 8 Uppskrivningsfond

2022-12-31

Redovisat varde vid arets borjan | T - 13 491 651

Upplésning under aret 18948

Redovisat varde vid arets slut 13 472 703

Véarde som tiligangen skulle ha redovisats till om uppskrivning ej skett 70 551 869

70 551 869

Not 9 Periodiseringsfonder
2022-12-31

13 510 599
-18 948

13 491 651

71 248 661

2021-12-31

Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2020 81913

Periodiseringsfond, avsatt vid beskatthingsar 2022 , 599292

681 205

Not 10 Uppskjuten skatt - -
Uppskjuten Uppskjuten
2022-12-31 _____ skattefordran _skatteskuld

81013

81913

Netta

Vésentliga temporéra skillnader o
Byggnader och mark - 4 890 189
Uppskjuten skattefordran/skuld {(netto) 4 890 189

2021-12-31

Vésentliga temporéra skillnader

Byggnader och mark , =48]
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) : 4949 241

Temporér skillnad S .
Redovisat ~ Skattemassigt

0221231 . vade  varde

41890 189

4890 189

4949 241

4949 241

Temperaf

Vasentliga temporara skillnader hanforliga
till uppskjuten skatteskuld

73 405 926

Byggnader och mark 84024572 10618646

84024572 10618646

2021-12-31
Vasentliga tempo ra ra Sklf Inader hanidrliga

till uppskjuten skatteskuld

Byggnader och mark 84740312 ~ 10377734

84740312 10377734

74 362 578

74 362 578
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Stockholm den

Not 11 Langfristiga skulder

2022-12-31
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2021-12-31

Skulder som forfaller senare an fem ar fran balansdagen
Skulder till moderféretag

29 582 551

29582 551

Not 12 Stidllda sdkerheter och eventualforpliktelser

Stallda sdkerheter

2022-12-31 _

29 582 551

2021-12-31

Fastighetsinteckningar

43 068 00 |

Summa stallda sakerheter

Eventualforpliktelser

43 068 000

Inga

Inga

Moderbalag i den Storsta koncemen ar Vincero Fastigheter 5 AB, org.nr 5659299-5467 upprattar

koncernredovisning for den stérsta koncernen.

Not 14 Visentliga hdndelser efter rikenskapsarets slut
Inga 6vriga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets slut.

Underskrifter

M7y 2023

Andreas Rutili
Styrelseledamot

i Vé- L
Var revisionsherattelse nar [Bmnats den f 2023

Ernst & Young A';tlebolag

Fredric Mgvrén
Aukforiserad revisor
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Rapport om arsredovisningen

Uttalonden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Sjédaten
Fastigheter 1 AB for ar 2022-01-01 ~ 2022-12-31,

Enligt var uppfattmng har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en | alla
vasentiiga avseenden réttvisande bild av Sjddaten

Fastigheter 1 ABs finansiella stdlining per den 31 december
2022 och av dess finansiella resultat f6r aret enligt
Zarsredcwsnmgslagen Forvaltningsberattelsen ar forenllg
med arsredovisningens ovriga delar.

Vi fillstyrker darior att bolagsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Graaned fﬁr* utttlanden

enhgt dessa standarder beskrws narmare | avsmttet-

Revisorns ansvar. Vi @r oberoende i forhallande till Sjodalen

Fastlgheter i AB enhgt qod rewsnrssed Sverlqe och har i

Vi anser att de revisionsbevis vi har’ inhamtat ar tillrdckliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.
Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
ru;apr’a’ttas ac’h att den ger en rét"tuisanda b?i'I'd en’i’:g't

mterna kﬁntmll som de bedomer ar nodvandig; for att

upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

oegentligheter-eller misstadg.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

ibedammngen av bolagets fcrmaga att fartsatta

verksamheten ﬁch att anvanda antagandet om fortsatt drift
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte .om

styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

gdra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppn& en rimlig grad av sakerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte mnehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

misstagf och att [dmna enrevisionsberéttelse som innehaller

vara uttalanden. Rimlig s8kerhet &r en hég grad av sakerhet,

men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka én

vasentllg felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
iuppsta na grund av Gegentltgheter eller misstag och anses
yara vasentllga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
'farvantas paverka de ekonﬂm-rska beslut som anvandare

