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Arsredovisning
och
koncernredovisning

Gelba Management AB

Org.nr 556343-6848
Rakenskapsar 2022-01-01 - 2022-12-31

Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot intygar att resultatrdkningen och balansrékningen i arsredovisningen
for moderfOretaget samt koncernresultatrakningen och koncernbalansrakningen

har 'fast_'s'téil-l'ts}'p'é:_éréétémma den 25 rﬁaj 2023 |

Arsstdmman beslét att godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet | arsredovisningen och revisionsberéttelsen stimmer dverens med originalen.

stockholm den’25 miaj 2023
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Gelba Management AB
556343-6848

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktoren {6r Gelba Management AB, org.nr 556343-6848 far hidrmed avge arsredovisning
och koncernredavisning for rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31. Foretaget har sitt sdte i Stockholm.
Arsredovisningen &r upprittad i svenska kronor.

Information om verksamheten och moderbolaget

Gelba Management AB dger, utvecklar samt forvaltar rorelsedrivande bolag samt fastigheter. Gelba Management AB &r
moderbolag med dotterbolagskoncerner samt intressebolagskoncerner vars verksamhet bedrivs i olika marknader,
branscher samt geografier.

| huvudsak sa 8r moderbolagets fokus fordelat pd tva affarsomraden, investeringsverksamhet i noterade och onoterade
bolag samt férvaltning av hel eller deldgda fastigheter.

Moderbolaget ansvarar for koncernens centrala funktioner. Foretaget tildmpar International Financial Reporting
Standards (IFRS).

Investeringar

Gelba bedriver en investeringsverksamhet i syfte att uppna god avkastning pa bolagets kapital genom investeringar i
onoterade och noterade innehav med langsiktigt fokus.

Aktuella investeringar per utgangen av 2022 ar bland annat, Arlandastad Group {publ), Moment Group (publ),
Sturebadskoncernen, Case, Open Air Group.

Samtliga innehav preciseras i noterna.

Fastighetsinnehav

Koncernens fastighetsinnehav ligger i underkoncernerna Gelba Fastigheter, Steninge Slott samt genom heldgda och
deldgda bolag.

Fastighetsbestandet bestar i huvudsak av kommersiella fastigheter lokaliserade till Stockholms samt
Helsingborgsregionen.

Vasentliga handelser under aret

Covid-19 paverkade delar av verksamheter under inledningen av aret i varierande grad beroende pa geografi och

bransch. Krigsutbrottet i Ukraina har inte haft nagon direkt paverkan men indirekt med dess paverkan pa energipriser
samt insatsvaror.

Volatiliteten pa aktiemarknaden har paverkat koncernens bokférda vdrden och resultat oavhangigt bolagens
underliggande prestation,

Hallbarhet och miljopaverkan

Ambitionen ar att samtliga verksamheter som bolaget ager eller investerar i ska efterstrdva att reducera negativ
paverkan pa miljon genom att efterleva gallande lokal miljolagstiftning, efterstrdva sund resurshantering och
energieffektivitet samt halla sig uppdaterade kring vasentliga energi- och miljéfragor.
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Framtidsutsikter

Bolaget redovisar ett negativt resultat under 2022 som foljd av realisering av vardepapper medan underliggande
operativa resultat och kassafldden har utvecklats positivt.

Bolaget och koncernens balansrakning ar mycket stark med en soliditet om 82% och med gott om likvida medel.

Darfor ar det styrelsen och verkstallande direktdrens bedomning att bolaget har goda férutsattningar f6r tillvara ta
eventuella affarsmojligheter aven i en forsamrad konjunktur.

Vasentliga handelser efter arets utgang
inga hdndelser av vdsentlig betydelse har intrdffat

Flerarsoversikt

Koncernen (tkr) - B B | 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 336 811 2 559 450 390 805 375053 553178
Resultat efter finansiella poster -32 502 2608 878 719072 741864 713 413
Balansomslutning 4324964 4501505 7772281 6840149 5831119
Marknadsvéarde forvaltningsfastigheter 1281689 1226521 6325871 5879206 5020884
Avkastning pa eget kapital {%) 0% 71% 16% 195% 21%
Sofliditet (%) 82% 81% 58% 58% 58%
Belaningsgrad fastigheter (%) 37% 43% 31% 31% 30%
Antal anstallda - B b 91 | 1:}3 138~ 106
Moderféretaget (tkr) - | _ 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 3 620 3520 3025 8 197 4 994
Resultat efter finansielia poster -208 240 2 324 007 50 395 512 194 308
Balansomslutning 3328877 3528841 1098438 1127420 1104169
Avkastning pa eget kapital (%) 0% 71% 5% 0% 21%
Soliditet (%) 93% 94% 92% 84% 86%
‘Antal anstdlida - - 7 6 8 - I
Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star f6ljande vinstmedel:

Balanserat resultat 3 589 493 000

Arets resultat -49 178 000

3 540 315 000
Disponeras sa att:

Till aktiedgare utdelas 1 650 kronor per aktie) 16 500 000

| ny rakning overfores 3523 815 000
3 540 315 000

Sida 2 av 2



Gelba Managemént AB
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr N Not -2022-12-31 -2021-12-31
Hyresintakter 4 85 260 65 128
Intakter fran avtal med kKunder 5 234 199 344 457
Ovriga rorelseintékter L ) 6 17352 2 149 865
Summa rarelsens intakter 336 811 2 559 450
Fastighetskostnader 7 -97 047 -85 113
Handelsvaror -28 357 -67 321
Ovriga externa kostnader 8,10 -37 209 -40 822
Personalkostnader 9 -56 979 -71 447
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och immaterielia
anlaggningstillgangar 10,14,16 -18 659 -20719
Kostnader fran operativa bolag 9 0 0
Summa rorelsens kostnader -238 251 -285 422
Realiserade vardeforandringar torvaltningstastigheter 15 0 0
Orealiserade vardeforandring forvaltningsfastigheter 15 60 714 136 590
Resultat fran andelar i intresseforetag 23 0 0
Nedskrivning goodwill 0 0
Rorelseresultat 159 274 2410 618
Finansiella intakter 11 16 078 5573
“inansiella kostnader 12 -17 154 -19 708
Resultat fran andelar koncernforetag 0 | 0
Resultat fr;én ovriga vardepapper 23 -190 700 212 395
Resultat efter finansiella poster -32 502 2 608 878
Skatt 13 -16 676 -30 144
Arets resultat -49 178 2578734
Arets resultat hinférligt till:
Moderféretagets aktiedgare -61 771 2 558 841
nnehav utan bestammande inflytande 12 593 19 893
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2022-01-01  2021-01-01
Belopp i tkr Not -2022-12-31 -2021-12-31
.E\retsrresul’gat,;ﬁer sT_l:att . o B -49 1718 B 2578 734
Ovrigt totalresultat for aret, efter skatt 00
Arets totalresultat, efter skatt -49 178 2 578 734
Arets resultat och arets totalresuitat dr hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare -61 771 2 558 841
Innehav utan bestammande inflytande 12 593 19 893
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i tkr | Not 2022-12-31  2021-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar 14 1121 2 241

Forvaltningsfastigheter 15 1 281 689 1226521

Rorelsefastigheter 16 C 0

Materiella anldggningstillgangar 16 19 415 17 286

Nyttjanderattstillgangar . 10 55 687 59 807

Andelariintresseforetag 23 2 156 343 2 071082

Ovriga langfristiga vardepappersinnehav 17 37 715 371 664

Ovriga langfristiga fordringar 17 172 327 145 677

Andelar i bostadsrattstorening 17 86 777 81 601

Uppskjuten skattefordran * 13 0 0

‘Summa anldgegningstillgangar 3 811078 3975 879
Omsattningstillgangar

Varulager 18 15 629 38514

Hyres- och kundfordringar 17,25 17 117 25272

Ovriga fordringar 17,19 47 778 61 591

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17,20 15 489 12 362

Likvida medel “ ] 17,21 417 873 387 887

Summa omsittningstillgangar 513 886 525 626

SUMMA TILLGANGAR 1324 964 4 501 505

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 24

Aktiekapital 100 100
Reserver 30 30
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 3514130 3 642 240
summa eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare 3514 260 3 642370
Innehav utan bestammande inflytande - 26185 19 633
summa eget kapital 3 540 445 3662 003
Langfristiga skuider

Skulder till kreditinstitut 17,25 450 535 513 426
Uppskjuten skatteskuid 13 118 207 105 075
Ovriga ldngfristiga skulder 17,25 o0 0
Leasingskulder 10,25 43 562 45 887
Avsdttningar L ' 1 26 _ 0 | 0
Summa langfristiga skulder 512 304 664 388
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,25 21 356 12 685
Leverantorsskulder 17,25 22 246 13 448
Aktuella skatteskulder 13 422 1573
Leasingskulder 106,25 12 125 13 920
Ovriga kortfristiga skulder 17,25 43 916 44 520
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 5,25,27 72 150 88 968
‘Summa kortfristiga skulder ) 172 215 175 114
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4324964 4501505
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~KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

M
=
e
Ly
E’r:; Eget kapital hanforligt till moderfaretagets aktiedgare
2% DvrlgtBalanseradE
E:f:‘l tiliskjutet vinstmedel inki. Eget kapital hanforligt till innehavjp Summa eget
Eggﬁempp i tkr Aktiekapital kapital Reserver arets resultat Summa utan bestdmmande inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 100 0 30 3300091} 3300221 1216 643) 4 516 864
z\l‘EtS resultat 2 558 841 2 558 841 19 893 2578 734
Arets dvrigt totairesultat g 0 0| 0
Arets totalresultat 0 0 0 2558 841| 2558 841 19 893 2578 734
Forandring minoritetsandel
Transaktioner med koncernens dgare
Transaktioner med innehavare utan
bestimmande inflytande -21/73792] 2173792 -1 216 803 -3 390 695
Utdelning -42 900 -42 900 -42 900
_ Nyemssion 0 O
Summa 0 0 0 -2216 692 -2 216 692 -1216 903 -3 433 595
Utgaende eget kapital 2021-12-31 100 0 30 3642240( 3642370 19633] 3662003
Ingdende eget kapital 2022-01-01 100 0 30 3642240| 3642370 19633]| 3662 003
Arets resultat 0 0 0 -49 178 -49 178 12 593 -36 585
Arets dvrigt totalresultat 0 0 0 0] 0 0] 0
Arets totalresultat 0 0 0 -49178|  -49178 12 593 -36 585
Transaktioner med koncernens dgore
Transaktioner med innehavare utan :
bestimmande inflytande 0 0 0 -53 232 -53 232 -6 041 -59 273
Utdelning 0 0 0 .25 700 .25 700 0 .25 700
~ Nyemission 0 0 0 0 0 0 0
Summa 0 0 0 78932|  -78932 -6 0411 -84 973
_Utgéende eget kapital 2022-12-31 100 0 30 3514 130] 3 514 260 26 185 3 540 445
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Gelba Management AB
556343-6848

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr Not -2022-12-31 -2021-12-31

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat 159 274 2 410618
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 28 -29 985 -2 096 228
Ertagd ranta -16 504 -16 919
Erhallen ranta 2 708 4 573
Betald skatt , -2 279 807
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 113 214 302 851

Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital

Fordandring av varulager 22 885 221
-orandringar av rorelsefardringar 19 111 1232
Forandringar av rorelseskulder o =9340 -105 356
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 145 370 198 948

Investeringsverksamheten

Forvarv avimmateriella tillgangar 14 0 0
Fordndring langfristiga fordringar 1621 10 003
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 16 -42 076 -10 724
Forsadljning av materielia anlaggningstiilgangar 16 0 0
Forvarv av forvaltningsfastigheter 15 0 -12 125
Forsdlining av forvaltningsfastigheter 15 6419 0
Forvarv av finansiella anlaggningstiligangar -84 442 -330 633
Forsaljning av finansiella anlaggningstiligangar 101 239 508 393
Kassaflode fran investeringsverksamheten -17 239 164 914

Finansieringsverksamheten

Upptagna skulder hos kreditinstitut 17 0 0
Ovriga skulder 17 0 0
Amortering av skuld -54 220 -18 452
Amortering av leasingskulder 10 -12 125 -13 285
Utdelning -25 700 -42 900
Nyemission B - B . §, 0
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -92 045 .74 637
Arets kassaflode 36 086 289 225
Likvida medel vid arets borjan 387 887 262 013
Avgadende kassa koncernbolag -6 100 -163 351
Likvida medel vid arets slut 21 417 873 387 887
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KONCERNENS NOTER

Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska moderféretaget Gelba Management AB, arganisationsnummer
556343-6848 och dess dotterforetag.

Koncernens verksamhet ar primért fordelad pa tre afférsomraden; fdrvaltning av fastigheter, utveckling och f6rséljning av fastigheter,
6vrig investeringsverksamhet genom var riskkapitalorganisation. Verksamheten bedrivs i separata dotterbolag, intressebolag vilket ar
enligt Gelbas investeringsstrategi. Koncernens fastighetsbestand bestar primart av kommersiella fastigheter, i huvudsak lokaliserade
Stockholm och Helsingborg. Aven koncernens utveckling och forsdljning av fastigheter sker i Stockholmsomradet.

ModerfGretaget ar ett aktiebolag registrerat med sdte i Stockholm, Sverige. Adressen till huvudkontoret ar Villagatan 13 A, 114 32
Stockholm,

Styrelsen har den 25 maj 2023 godkdnt denna arsredovisning och koncemredovisning vilka kommer att 1dggas fram for antagande vid
arsstamma den 25 maj 2023.

Grunder for koncernredovisningen

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med international Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB} och tolkningar som utfardats av IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) sdsom de antagits av
Furopeiska Unionen (EU). Vidare tillimpar koncernen Arsredovisningslagen (1995:1554) och RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler
for koncerner" utfardad av Radet for finansiell rapportering.

Koncernredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder &dr varderade till sina
historiska anskaffningsvdarden med undantag fér forvaltningsfastigheter, vissa intressefdretag samt vissa finansiella instrument som ar
virderade till verkligt varde. Koncernredovisningen ar upprattad i enlighet med férvarvsmetoden och samtliga dotterféretag, i vilka
bestammande inflytande innehas, konsolideras fran och med det datum detta inflytande erhdlls.

Att uppratta rapporter i 6verensstaimmelse med IFRS krdver att flera uppskattningar gors av ledningen for redovisningsdndamal. De
omraden som innefattar en hdg grad av beddémning, som ar komplexa eller sadana omraden dar antaganden och uppskattningar dr av
visentlig betydelse for koncernredovisningen, anges i Not 3. Dessa beddmningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter
samt andra faktorer som beddms vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar om
giorda bedomningar dndras eller andra forutsattningar foreligger.

Moderforetaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges under avsnittet "moderféretagets
redovisningsprinciper”. Moderforetaget tillampar arsredovisningslagen {1995:1554) och RFFR 2 Redovisning for juridiska personer. De
. avvikelser som férekommer féranleds av begransningar i mojligheterna att tillampa IFRS i moderféretaget till f6ljd av
arsredovisningslagen samt gédllande skatteregler.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, om inte annat anges, tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
xoncernens finansiella rapporter.
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~Konsolidering

F:Dotterfc'iretag
E;;EDotterijretag ar alla féretag over vilka Gelba har ett bestammande inflytande. Koncernen kontrollerar ett féretag nir den exponeras

f%fijr eller har ratt till rorlig avkastning fran innehavet i f6retaget och har mojlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande i

E?ﬁf&jretaget. Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande inflytandet éverférs till

H koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag da det bestimmande inflytandet upphor.

Dotterféretag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden innebdér att foérvdrv av ett dotterforetag betraktas som en transaktion
varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterforetagets tillgangar och dvertar dess skulder. | forvarvsanalysen faststills det verkliga
vardet pa forvarvsdagen av forvarvade identifierbara tillgangar och dvertagna skulder samt eventuella innehav utan bestdmmande
inflytande. Transaktionsutgifter, med undantag av transaktionsutgifter som ar hanforliga till emission av egetkapitalinstrum“ent eller
skuldinstrument, som uppkommer redovisas direkt i arets resultat. Vid rérelsefGrvdry dar overférd ersdttning dverstiger det verkliga
viardet av forvarvade tillgangar och 6vertagna skulder som redovisas separat, redovisas skillnaden som goodwill. Nar skillnaden &r
negativ, sa kallat forvarv till 1agt pris, redovisas denna direkt i arets resultat.

| det fall forvarv sker i steg (stegvisa forvarv) faststdlls goodwillen den dag da bestammande inflytande uppkommer, Tidigare innehav
virderas till verkligt varde och vardeforandringen redovisas i arets resultat. Om ytterligare andelar forvarvas, alltsa efter att
hestammande inflytande erhallits, redovisas detta som en transaktion mellan dgare inom eget kapital.

Intresseforetag

Gelba redavisar sitt innehav i majoriteten av de intressefdretag over vilka Gelba har betydande inflytande med hjalp av
kapitalandelsmetoden. Enligt kapitalandelsmetoden redovisas ett innehav inledningsvis till anskaffningsvarde. Det redovisade virdet
Gkas eller minskas darefter for att beakta dgarféretagets andel av investeringsobjektets resultat efter forvarvstidpunkten. | enlighet

med undantaget i lAS 28 Innehav i intresseforetag och joint ventures redovisar Gelba sitt innehav 1 vissa intresseforetag till verkligt
varde via resultatet.

Verkligt virde faststalls enligt beskrivning i Not 23 Andelar i intresseforetag.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och orealiserade vinster eller fériuster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen. Orealiserade
vinster som uppkommer fran transaktioner med intresseforetag elimineras i den utstrackning som motsvarar koncernens dgarandel i
foretaget. Orealiserade forluster elimineras pa samma satt, men endast i den utstrackning det inte finns nagot nedskrivningshehov.

Valuta

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Den funktionella valutan for moderforetaget ar svenska kronor, vilken utgor rapporteringsvalutan for moderféretaget och koncernen.
Samtliga belopp anges i tusentals kronor om inget annat anges.

Transaktioner i utldndsk valuta

Transaktioner i utldndsk valuta omriknas till den funktionella valutan till den valutakurs som foreligger pa transaktionsdagen. Monetira
tillgangar och skulder i utldndsk valuta raknas om till den funktionella valutan till den valutakurs som foreligger pa balansdagen.
Valutakursdifferenser som uppstar vid omrdkningarna redovisas i arets resuitat. Kursvinster och kursforluster pa rorelsefordringar och
rorelseskulder redovisas i rorelseresultatet, medan kursvinster och kursférluster pa finansiella fordringar och skulder redovisas som
finansiella poster.

Klassificering

Anldaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv
manader raknat fran balansdagen. Omsattningstiligangar och kortfristiga skulder bestar i allt vdsentligt av belopp som forvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.
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FOrvarv

Fj\/id ett fOrvarv gors en bedémning om forvarvet utgor ett rorelse- eller ett tillgangsforvarv. Ett tillgangstorvarv foreligger om forvirvet

ey
Mavser exempelvis fastigheter men inte innefattar organisation och de processer som kravs {6r att bedriva forvaltningsverksamheten.

f;f";('jwiga forvarv ar rorelseforvarv.
Yo

EﬁﬁMajoriteten av Gelbas forvarv av dotterféretag har klassificerats som tillgangsforvarv alternativt varulager da férvirven avser

géiﬁfﬁrvaltningsfastigheter | syfte att inneha for forvaltning alternativt vidareforsaljning. Vid tillgangsforvarv fordelas forvarvspriset inklusive
forvirvskostnader pa de enskilda forvarvade tillgangarna och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten.
Uppskjuten skatt redovisas inte pa de initiala temporéra skilinaderna. Full uppskjuten skatt redovisas pa temporara skilinader som

uppkommer efter forvarvet. Forvdrvade forvaltningsfastigheter redovisas vid nastkommande bokslutsdag till verkligt varde, vilket kan
avvika fran anskaffningsvardet.

FOor hantering vid rérelsefdrvarv se under rubrik Konsolidering.

Intakter

Gelba har primart tre verksamhetsomraden; forvaltning av fastigheter fran vilka hyresintakter erhalls, utveckling och forséljning av
fastigheter fran vilka forsdljningsintakter erhalls samt produkt- och tjansteférsaljning inom halsa och livsstil. Hanteringen och
redovisningen av dessa sker pa olika sitt och de férkiaras vidare nedan.

Hyresintakter

Koncernens hyresintakter avser intakter fran forvaltningsfastigheternar vilka primart bestar av kommersiella fastigheter. Hyresavtalen
klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal, da Gelba baserat pa avtalets ekonomiska substans bedomer att koncernen
behaller de ekonomiska férdelar och ekonomiska risker som ar foérknippade med dgandet av forvaltningsfastigheterna. Hyresintikter
inklusive tillagg aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjart sa att endast den del av hyrorna som beléper pa perioden
redovisas som intdkter. Redovisade hyresintakter har i forekommande fall reducerats med vardet av lamnade hyresrabatter. | de fall
hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period, periodiseras denna linjart éver den aktuella kontraktsperioden. Erlagda
ersdttningar fran hyresgdaster i samband med fortida avflyttning redovisas som intdkt i samband med att avtalsférhdllandet med
hyresgésten upphor och inga ataganden kvarstar, vilket normalt sker vid avflyttning.