A member firm.of Ernst &""‘:"f}ung';Giﬂh'af.-'L.i'm.i-tEﬂ

Som del av en revision enligt 1SA anvander vi professionelit

omdﬁme och "har en pr@fﬂsianeut skeptisk installning under

o identifierar och bedbmer vi riskerna for vdsentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som @&r fillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vésentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre &n for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning,  avsiktliga  uteldmnanden,  felaktig
information eller asidosédttande av intern kontroll.

o skaffar Vi ess en fﬂrstaelse av den del av balagets mterna

hansyn tall omstandlghetema, men mte far att uttala cass
om effektiviteten i den interna Kontrollen.

o utvdrderar vi [dmpligheten i de redovisningsprinciper

som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar
| redavisningen och tillnérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen

anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredwlsmngen Vi drar ocksd en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana
3handelser eller forhallanden sem kan leda 'I:III betydande-

:Om vi drar slutsatsen att de-t fmns en vasenthg'
osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta
iuppmarksamheten pa upplysningarna i arsredwtsmngen
om den vasentllga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
Uppiysmngar ar atallrackhga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for

revisionsberdttelsen, Dock kan framtida héndelser eller
férhallanden gbra att ett bolag inte [Engre kan fortsitta

verksamheten.

6 utvﬁa'rd'erar m d'en dvergr'i'pande bresmta‘tlmsﬁ
upplysmngama ﬁch t}m arsredwtsmnqen aterger de
underliggande transaktionerna och hdndelserna pa ett

satt som ger-en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattnmg och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla lakttagelser

under revisionen, daribland de eventuella betydande bristeri

den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rag@g@mﬁ om andra kray enligt lagar och andra
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Uttalonden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens férvaltning av Sjodalen Fastigheter 1
AB fér ar 2022-01-01 ~ 2022-12-31 samt av férslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi til'l'styrker att arsstimman behandlar foriusten enligt

forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens

ledamoéter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
Grund fGr uttalanden
Vl har utfort rewsncmen enligt qad rewsmnssed [ Sverlqe

Rewsams ansvar Vi ar ﬁbewende i farh_al Ia_nde til sj_ada..;len

Falstlg?hetEr 1 AB emlgt g‘t)d rewsorssed | Sver:ge m:h har'i..

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ar tillréckliga
och @ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens onsvor

Det &r styrefsen som har ansvaret fér forslaget till disposi-
tioner betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forsiag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedammng av om
utdeiningen &r férsvartig med hinsyn till de krav sem
bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av bolagets egna Kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och

bland annat att fortlépande beddma bolagets ekonomiska
sltuat;@n och att tillse att bolagets organisation &r utformad
sa a'tt bc:kfmmgén medelsforvaltmnqen och bolagets

betryggande satt

Revisorns ansvor

Vart mél betriffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna

bedoma om nagon styrelseledamot | nagot vésentligt

avseende:

s foretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon

forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet

mot bolaget, eller

» panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagsiagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forstaget till dispositioner

av bolagets vinst eller forfust, och darmed vart uttalande om

detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om

forslaget ar idrenligt med aktiebolagslagen.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta mnefatt&f“qm wk ﬂ‘gt“&“’&'&ﬁu"g A

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptdcka atgérder eller
forsummelser som kan foranieda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller férlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionelit omddme och har en professionelit
skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till disp051tmner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frdmst pd revisionen av riken-
skaperna. Vilka tillkommande granskmngsatgarder som
utférs baseras pa var professionella bedommng med
utgéngspunkt i risk och vasentlughet Det innebdr att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgirder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och wertradelser skulle ha sérskild betydelse for
bmagets mtuatmn VI gar lgenﬂm m:h pmvar fattade beslut

som ar relevanta for vart uttalande nm ansvarsfrlhet Sam-

underlag far vart uttalande sjm styrelsens forsiag t:ll

:granskat om ferslaget &r faren!igt med aktlebalagsiagen

Stockholm den 24 april 2023

F-re:d:r_?lf:ﬁ.; avreén.
Auktoriserad revisor
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