IntGkter fran avtal med kunder

FOr att koncernen ska kunna redovisa intakter fran avtal med kunder analyseras varje kundavtal i enlighet med den femstegsmodels
som aterfinns i {IFRS 15:

Steg 1: Identifiera ett avtal mellan minst tva parter ddr det finns en rattighet och ett atagande.

Steg 2: Identifiera de olika I6ften (prestationsataganden) som finns i avtalet.

Steg 3: Faststélla transaktionspriset, det vill saga det ersdtitningsbelopp som foretaget forvantas erhalla i utbyte mot de utlovande
varorna eller tjdnsterna. Transaktionspriset ska justeras for rorliga delar, exempelvis eventuella rabatter.

Steg 4: Férdela transaktionspriset pa de olika prestationsatagandena.

Steg 5: Redovisa en intdakt nédr prestationsdtagandena uppfylls, det vill sdga kontroll évergatt till kunden. Detta gérs vid ett tilifdlle
eller 6ver tid om nagon av de kriterier som anges i standarden mots.

Koncernens intidkter som redovisas i enlighet med ovanstdende modell utgor intdkterna fran utvecklingen och férséliningen av
fastigheter och mark, intdkterna fran halsa och livsstil samt intakterna fran da koncernen tillhandahaller utbildningar och events inom

bilindustrin. Intdkten ska redovisas ndr koncernen uppfyller ett prestationsatagande, vitket dr da kunden 6vertar kontrolien av varan
eller tjansten. Nedan beskrivs nar detta sker inom Gelba avseende respektive verksamhetsgren.
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~ e~iIntdkter fran utveckling, forddling, forsélining av fastigheter och mark

[-Ett avtal med kund foreligger i samband med att avtal om forsdljning av en forvaltningsfastighet eller mark tecknas. Avtalsiangden

mvarlerar fran nagra manader till flera ar. Vid forsdljning av mark bedémer koncernen dven vilka prestationsataganden som finns i avtalet

x.;,mlket anses vara att dverlata mark och formedla totalentreprenaden kring exploateringen. Gelba anser att transaktionspriset primart ar

Enfast Den del som anses vara rorlig skuldférs tills dess att Gelba bedémer att det inte langre ar sannolikt att en vdsentlig aterforing av

;}:}ackumulerade intdkter kan ske. For avtal dir slutlikviden kommer att erhallas senare n tolv manader fran avtalets tecknande
innehaller en finansieringskomponent, vilken diskonteras med aktuell marknadsrianta beaktat kundens kreditrisk.

Intdktsredovisning for forsaljning av fastigheter och mark sker nar kontroillen har évergatt till koparen. Gelba anser att tidpunkten da
kontroll 6vergdr och intdktsredovisning vanligen ska ske ar vid avtalets tecknande eftersom kdparen i detta fall dvertar alla risker och
formaner med tillgdngen och Gelba da har uppfyllt prestationsatagandet i avtalet. Vid farsaljning av mark har Gelba, i vissa fall, annu
inte slutfort |6ftet att formedlia avtalet rorande totalentreprenaden till kdparen. Saledes intaktsfors den delen av transaktionspriset
forst da formedlingen skett. Inget prestationsatagande uppfyller kriterierna for att redovisas éver tid, varfor intdakten redovisas vid ett
tillfdlle. Sasom anges anser Gelba att detta dr vid avtalets tecknande da kontroll av fastigheten eller marken Gvergar till kOparen.

Intéikter fran hdlsa och livsstil

Koncernens intdkter inom detta verksamhetsomrade utgors primart av intakter for forsaljning av SPA-produkter, SPA-behandlingar,
utbildningstillfdllen samt abonnemang for traningskort och halsoradgivning. Ett avtal med kund anses vanligen féreligga vid respektive
forsaljningstillfdlle eftersom det primdrt gérs 6ver disk dar bade koncernens och kundens skyldigheter och rattigheter bekriftas. |
undantagsfall forekommer ramavtal, och for dessa anses ett avtal foreligga forst da kunden avropar antalet utbildnings- eller
radgivningstillfallen. Avtalslangden dr vanligen kort (som langst upp till nagra manader).

Respektive SPA-produkt/behandling, uthildningstilifdlle samt abonnemang for traning och halsoradgivning utgor ett eget
prestationsatagande. F6r abonnemangen bedémer Gelba att prestationsatagandet ar ett sa kallat sta-redo-atagande eftersom det ar
oklart ndr kunden kommer att nyttja dem. Transaktionspriset ar for det mesta fast, men i vissa fall forekommer volymrabatter i form av
rabattrappor. | det fall rorlig ersédttning forekommer, sdsom volymrabatter, skuldférs den tills dess att koncernen bedémer att det inte
ldngre ar sannolikt att en visentlig aterforing av ackumulerade intdkter kan ske. Intaktsredovisning sker bade 6ver tid {(abonnemangen
for traning och hdlsoradgivning, utbildningen samt utférandet av SPA-behandlingar) och vid ett tillfalle (forsaljning av SPA-produkter).
Detta motsvarar ndr Gelba anser att kontroll av respektive prestationsatagande dvergar till kunden.

Leasingavtal

Gelba fastéller vid ingaendet av ett avtal om avtalet &r, eller innehaller, ett leasingavtal baserat pa avtalets substans. Ett avtal ar, eller
innehélfer, ett leasingavtal om avtalet dverlater ridtten att under en viss period bestamma dver anvandningen av en identifierad tillgang
i utbyte mot ersattning.

Leasegivare
Koncernen ér leasegivare avseende hyresavtal for kommersiella fastigheter, f6r vilka avtalen redovisas som operationell leasing under
IFRS 16. Principer for redovisning av erhallna leasinginbetalningar redovisas under avsnittet intakter - hyresintdkter.
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E-_r; Leasetaqare

L Koncernen dr leasetagare avseende ett fatal leasingavtal géllande kontorslokaler.
en
o5 Leasingskulder
“\/id inledningsdatumet for ett leasingavtal redovisas en leasingskuld motsvarande nuvirdet av de leasingbetalningar som inte betalats
H vid denna tidpunkt. Dessa leasingskulder redovisas separat fran dvriga skuider i balansrakningen.
Leasingperioden bestams som den icke-uppsagningsbara perioden tillsammans med perioder att forlanga eller sdga upp avtalet om
Gelba dr rimligt sdkra pa att nyttja de optionerna. Vid bedémning av avtalsidngd ndr det finns férlangnings- och uppsdgningsmojligheter

Overvags bade affarsstrategi och avtalsspecifika forutsattningar for att faststdlia om koncernen dr rimligt sdker att nyttja optionerna.

Leasingbetalningarna inkluderar fasta betalningar (efter avdrag for eventuella férmaner i samband med tecknandet av leasingavtalet)
och belopp som férvintas betalas enligt restvardesgarantier. Leasingbetalningarna inkiuderar dessutom l6senpriset for en option att

kdpa den underliggande tillgangen eller straffavgifter som utgar vid uppsagning, om Gelba dr rimligt sdker pa att utnyttja dessa
optioner. |

For nuvardeberdkning av leasingbetalningar tillampas den implicita rdntan i avtalet om den enkelt kan faststallas. | 6vriga fall anvénds
Gelbas marginella upplaningsranta for leasingavtalet. Efter inledningsdatumet av ett leasingavtal 6kar leasingskulden for att aterspegla
rdntan pd leasingskulden och minskar med utbetalda leasingavgifter. Dessutom omvdrderas leasingskulden till foljd av

avtalsmodifieringar, forandringar av leasingperioden, fordndringar i leasingbetainingar eller férandringar i en bedomning att kdpa den
underliggande tillgangen.

Nyttjanderdttstillgangar

Gelba redovisar nyttjanderattstillgangar i balansrakningen vid inledningsdatumet for leasingavtalet. Nyttjanderattstillgangar varderas
tili anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivhingar och eventuella nedskrivningar, samt justerat for omvarderingar av
leasingskulden. Anskaffningsvardet for nyttjanderattstillgangar inkluderar det initiala vardet som redovisas for den hanforliga
leasingskulden, initiala direkta utgifter, eventuella forskottsbetalningar som gdrs pa eller innan inledningsdatumet for leasingavtalet

efter avdrag av eventuella erhalina incitament, samt en uppskattning av eventuella aterstiliningskostnader. Nyttjanderattstillgangarna
redovisas separat fran ovriga tiligangar i balansrdkningen.

FGrutsatt att Gelba inte ar rimligt sakra att de kommer 6verta dganderitten till den underiiggande tillgangen vid utgangen av
leasingavtalet skrivs nyttjanderattstillgangen av linjdrt under {easingperioden. For de avtal dar Gelba ar rimligt sdkra att Overta
dganderdtten skrivs nyttjanderattstiligdngen av dver den underliggande tillgangens ekonomiska livsiangd.

Tillcimpning av ldttnadsregler
Gelba tillampar lattnadsreglerna avseende korttidsleasingavtal och leasingavtal dar den underliggande tillgangen &r av lagt varde.
Utgifter som uppstar i samband med dessa leasingavtal redovisas linjart éver leasingperioden som rérelsekostnader i resultatrakningen.

Ersattningar till anstallda
Kortfristiga ersdttningar
Kortfristiga ersattningar till anstéllda sasom 16n, sociala avgifter och semesterersdttning kostnadsfdrs den period nér de anstallda utfor

tidnsterna. Kostnaden for bonusar redovisas nar féretaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse att géra sddana betalningar
pa grund av tidigare hdndelser, och en tjllforlitlig berdkning av forpliktelsen kan goras.
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Pensioner

EEGeras pensionsataganden omfattas enbart av avgiftsbestdmda planer. En avgiftsbestdmd pensionsplan dr en pensionsplan enligt vitken
E}Ekoncernen betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Koncernen har inte nagra rattsliga eller informella forpliktelser att betala
,’;‘%‘ytterligare avgifter om denna juridiska enhet inte har tillrackliga tillgangar for att betala alla ersattningar till anstdllda som-hanger
“2samman med de anstélldas tjinstgdring under innevarande eller tidigare perioder. Koncernen har diarmed ingen ytterligare risk.
Koncernens forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad i resultatrakningen i den takt de

(] . o pass o :
intjdnas genom att de anstalida utfort tjanster at koncernen under perioden.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdakter |

Finansiella intdkter bestar av rdnteintdkter och eventuella realisationsresultat pa finansiella tillgangar. Ranteintdkter redovisas i
enlighet med effektivrintemetoden. Effektivrantan dr den rdnta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna
under ett finansiellt instruments férvintade [Optid till den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade nettovarde. Berdkningen
innefattar alla avgifter som erlagts eller erhallits av avtalsparterna som ar en del av effektivréantan, transaktionskostnader och alla andra
over- och underkurser. Finansiella intdkter redovisas i den period de hanfor sig.

Erhallen utdelning redovisas nar ratten till att erhalla utdelning faststallts. Valutakursvinster och valutakursforluster redovisas netto.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader utgors framst av rintekostnader pa skulder vilka berdknas med tillampning av effektivriantemetoden. Finansiella
kostnader redovisas i den period till vilken de hanfor sig.

Valutakursvinster och valutakursforluster redovisas netto.

Inkomstskatter
Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom da den underliggande

transaktionen redovisats i dvrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt redovisas i ovrigt totalresultat eller i eget
kapital.

Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhalias avseende aktuellt ar, med tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller i
praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hér aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansrakningsmetoden, pa alla temporéra skillnader som uppkommer mellan det
skattemassiga vardet pa tillgangar och skulder och dess redovisade varden. Temporara skillnader beaktas inte vid redovisning av
goodwill eller for den initiala redovisningen av ett tillgangsforvdrv eftersom férvdrvet inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt
resuitat, Vidare beaktas inte heller tempordra skillnader hanférliga till andelar i dotterbolag som inte férvantas bli aterférda inom
overskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur och i vilken jurisdiktion de underliggande tillgdngarna eller
skulderna forvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som
ar beslutade eller aviserade per balansdagen och som forvantas géalla i den jurisdiktion ndr den berdrda uppskjutna skattefordran
realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar
sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte l&ngre bedéms sannolikt
att de kan utnyttjas. Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas om det finns en legal ratt att kvitta kortfristiga
skattefordringar mot kortfristiga skatteskulder och den ubpskjutna skatten dr hdnforlig till samma enhet i koncernen och samma
skattemyndighet.
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Iimmateriella tiligangar

[':, En immateriell tillgang redovisas om det dr sannolikt att de framtida ekonomiska fordelarna som kan hanforas till tillgdngen kommer
c.,ntlllfalla foretaget samt att anskaffningsviardet kan berédknas pa ett tillforlitligt sdtt. En immateriell tilgang varderas till anskaffningsvirde
da den tas upp for forsta gangen i den finansiella rapporten. Immateriella tiligangar med begransad nyttjandeperiod redovisas till
._m..l,anskaf ningsvarde minskat med avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Immateriella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt
"”::, over tillgangens beddmda nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden omprdévas vid varje bokslutstillfalle och justeras vid behov. Nér
tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i férekommande fali tillgangens restvarde.

Immateriella tillgdngar med obestdmbar nyttjandeperiod provas arligen for nedskrivningsbehov samt i de fall det foreligger indikationer

pa en nedskrivning kan behovas. Aven for de immateriella tillgdngarna med obestdmbar nyttjandeperiod gérs en omprévning av
nyttjandeperioden vid varje bokslutstillfalle.

Goodwill

Goodwill varderas till anskaffningsvarde minus eventuella ackumulerade nedskrivningar. Goodwill fordelas till kassagenererande
enheter som véntas gynnas av rorelseférvirvets synergieffekter. Goodwill representerar skillnaden mellan anskaffningsvardet och det
verkliga virdet av forvarvade tillgangar, 6vertagna skulder samt eventualforpliktelser. De faktorer som utgor redovisad goodwill dr

fraimst kundstocken och geografiska ldget. Goodwill anses ha en obestambar nyttjandeperiod och provas darmed minst arligen for
nedskrivningsbehov.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintakter och/eller vardestegringar. Forvaltningsfastigheter
redovisas initialt till anskaffningsvédrde, inkluderat direkt hanforliga transaktionskostnader. Efter den initiala redovisningen redovisas
forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Verkligt varde baserar sig i forsta hand pa avkastningsbaserade varderingar enligt

kassaflodesmodellen vilket innebdr att framtida kassafloden som fastigheten térvantas generera prognostiseras och diskonteras till ett
nuvarde.

For mer information om vardering av Gelbas forvaltningsfastigheter, se Not 15 Forvaltningsfastigheter.

Savil orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i resultatrakningen. Den orealiserade vardefGrandringen beraknas
utifran varderingen vid periodens slut jamfért med varderingen vid periodens borjan alternativt anskaftningsvdrdet om fastigheten
forvarvats under perioden med hansyn till periodens investeringar.

Tillkommande utgifter aktiveras nar det dr troligt att framtida ekonomiska fordelar forknippade med utgitten kommer att erhallas av
koncernen och dirmed ar virdehdjande, samt att utgiften kan faststéllas med tillforlitlighet. Ovriga underhallskostnader samt
reparationer resultatférs I6pande i den period de uppstar.

Koncernen omklassificerar en fastighet fran en forvaltningsfastighet endast ndar en andring i anvandningsomradet sker. En dndring i

anviandningsomradet sker nar fastigheten uppfyller eller upphor att uppfylia definitionen av forvaltningsfastighet och det finns bevis for
andringen i anvandningsomradet.

Rorelsefastigheter

Rorelsefastigheter ar fastigﬁeter som innehas for produktion och tillhandahallande av varor eller tjanster, lagring eller administrativa
dndamal. For fastigheter med blandad anvédndning, da en del av fastigheten innehas | syfte att generera hyresintidkter och/eller
vardestegring ach en annan del anvands i rorelsen gér koncernen en bedomning om delarna kan saljas var tor sig. Om sa ar fallet delas
fastigheten upp i en forvaltningsfastighet och en rorelsefastighet. Om delarna inte bedéms kunna sdljas var for sig klassificerar Gelba
fastigheten som en férvaltningsfastighet om den del som anvdnds i rérelsen uppgar till hégst 10 procent av den totala fastigheten.
Annars klassificeras hela fastigheten som en rorelsefastighet. Rorelsefastigheter presenteras som en del av materiella
antdggningstillgangar. Se saledes nedan foér information om vardering och avskrivningsprinciper.
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“:}Materiella antaggningstillgangar
l~Materiella anldggningstillgdngar redovisas i koncernen till anskaffningsvarde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och

eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvirdet ingar inkdpspriset samt utgifter direkt hanforbara till tillgdngen for att bringa den p3

?ﬁ%plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.

2

E;;}Det redovisade virdet for en tillgang tas bort fran balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller nar inga framtida ekonomiska

“lesrdelar vantas fran anviandning eller utrangering/avyttring av tillgdngen. Vinst eller fdriust som uppkommer vid avyttring eller
utrangering av en tilleang utgdrs av skillnaden melian forséljningspriset och tillgangens redovisade viarde med avdrag for direkta

forsdliningskostnader. Vinst och forlust redovisas som 6vrig rorelseintdkt/-kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvirdet endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar férknippade
med tillgangen kommer att komma koncernen till del och anskaffningsvardet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjirt 6ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod. De berdknade nyttjandeperioderna ar:
- Maskiner och inventarier 5-10 ar

Anvianda avskrivningsmetoder, restvdarden och nyttjandeperioder omprovas vid varje ars slut.

Nedskrivning av icke-finansiella tillgangar

Koncernen genomfor ett nedskrivningstest i det fall det foreligger indikationer pa att en viardenedgang har skett i de materiella eller
immateriella tillgdngarna, det vill sdga narhelst handelser elier fordandringar i forhallanden indikerar att det redovisade vardet inte ar
atervinningsbart. Vidare provas tillgangar med en obestambar nyttjandeperiod, det vill saga koncernens goodwill, arligen for
nedskrivningsbehov genom att tillgdngens atervinningsvarde berdknas, oavsett om det foreligger indikationer pa en vardenedgang eller
ej.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade vdrde dverstiger dess atervinningsvdrde. Ett atervinningsvdrde
utgdrs av det hégsta av ett nettofdrséljningsvarde och ett nyttjandevdrde som utgor ett internt genererat varde baserat pa framtida
kassafloden. Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pa de l[dgsta nivaer dar det finns separata identifierbara
kassafloden (kassagenererande enheter). Dd nedskrivningsbehov identifierats for en kassagenererande enhet (grupp av enheter)
fordelas nedskrivningsheloppet i férsta hand till goodwill. Ddrefter gors en proportionell nedskrivning av ovriga tillgangar som ingar |
enheten (gruppen av enheter). Vid berdkning av nyttjandevardet diskonteras framtida kassafidden med en diskonteringsfaktor som
beaktar riskfri ranta och den risk som ar forknippad med den specifika tillgangen. En nedskrivning belastar resultatrdkningen.

Tidigare redovisad nedskrivning aterférs om atervinningsvardet beddms dverstiga redovisat varde. Aterféring sker dock inte med ett
belopp som &r storre dn att det redovisade védrdet uppgar till vad det hade varit om nedskrivning inte hade redovisats i tidigare
perioder. En eventuell aterféring redovisas i resultatrakningen. Nedskrivning av goodwill aterfors dock aldrig.

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tiligang i ett foretag och en finansiell skuld i ett annat
foretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan; andra langfristiga viardepappersinnehav,
andra |langfristiga fordringar, kundfordringar och 6vriga fordringar. Bland skulderna ingar [aneskulder, leverantérsskulder och dvriga

skulder. Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats. Koncernen har finansiella instrument i féljande
kategorier:

- Finansiella tillgdngar viarderade till upplupet anskaffningsvarde
- Finansiella tiligangar varderade till verkligt varde via resultatet

- Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde
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Ej;:Redovisning och borttagande

LoFinansiella tillgdngar och skulder redovisas ndr koncernen blir en part enligt instrumentets avtalsmdassiga villkor. Transaktioner med

Efgﬁfinansiella tillgangar redovisas pa affdrsdagen, som dr den dag da koncernen férbinder sig att forvdrva eller avyttra tiligangarna.

E;%Kundfordringar redovisas nar faktura har skickats. Skulder redovisas nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger

Cqatt betala, dven om faktura @nnu inte har mottagits. Leverantérsskulder tas upp nar faktura har mottagits.

o

HEn finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen (heit eller delvis) ndr rattigheterna i kontraktet har realiserats eller forfallit, eller nar
koncernen inte ldngre har kontroll dver den. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen (helt elier delvis) nadr forpliktelsen i avtalet
fullgors eller pa annat satt utslacks. En finansiell tillgang och en finansiell skuld nettoredovisas i balansrdkningen nar det foreligger en
legal ratt att kvitta de redovisade beloppen och avsikten ar att antingen reglera nettot eller att realisera tillgangen samtidigt som

skulden regleras. Vinster och férluster fran borttagande ur balansrakning samt modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och viirdering
Finansiella

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgangar som ar skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell for forvaltning av
tilgangen och karaktdren pa tillgangens avtalsenliga kassafléden. Instrumenten klassificeras i nagon av féljande kategorier;

- Upplupet anskaffningsvarde
- Verkligt varde via resultatrakningen

Finansiella tillgdngar klassificerade till upplupet anskaffningsvérde innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafldden
som endast dr betalningar av kapitalbelopp och rinta pa det utestaende kapitalbeloppet. Finansiella tillgangar som &r klassificerade till
upplupet anskaffningsvarde varderas initiait till verkligt varde med tilldgg av transaktionskostnader. Efter forsta redovisningstillfillet
virderas tillgdngarna enligt effektivrintemetoden. Tillgdngarna omfattas av en f6rlustreservering for férvantade kreditfériuster.
Koncernens finansiella tillgangar som ar skuldinstrument utgérs av hyres- och kundfordringar och likvida medel och hanférs alla till
kategorin upplupet anskaffningsvarde.

Egetkapitalinstrument: klassificeras till verkligt varde via resultatet om de halis f6r handel. | sadana fall redovisas omvarderingar i
resultatet. Om egetkapitalinstrument inte innehas fér handel kan ett oaterkalleligt val goras att kiassificera dem till verkligt varde via
ovrigt totalresultat utan efterfoljande omklassificering till resultatet.

Koncernen innehar egetkapitalinstrument inom bade kategorin verkligt varde via resultatet. Innehaven rir agande i noterade och
onoterade foretag tillika en bostadsrattsforening.

Verkligt virde faststélls enligt beskrivning i Not 17 Finansiella instrument.

Finansiella skulder

Koncernens samtliga finansiella skulder (laneskulder, leverantérsskulder och dvriga skulder) klassificeras till upplupet
anskaffningsvirde. Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvdarde varderas initialt till verkiigt vdrde inklusive
transaktionskostnader. Efter det férsta redovisningstillfdilet varderas de enligt effektivrantemetoden.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i
atminstone 12 manader efter balansdagen. Lanekostnader redovisas i resultatrakningen i den period till vilken de hanfoér sig. Upplupen

rénta redovisas som en del av kortfristig upplaning fran kreditinstitut, i det fall rantan férvantas regleras inom 12 manader fran
balansdagen.

Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i Not 17 Finansiella instrument.
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i-Nedskrivning av finansiella tillgangar

W

~Finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till verkligt vérde via resultatet, omfattas av nedskrivning fér férviantade

yrromd

hkreditforiuster. Harutover omfattar nedskrivningen dven leasingfordringar och avtalstillgangar som inte vérderas till verkligt virde via

Jeresultatet. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 &r framatblickande och en férlustreservering gérs nir det finns en exponering

(¢}
(]
-
£~

for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet f&r en tillgang eller fordran. Forvantade kreditforiuster aterspeglar nuvirdet av
alla underskott i kassafloden hanforliga till fallissemang antingen for de ndstkommande 12 manaderna eller f6r den férviantade
aterstaende |6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kreditférsamring sedan forsta

redovisningstillifallet. Forvdntade kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvigt utfall som beaktar flertalet scenarier
baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den forenklade modellen tillampas f6r hyres- och kundfordringar, avtalstillgangar och ovriga fordringar. En foriustreserv redovisas, i
den férenklade modellen, for fordrans eller tiligdngens férvintade aterstaende l6ptid.

For ovriga poster som omfattas av forvantade kreditforiuster tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje
balansdag, redovisas en forlustreserv fér de ndstkommande 12 manaderna, aiternativt for en kortare tidsperiod beroende pa
aterstdende |0ptid (stadie 1). Om det har skett en vdsentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfallet redovisas en
forlustreserv for tillgangens aterstaende 16ptid {stadie 2). For tillgangar som bedoms vara kreditforsamrade reserveras fortsatt for
férvantade kreditfériuster for den aterstaende Optiden (stadie 3}. Fér kreditférsdmrade tillgdngar och fordringar baseras berdkningen

av ranteintdkterna pa tillgangens redovisade vdrde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som i féregdende
stadier.

Virderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika metoder for olika kreditriskexponeringar. | den forenklade metoden som
tilldmpas for koncernens hyres- och kundfordringar samt avtalstillgangar baseras pa historisk kreditforlustprocent komhinerat med
framatblickande faktorer. Ovriga fodringar och tiligdngar skrivs ned enligt en ratingbaserad metod genom extern kreditrating.
Forvintade kreditforluster virderas till av produkten av sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang samt exponeringen vid
fallissemang. For kreditforsdmrade tillgangar och fordringar gors en individuell bedomning dar hansyn tas till historisk, aktuell och
framatblickande information. Varderingen av forvintade kreditforluster beaktar eventuella sdkerheter och andra kreditférstarkningar
form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplupet anskaffningsvarde, det vill saga, netto av bruttovarde och
forlustreserv. Férandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Varulager

Kohcernens varulager bestar dels av sedvanligt varulager f6r produkterna som saljs inom koncernens halsa- och livsstilsverksamhet och
dels av mark som fdrvarvas i syfte att sdljas vidare och alltsa inte innehas for forvaltning eller vardestegring. Varulagret varderas till det
ldgsta av anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet. Anskaffningsvdrde berdknas enligt den sa kallade forst-in-fGrst-ut principen
och inkluderar utgifter som uppkommit vid forvarvet av lagertillgdngarna och transport av dem till deras nuvarande plats och skick.
Nettoforsaljningsvardet definieras som forsadljningspris reducerat for forsaljningskostnader.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgdngliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut. Nyttjad
checkrakningskredit redovisas som upplaning bland kortfristiga skulder.

Eget kapital .

Samtliga foretagets aktier &r stamaktier, vilket redovisas som aktiekapital. Aktiekapitalet redovisas till dess kvortvirde och
dverskjutande del redovisas som Ovrigt tillskjutet kapital. Transaktionskostnader som direkt kan hanféras till emission av nya
stamaktier redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag fran emissionslikviden.
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I.-En avsdttning redovisas i balansrakningen nar foretaget har en befintlig legal eller informell férpliktelse som en {6ljd av en intréffad

M handelse ach det &r troligt att ett utfldde av ekonomiska resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen samt en tillf6rlitlig
E%uppskattning av beloppet kan goras. Ddr effekten av nér i tiden betalning sker &r visentlig, berdknas avsattningar genom diskontering
ﬁ%av det férvantade framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvirde

t~och, om det dr tillampligt, de risker som dr forknippade med skulden. Avsattningar omprovas vid varje bokslutstilifalle.
("~}

Presentkort

Vid forsaljning av presentkort redovisas hela beloppet som en kortfristig skuld och redovisas som en intéakt forst nér presentkortet
utnyttjas, alternativt nar dess giltighet gatt ut.

Eventualforpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas ndr det finns ett maéjligt atagande som harrdr fran intraffade handelser och vars forekomst bekréftas
endast av en eller flera osdkra framtida handelser eller nar det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa
grund av det inte dr troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas.

Statliga bidrag

Statliga bidrag redovisas forst nar det foreligger rimlig sikerhet att bidraget kommer att erhallas och att koncernen kommer att
uppfylia de villkor som ar forknippade med bidraget. Statliga bidrag hanfdrliga till tillgdngar redovisas i rapport dver finansiell staflning
genom att bidraget reducerar tillgdngens redovisade vdrde, vilket innebdr att bidraget periodiseras under tillgangens nyttjandeperiod |
form av ldgre avskrivningar. Bidrag hanforliga till resultatet redovisas som ovriga intakter. Bidrag periodiseras systematiskt i arets
resultat pd samma sitt och 6ver samma perioder som de kostnader bidragen ar avsedda att kompensera for.

Kassaflode
Kassaflodesanalysen upprittas enligt den indirekta metoden. Detta innebadr att resultatet justeras med transaktioner som inte medfért
in- eller utbetalningar samt for intakter och kostnader som hanfors till investerings- och/eller finansieringsverksamheten.

Not 2 Nya och @ndrade redovisningsstandarder som galler fran och med riakenskapsaret 2022

Det finns inga IFRS-standarder eller IFRIC-uttalanden som har tratt i kraft under aret som har haft nagon vasentlig inverkan pa
concernen. Inga nya eller dndrade IFRS-standarder har fortidstillampats. Koncernen anser inte heller att nagra av de standarder som
dnnu inte tratt ikraft kommer att fa en vasentlig paverkan pa koncernens finansiella stallning eller resultat.

Not 3 Vasentliga uppskattningar och bedomningar

Vid uppréttandet av de finansiella rapporterna maste foretagsledningen och styrelsen gora vissa beddmningar och antaganden som
paverkar det redovisade vdrdet av tillgangs- och skuldposter respektive intékts- och kostnadsposter samt ldmnad information i 6vrigt.
Beddmningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen beddmer vara rimliga under radande
omsténdigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedomningar om andra férutsattningar uppkommer. Uppskattningarna
och antagandena utvdrderas I6pande och beddms inte innebdra nagon betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade varden for
tilgdngar och skulder under nidstkommande rikenskapsar. Andringar av uppskattningar redovisas i den period dndringen gors om
dndringen endast paverkat denna period, eller i den period dndringen gors och framtida perioder om andringen paverkar bade aktuell

period och framtida perioder. Nedan beskrivs de beddmningar som dr mest vdsentliga vid upprattandet av foretagets finansiella
rapporter.

Innehav i andra foretag

Koncernen har i vissa fall innehav i andra foretag dar innehavet ligger runt 50 %. For dessa foretag gors en beddmning om koncernen
nar bestdmmande inflytande, gemensamt bestimmande inflytande eller enbart ett betydande inflytande. | det fall kancernen anser att
bestimmande inflytande féreligger konsolideras féretaget som ett dotterféretag. | det fallet koncernen gor bedémningen att det ar ett

gemensamt bestdmmande inflytande redovisas innehavet i enlighet med IFRS 11 Samarbetsarrangemang och i det fall Gelba anser att
koncernen enbart har ett betydande inflytande i investeringsobjektet redovisas det som ett intresseféretag.
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E:;ngfirvaltningsfastr‘gheter
;:ERedovisningen ar specielit kdnslig for de bedomningar och antaganden som ligger till grund f6r virderingen av férvaitningsfastigheter.
E%Ffjrvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, vilket faststalls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvirde.

Eg‘{%\/ésentliga beddmningar har darmed gjorts avseende bland annat kalkylranta och direktavkastningskrav som baseras pa virderarnas

gj-;;ierfa renhetsmassiga beddmningar av marknadens forrantningskrav pa jamfdrbara fastigheter. Bedémningar av kassaflodet for drifts-

el
~och underhallskostnader ar baserade pa faktiska kostnader men ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter.
For mer information om indata och bedomningar vid vardering av forvaltningsfastigheter, se Not 15 Forvaltningsfastigheter.

Forsdlining av férvaltningsfastigheter samt mark

Koncernen sdljer tidvis forvaltningsfastigheter som redovisas till verkligt viarde i enlighet med IAS 40 Forvaltningsfastigheter, Avyttring
av en forvaltningsfastighet ska i enlighet med |AS 40 ske det datum som mottagaren erhailer kontrollen dver férvaltningsfastigheten.

Tidpunkten for overforing av kontroll ska bestammas i enlighet med kriterierna for nar en skyldighet har fullgjorts i enlighet med IFRS
15 Intdkter fran avtal med kunder. Kontroll omfattar mojligheten att hindra andra féretag fran att styra anvandningen av, och erhalla
fordelarna fran, en tillgang. Indikatorer pa att kontroll har dvergatt till képaren omfattar bland annat att képaren har den legala

dganderitten till tillgangen och att kdparen har de betydande risker och fordelar som ar forknippade med dgandet av tillgangen. Att
bestimma nar kontroll overgar ar forknippat med vasentliga bedémningar.

Vidare séaljer koncernen mark som forvarvats i syfte att styckas och sdljas vidare. Denna mark har saledes klassificerats som varulager |
samband med forvarvet och vid farsdljning av tillgangarna blir samtliga steg i femstegsmodellen tillampbara. Utéver att koncernen ska
bedéma nir kontroll 6vergar fran koncernen till képaren, kommer Gelba dven behdva goéra vasentliga bedomningar avseende antalet

prestationsataganden i avtalet. Ett prestationsatagande ar de l6ften koncernen lovar att uppfyila i avtalet och de ska vara distinkta
bade i sig sjdlva och inom ramen for avtalet.

Gelba anser att kontroll over saval en forvaltningsfastighet som av marken tvergar den dag som parterna ingar och signerar avtal om
dver|atelse av aktierna i bolaget som innehar fastigheten/marken. Fran det datumet ar koparen legal dgare av fastigheten/marken och

ir utsatt for virdestegringar respektive virdeminskningar hianforliga till tillgangen vilka anses vara de sarskilt mest visentliga risker och
fordelar som ar forknippade med dgandet av férvaltningsfastigheter/mark.
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- Not 4 Hyresintékter

;::ESamtliga hyreskontrakt fran fastighetsforvaltningen klassificeras som operationella leasingavtal. Hyrorna for kontrakten betalas

5 manadsvis och kvartalsvis.
tﬂlrb

(V)
("

2022-01-01 2021-01-01

3 Hyresintiikter - . o ) -2022-12-31 - 2021-12-31
Kommersiella fastigheter 62 536 91 303
v o 62 596 91303

Kontraktfarfallostrukturen avseende koncernens bestdnd av kommersielia fastigheter framgar av nedanstdende tabell, dar

kontraktsviarde avser arsvarde. Den vanligaste [0ptiden pa ett nytecknat kontrakt ar 1-25 ar med en uppsagningstid om 9-18 manader.

Den genomsnittliga aterstdende kontraktsldngden i portfoljen uppgar till 10 ar.

Kontraktsvird Andel av
Kﬂntraktfﬁrfallostruk_t_ur o . o ) A_r]f_a__t kqntrakt e (tkr) vardet
uKommersfeHa fastigheter
2023 37 4967 7%
2024 15 5326 1%
2025 8 8267 11%
2026 3 8829 12%
2027+ ‘ - o L o 12 44657 62%
Summa | } 13 72 046 99%
Vakanta lokaler 5 250 11%
Interna kontrakt 0 0%
Ombyggnadsprojekt 0 0%
Bostader 22 1486 68%
Garage och p-platser J 5 450 21%
Summa - - L o e . _ 102 2 186 100%
Totalt | ©177 74232

Det enskilt storsta kontraktet som den enskilt storsta hyresgdsten star for svarar for ca 19 procent av koncernens totala hyresintékter.

Avtalade framtida hyresintakter

Avtalade hyresintakter inom 1 ar

Avtalade hyresintdkter mellan 1 och 2 ar

Avtalade hyresintdkter mellan 2 och 3 ar

Avtalade hyresintikter mellan 3 och 4 ar

Avtalade hyresintdakter mellan 4 och 5 ar

Avtalade hyresintidkter senare an 5 ar

Summa

| arets resultat ingdr omsattningshyra till ett varde av 3 707 tkr under 2022 (3 438 tkr under 2021).
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ELENot 5 Intakter fran avtal med kunder
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1 2022-01-01 2021-01-01
e Forsdljning per kundgrupp . L o o _-2022-12-31  -2021-12-31
zflf::.jPriuatpersoner 83 436 64 118
,;-:{ Foretag /7197 46 748
Summa intgkter fran avtal medlunder o 90 633 110 866
Tidpunkt for intaktsredovisning
Intdkter redovisas vic; ett tillfdlle B - 1 53 252 Gé 821~
Intakter redovisias over tii 3 o - . - L 37 381 41 045
Summa intakter fran avtal med kunder 90 633 110 856
Kontraktshfllanser_ B . ) - L 2022-12-31 2021-12-31
Kundfordringar 17 117 25 272
Avtalstillgang 14 991 37 6388
Avtaisskulder 5 ) 31103 36 172

Koncernens kundfordringar forfaller vanligen till betalning melian 10-30 dagar. Vid forsaljning av mark foreligger betalning vanligen 1-5

ar fran avtalsdagen. Saledes forekommer en finansieringskomponent i dessa avtal.

Avtalstillgangar det vill sdga koncernens upplupna intdkter, avser primart forsaljning av mark dar Gelba fullgjort sitt

prestationsdtagande i samband med avtalets tecknande. Avtalstillgangar bokas bort i samband med att slut

avser koncernens forutbetalda intakter, det vill saga periodiserade abonnemangsintakter samt presentkort |

halsa och livsstil.

Utveckling och férsdljining av fastigheter och mark

| avtalen kring markférsaljning bedomer Gelba att avtalet vanligen innehaller tva prestationsataganden, att
formedla totalentreprenaden fran tredje part till kdparen.

Produkt- och tidinsteforsdlining inom hdlsa och livsstil

ikvid erhalls. Avtalsskulder

nom verksamhetsomradet

leverera marken och

Verksamheten inom hélsa och livsstil &r till viss del diversifierad och bestar primart av SPA-behandlingar, utbildning av SPA-produkter,

forsaljning av produkter samt olika typer av abonnemang. Generellt sett beddmer koncernen att respektive produ
uthildningstillfalle utgor egna prestationsataganden. Vad giller abonnemangstjansterna anses de utgéra ett sa ka

kt, behandling och
lat sta-redo-

prestationsatagande, vilket innebdr att koncernen ar redo att leverera sin tjanst nar kunden valjer att utnyttja abonnemanget,

Not 6 Ovriga rorelseintikter

2022-01-01  2021-01-01
Ovriga rrelseintikter ) ) - -2022-12-31 - 2021-12-31
Realisationsresultat avyttring av dotterféretag 16 468 2 148 357
Ovrigt i B84 1508
Summa R ) 17352 2149 865
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(- Not 7 Fastighetskostnader

2022-01-01 2021-01-01

2 _ . , e =2022-12-31 - 2021-12-31
Eg@%r{)rift och underhéllskustnager 92 937 81 028
{IFastighetsskatt 4 110 4 085
:;ERedouisad fas'tighetskustnad 1Az 85113

Not 8 Arvode till revisor

Copia Revision AB

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

Revisionsuppdraget
Annan revisionsverksamhet
Skatteradgivning

Ovriga tjanster

Summa

Not 9 Anstadllda och personalkostnader

2022-01-01 - 2022-12-31

Medelantal Varav kvinnor,

Varav man,

780 800
0 0

0
1 0 0
780 800

Med revisionsuppdrag avses revisorns arbete fér den lagstadgade revisionen och med revisionsverksamhet olika typer av
cvalitetssdkringstjdnster. Ovriga tjdnster dr sddant som inte ingdr i revisionsuppdrag eller skatteradgivning.

2021-01-01 -2021-12-31
Medelantal Varav kvinnor, Varav man,

Medelantalet anstillda anstﬁlldg___ procent % procent % ansté_i_ﬂda procent % procent %
_h;oderfti_r“etaget o 7 57% 43% b 50% o o50%
Dotterfdretagen 49 61% ~39% 85 | 66% 34%
Totalt i koncernen 56 91 66% 34%
~2022-12-31 2021-12-31 N

Antal pa Varav kvinnor, Varav man, Antal pa Varav kvinnor,  Varav man,

Konsfordelning, styrelse och ledande befattningshavare balansdagen procent % procent %} balansdagen procent % procent %
Styrelsegdagﬁter - 9 22% 78% 11 18% 82%
Verkstéllande direktor och dvriga ledande befattningshavare 1 100% 1 _}20% 5 Of}l
Totalt t koncernen 10 12 25% 75%

Personalkostnader

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31  -2021-12-3%1

Moderfdretaget

Styrelse och évriga ledande befattningshavare

Loner och andra ersattningar 13 392 16 172
Pensionskostnader 547 499
Ovriga personalkostnader , 0 0
Summa 13 939 16 671
Ovriga anstdllda

Loner och andra ersattningar 2 193 2619
Sociala avgifter 4 957 6 403
Pensionskostnader 182 223
Ovriga personalkostnader N 0 0
Summa B ) 7332 9 245
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—+Dotterforetag
le . .
E':-»Styrelse och évriga ledande befattningshavare

[

EE;Lﬁnear och andra ersattningar 1706 1618
vssociala avgifter 536 508
ﬁ:ﬁPensianskostnader 306 306
?%Ovrigipersmlilkostnader R _ o _ . ‘ . 0
Summa 2 548 2432
Ovriga anstdllda
Loner och andra ersattningar 21311 29 109
Sociala avgifter 6575 14 695
Pensionskostnader 1191 2011
Ovriga personalkostnader | - o . ) 0 0
Summa 29 077 45 815
Tota[ti koncernen - o - 52 895 7;1”;?:-

Not 10 Leasing - leasetagare

Gelba delar in sina leasingavtal i tre klasser av nyttjanderattstiligangar: Lokaler, maskiner och fordon. | nedan tabell presenteras Gelbas

utgdende balanser avseende nyttjanderattstillgangar och leasingskulder samt forandringarna under aret;

Nyttjanderattstillgdngar

Maskiner Lokaler Fordon Totalt Leasingskuld
Ing3ende balans 1 januari 2021 - 6917 19603 1030 27 556 27 556
Tilkomenande avtal - - 0 65805 0 65805 65 805
Avskrivningar pa nyttjanderéttstillgangar 0 -13 285 0 -13 285
Avsluradaayial -6 917 -12 322 -1 030 -20 269 -20 269
Omvirderingar av avtal 0 0 0 0
Rdntekostnader pa leasingskulder -266
_easingavgifter L o o o _ L L -13 019
Utgéend; l;lan:?._} decE_rpher _}.:021 B L 0 - 759' 807 0 59 807 59 807
Tillkommande avtal 0 7763 0 7 763 7 763
Avskrivningar pa nyttjanderéattstillgangar 0 -11 883 0 -11 883
Avslutade avtal 0 0 0 0 0
Omvirderingar av avtal 0 0 0 0
Rantekostnader pa leasingskulder -242
Leasingavgifter B - -11 641
Utgaende balans 31 december 2022 - I 55687 0 55687 55 687
Nedan presenteras de belopp hanforliga till leasingverksamheter som redovisats i resultatrakningen under aret:
2022-01-01  2021-01-01
) L - N o ~ ~ -2022-12-31  -2021-12-31
Avskri:;ingar pa nyttjianderattstiligangar -11 883 -13 285
Rédnhtekostnader pa leasingskulder -242 -266
Kostnader avseende korttidsleasingavtal 0 0
Kostnader for avtal dar den underliggande tiligangen ar av lagt varde 0 0
Kostnader for variabla leasingavgifter ) o o 0
Totala kostnaderhﬁnfﬁr'iiga tillnleasinguerksamheten -12 125 -13 551

Gelba redovisar ett kassautflode hanforligt till leasingavtal uppgaende till 11 883 tkr (13 285 tkr) for rakenskapsaret 2022.

FOr en loptidsanalys av koncernens leasingskulder se Not 25 Finansiella risker.
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Not 11 Finansiella intakter

N

& 2022-01-01  2021-01-01

ﬁ:_:} ) - -2022-12-31 - 2021-12-31

EE%'Tngéngar och skulder virderade till upplupet anskaffningsviarde:

d Nettovinster finansiella placeringar 13370 1000
Ranteintakter fran hyres- och kundfordringar 0 0
Rdanteintakter Ovriga finansiella tillgangar B 2 708 4573
Summa rénteintékter enligt effektivrantemetod 16 078 5573
Summa finansiella intédkter 16 078 5573
Not 12 Finansiella kostnader

2022-01-01 2021-01-01

B - 2022-12-_31 - 2021-12-31

Tillgdngar och skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde:
Rintekostnader 16 504 19 442
Rintekostnader pa leasingskulder 0 266
Nedskrivningar finansielia placeringar 490 0
Ovrigt 160 0
Summa réintekostnader enligt effektivrantemetod 17 154 19 708
Summa finansiella kostnader 17 154 19 708
Not 13 Skatt

2022-01-01 2021-01-01
Aktuell skatt -2022-12-31 -2021-12-31
Aktuell skatt pd arets resultat 2279 -807
Justeringar avseende tidigare r 3 o 0 0
Summa aktuell skatt 2279 -807
Uppskjuten s‘kattj B ) . L - _ .
Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader 14 397 30 951
Summa uppskjuten skatt 14 337 30 951
Redovisad skatt i resultatrakningen 16 676 30 144

Koncernen har inga skatteposter som redovisas i ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.
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E% 2022-01-01  2021-01-01

E;?Aus__'_c._.'::im Eing av effektiv skattesats o o -2022-12-31  -2021-12-31

%gﬂesultat fore skatt -32 502 2 608 878

:Si;)skatt enligt gdllande skattesats for koncernen 6 695 -537 428

{-Skatteeffekt av:

“Ej skattepliktiga intakter 18 273 508 569
Ei avdragsgilla kostnader -471 645 -131
Skatt hanfarlig till tidigare ar 0 -1 451
Ovriga temporira skilinader 0 0
Effekt av framtida dndrade skattesatser 0 0
varigt_ ) ) o 298

Redovisad skatt -16 676 -30 144
Effektiv skattesats -51% 1%
Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
| nedanstaende tabeller specificeras skatteeffekten av de temporara skillnaderna:
Forvaltnings-
Uppskjuten skatteskuli . fastigheter Summa
Ingéendelredu;i;at varde 2022-01-01 105 075 105 075
Redovisat:
{ resultatet 14 397 14 397
Forsaljningar - ! o L _-1265 -1 265
Utgaende r;dwis;t uéir-c-i_:ZDZZ-lZ-?-l 118 207 118 207
Farvaltnings-
Uppskjuten skatteskuld i - fastigheter Summa
Ingaende redovisat varde 262i-01-01 863 184 863 184
Redovisat:
| resultatet 30 951 30 951
| Ovrigt totalresultat B B -789 060 -789 060
Utgdende redovisat varde 2021-12-31 105 075 105 075
Not 14 Immateriella tillgangar
Goodwill ) ) 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 5603 37 463
Anskaffning 0 0
Forsidljning och utrangeringar ,, 0 -31 860
Utgaende anskaffningsvarde 5 603 5603
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -3 362 -18 382
Arets nedskrivningar -1 120 -1 121
Omklassificering 0 0
Forsdljning och utrangeringar 0 16 141
Utgﬁgr;;e ac-lzumulerade:eds.kri;ningar o S - -4 482 -3 362
Utgaende redovisat varde 1121 2241
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Nedskrivningsprovning

[~

-----

G0 Koncernen nedskrivningsprovar immateriella anldggningstillgangar med obestdmbar nyttjandeperiod arligen vilket utgors av goodwill.

“hKoncernens goodwill pd 1 121 tkr (2 241 tkr) har uppkommit i samband med att Sturebadet internt har investerat i immateriella

W

")

g::‘genheter), vilket for koncernen utgor kassafiode 2022 Sturebadet.

]

cotillgangar. Goodwill nedskrivningsprovas pa de lagsta nivaerna dar det finns separata identifierbara kassafioden (kassagenererande

Nedskrivningsprovningen for koncernens goodwill bestar i att bedéma om enhetens atervinningsvdrde ar hogre an dess redovisade

virde for respektive kassagenererande enhet som goodwillen tillhdr. Atervinningsvardet har beridknats pd basis av enhetens

nyttjandevarde, vilket utgor nuvdrdet av enhetens forviantade framtida kassafléden.

Not 15 Forvaltningsfastigheter
Gelbas fastighetsbestand bestar av 28 st fastigheter (26 st), vilka i huvudsak dar kommersielia fastigheter.

Forvaltningsfastigheter

Ingaende redovisat virde

Forvarv under aret

Investeringar i befintliga fastigheter
Ombklassificeringar

Forsaliningar

Orealiserade vardeforandringar

Utgdende redovisat varde

Verkligt virde forvaltningsfastigheter

Kommersiella fastigheter

PP il o — i L L )

Summa

Varderingsprocess

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt viarde, dvs ett bedémt marknadsvdrde per bokslutsdagen. For att sakerstalla att

2023;12-31 2021-12-31
1 2251‘:21 j 6325871
0 0

33 454 77 297

0 -5 313 237

-39 000 0

_ 60714 136 590
1281 6895 1226 521

, 2022-12-31 2021-12-31
1281 689 | 1226521
1281 689 1226521

viarderingarna blir riattvisande anvands oberoende externa virderingskonsulter, Fastighetsbestandet varderas under varderingshierarki
niva 3 vilket innebir att all indata i virderingsmodellen inte ar observerbara. Fastighetsbestandet varderas minst en gang per ar.
Samtliga fastigheter besiktigas inte vid varje virdering utan med avtalad periodicitet utifran alder, anvandning och hyresavtalens langd.

Under 2022 har Forum Fastighetekonomi AB anlitats for att uppskatta marknadsvardet av fastighetsinnehavet. Arvodet for

varderingarna ar inte beroende av fastigheternas marknadsvdrden. De externa varderingarna utfors av auktoriserade/certifierade
virderare. Samtliga fastigheter har viarderats av externa viarderare med erkdnda kvalifikationer minst en gang per ar. Huvudmetod for
utforda virderingar utgérs av en modell i vilken framtida kassafléden och ett berdknat restvarde nuvardeberdknas (DCF-metoden).
Marknadsvirdet for byggratter dr berdknat fran en ortsprismetod. Byggratter for byggratter ar berdknat fran en ortsprismetod.
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"“Marknadsvardet definieras av vdrderarna utifran definitioner i RICS Red Book, samt VS {International Valuation Standards). Syftet med
Eff’ﬁvérderingen dr att bedéma de olika varderingsobjektens marknadsvarde. Med marknadsvdrde avses det mest sannolika priset vid en
Ef;gnormal forsaljning av varderingsobjektet pa den 6ppna marknaden. En kassaflédesanalys baseras pa uppskattningar av respektive
E}E}fastighets langsiktiga avkastningsférmaga. Metoden innebdr en analys av férviantade framtida betalningsstrémmar en férvaltning av
™respektive fastighet antas generera. | kassaflédeskalkylen gors en nuvdrdesberdkning av de uppskattade betalningsstrémmar

fastighetsinnehavet ger upphov till under en kalkylperiod, samt en nuvardesberdkning av ett restvdrde vid slutet av kalkylperioden.

Restvdardet berdknas genom att det bedomda driftnettot aret efter sista kalkylaret evighetskapitaliseras med ett asatt individuelit
direktavkastningskrav. Kalkylperioden anpassas till lingden av befintliga hyresforhallanden. Ett nuvirde av kassaféde och restviarde
diskonteras med en vald kalkylrdanta. Varje antagande om en fastighet bedoms individuellt utifran tillgdnglig kunskap betriffande
fastigheten samt de externa varderarnas marknadsinformation och erfarenhetsbeddtmningar.

+ Effektiv hyresintakt

- Drift och 16pande underhall, periodiskt underhallskostnader, fastighetsskatt
= Driftnetto

- Avdrag for investeringar

= Driftnetto efter investeringar

Hyresintakter

Hyreintakter har berdknats utifran befintliga hyresavtal fram till avtalstidens slut. Efter denna tidpunkt har en bedémning gjorts av
marknadsmaissiga villkor betrdffande hyresniva, eventuella tillagg och indexklausuler. Lokalhyreskontrakt vilka beddms
marknadsmadssiga har lagts tilt grund f6r bedomningen under hela kalkylperioden. Marknadsmadssiga hyresvillkor antas férlangda pé
of6randrade villkor efter utgangen av nuvarande kontraktsperiod. For 6vriga kontrakt har en justering till den idag beddmda
marknadsmaéssiga hyresnivan forutsatts vid ndstkommande omférhandlingstillfdlle.

Drifts- och underhallskostnader

Kostnaderna for drift och underhall ar baserade pa foregaende ars faktiska utfall och/eller erfarenhetsmassiga grunder. Kostnaderna
beddéms komma att utvecklas med inflationen. Det periodiska underhallet dr i varderingarna uppskattade till ett arligt genomsnitt.
Hansyn har tagits till virderingsobjektetens faktiska och férvantade framtida grad av mervdrdeskatteregistrering. Vid vakanser antas av
varderarna ibland att tillfalligt minska kostnaden for drift och underhall.

Investeringsbehov

Vid virdering av fastigheter under om/tillbyggnad eller dér fastighetens skick krdaver omfattande investeringar for att kunna hyras ut

har Gelba informerat varderarna om kvarstaende investeringsbehov. Kvarstaende investeringar har kalkylmassigt behandlats i de
utforda kassaflodesberdakningarna.

Varderingsantaganden, vagt genomsnitt 2022-12-31 2021-12-31

Kaikylperiod 10-15 ar 5-10 ar
Arlig inflation, % 4% 2%
HyresutveE}_(!ing, % ) per ar _ o - . . 4% 2%
Kalkylranta

Kalkylrintan motsvarar marknadens krav pa total avkastning och bestar av realranta, kompensation for inflation samt risktillagg.
Kalkylrantans storlek beror pa marknadens krav pa risktillagg vilket varierar med varderingsobjektets typ, lage, alternativa
anvandningsmojligheter, hyresgast- och kontraktssammansidttning mm. | normalfallet ar kalkylrantan i utforda varderingar ungefar lika
med direktavkastningen plus inflationen. Detta dr i forsta hand en erfarenhetsmadssig relation och innebdr att kalkylrdnteantagandet
inte dr teoretiskt uppbyggt via forrantningskrav pa eget kapital. Vilket i sin tur innebar att kalkylranteantagandet pa fastighetsniva
framst utgar fran den bedémda direktavkastningen vid kalkylslut. Denna direktavkastning dr for varje fastignet bedémd med hjilp av
varderarnas marknadskannedom i kombination med varje fastighets olika kvaliteter. For varderingsobjektet med férhallandevis langa

hyreskontrakt med hyresgadster vilka bedéms vara relativt sakra betalare, har det ibland bedomts vara |lampligt med differentierade
kalkylrantor for drifthetton respektive restvarde.
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¢hRestvadrdet vid kalkylslut berdknas normalt utifran ett bedomt direktavkastningskrav pa det prognostiserade driftnettot vid kalkylstut. |
Jospeciella fall- kan restvardet vid kalkylslut sdttas utifran en bedémning av ett dterstdende markvirde (exempelvis da byggnaden #r

e i
E'*~|5aner|ngsmogen).
5

()

Kanslighetsanalys, verkligt varde

Forandring an_tagande pa ] 12022-12-31 2021-12-31

Direktavkastning restvirde 0,5%/-0,5% -6 280 7127 -29 900 35 054
Kalkylranta 0,5%/-0,5% -6 932 7129 -38 136 40 503
Langsiktig vakansgrad - 5% e —e i Y ot e i A

Se Not 29 Stéllda sdkerheter och eventualforpliktelser for information om anldggningstillgangar som stallts som sdkerhet.

Not 16 Materiella anldaggningstillgangar

Summa
materiella
Rdrelse- Maskiner och  anliggnings-
Anskaffningsvdérde ) N fastigheter inventarier tillgangar
Per 1 januari 2021 o 507 436 117 326 624 762
Inkdp under aret 0 10 724 10 724
Forsatjningar och utrangeringar -507 436 -46 310 -553 746
Ombklassificeringar 0 -5 768 -5 768
Omrakningseffekter ) O h 0 0
Per 31 december 2021 o ] 0 75972 75 972
Inkop und;'léret - 0 7 588 7 588
Forsaliningar och utrangeringar 0 -1 458 -1 458
Omklassificeringar 0 -420 -420
Omrdkningseffekter o o 0 0 0
Per 31 december 2022 o ) L @ 81682 81682
Summa
materiella
Rorelse- Maskiner och  anliggnings-
Ackumulerade avskrivningar _ 3 fa'stigheter inventarier ) tillgéngar_
Per 1 j:mua ri 2021 0 -68 422 -68 422
Arets avskrivningar 0 -4 717 -4 717
Férsaljningar och utrangeringar 0 13614 13 614
Omklassificeringar 0 839 839
Omrakningseffekter ) ] L 0 0 0
Per 31 decemb_e_i 2021 . - N 0 -58 686 -58 686
Arets avskrivningar 0 -4 372 -4 372
Forsaljningar och utrangeringar 0 791 791
Omklassificeringar 0 0 0
Omrakningseffekter - - N 0 0 0
Per 31 december 2022 0 62267 -62 267
Utgaende redovisat varde 31 december 2021 O 17 286 17 286
Utgaende redovisat varde 31 december 2022 0 19 415 19 415
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Eé%\/ﬁrdering av finansiella tillgangar och skulder per 2022-12-31

WD
e
Elf?f Finansiella tillgangar Finansiella tillgangar Finansiella tillgangar Summa
E:i varderade till verkligt varde i  varderade till verkligt vdrde varderade till upplupet redovisat
_Ij_r_*l_ansiella tillgangar . o resultatrakningen via ovrigt totalresuitat anskaffningsvarde virde Verklig}- varde
Ovriga langfristiga fordringar 0 0 172 327 172 327 172 327
Ovriga l&ngfristiga virdepappersinnehav g 0 37 719 37 719 37 719
Hyres- och kundfordringar 0 0 17 117 17 117 17 117
Ovriga fordringar 0 0 A7 778 47 778 47 778
Likvida medel ) . 0 ‘ ) 0 . 417 873 417 873 417 873
Summa 0 0 692 814 692 814 - EBZ 814-
Finansiella tillgangar Finansiella tillgangar Finansiella skulder varderade Summa
virderade till verkligt vardei  varderade till verkligt varde till upplupet redovisat
Finansiella skulder felsultatrﬁkni‘ngen via ovrigt totalresultat anskaffningsvﬁ_r_c_ii ) uﬁrc}re Verkligt uﬁrd?_
skulder till kreditinstitut 0 0 450 535 450 535 450 535
Ovriga ldngfristiga skulder 0 0 0 0 0
Leverantorsskuider 0 0 22 246 22 246 22 246
Ovriga kortfristiga skulder 0 0 43916 43916 43916
Summa 0 0 516 697 516 697 SiE 697
Vardering av finansiella tillgangar och skulder per 2021-12-31
Finansiella tillgangar Finansiella tillgangar Finansiella tillgangar Summa
varderade till verkligt virdei  varderade till verkligt varde virderade till upplupet redovisat
Finansiella tillgangar | resultatrﬁkgingeg via ﬁvrigitotalresultat o arlskaffningsvéirde viarde Verkligt virde
Ovriga langfristiga fgrdringar 0 0 145 677 145 677 145 67.:;
Ovriga langfristiga vardepappersinnehav 0 0 371 664 371 664 371 664
Hyres- och kundfordringar 0 0 25272 25272 25 272
Ovriga fordringar 0 0 61 591 61 591 61 591
Likvida medel 1 J o 0 0 387887 387 887 387 B87
Summa 0 0 992 091 992 091 992 091
Finansiella tillgangar Finansiella tillgangar Finansiella skulder virderade Summa
vdarderade till verkligt virde {  vdrderade till verkligt varde till upplupet redovisat
Finansiella skulder resuitatrﬁlf_tli_ngen via dvript tota_l_:;esultat_ anskaffningsvarde virde Verkligt virde
Skulder till kreditinstitut 0 0 513 426 513 426 ;13 2'.26
Ovriga langfristiga skulder 0 0 D 0 0
Leverantorsskuider 0 0 13 448 13 448 13 448
Ovriga kortfristiga skulder 0 0 44 520 44,520 44 520
Summa r 0 0 571 394 571 394 571 394

Koncernen har inga finansiella tillgangar eller skulder som har kvittats i redovisningen eller som omfattas av ett rdttsligt bindande avtal

om nettning.

Innehav av stéllda sckerheter

| samband med koncernens férsaljning av mark genom aktiedverlatelser forekommer det att koncernen erhaller de sdlda aktierna ater
som sakerhet i form av en pant. Koncernen haller panten i forvar fran det att avtal om aktiedverlatelse har tecknats och handpenning

erhallits, tills dess att kunden betalar slutlikvid och samtidigt erhaller aktierna ater.
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rNot 18 Varulager

et

F: ) N | | 5 2022-12-31 2021-12-31
E%Handelsvaror 638 976
.

EgMark _ * 14991 37688
{IRedovisat virde 15 629 38 514

{
(o
£~

)
|

Not 19 Ovriga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar 2022-12-31  2021-12-31

Fordringar sald mark 10 826 10 736
Ovriga kortfristiga fordringar | 36 952 50 855
Redovisat varde 47778 61 591

Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter

| 2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyror, férutbetalda kostnader 15 485 12 362

Redovisat varde 15 489 12 362

Not 21 Likvida medel

Likvida medel utgdrs av kassa och bank. Koncernens outnyttjade checkrakningskrediter, som ej ingar i likvida medel uppgar till 151 485
tkr (36 500 tkr).

2022-12-31 2021-12-31
Kassa och bank * . ' 4%7 873 _ 387 887
Redovisat varde 417 873 387 887
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M3V nedanstaende tabell:
()

"

o Foretag

Gelba Management AB
Gelba Fastighetsservice AB
Gelba Fastigheter AB
Gelba Gavle AB
Gelba Reserv 3 AB
Steninge Slott AB
Steninge Slott Projekt AB
Steninge Slott Marina AB
Steninge Siott Holding A AB
Steninge Slott Fastighet 3 AB
Steninge Slott Holding B AB
Steninge Slott Holding C AB
Steninge Slott Holding D AB
Steninge Slott Holding E AB
Steninge Slott Fastighet 23 AB
Steninge Slott Holding F AB
Steninge Slott Holding G AB
Steninge Slott Holding H AB
Steninge Slott Fastighet 36 AB
Steninge Slott Fastighet 37 AB
Steninge Slott Holding | AB
Steninge Slott Holding J AB
Gelba Fastigheter 3 AB
Fastighets AB Upplands Vashy
Gelba Fastigheter 4 AB
Gelba Utveckling Syd AB
V Ave Holding AB
Sturebadet Holding AB
Sturebadet AB
Sturebadet Haga AB
Sturebadet Health Care AB
Sturebadet Ldkarmottagning K8
Scilife Clinic AB
Mabir AB
Recapital International BV Nederlanderna
Gelba Fastigheter 5 AB
Fastighets AB Botvid
Julmyra Horse Center AB

Julmyra Horse Center Fastigheter AB
Horsepower Invest AB
MustGo Invest AB
Gelba Fastigheter 6 AB
Gelba Helsingborg AB
Fagtighetgn :angslétten AB

ET

_—— e B 0 i

cnModerféretagets, Gelba Management AB, innehav i direkta och indirekta dotterféretag som omfattas av koncernredovisningen framgar

Organisationsn Sate 2022-12-31 2021-12-31
556343-6848  Stockholm Moderforetag Moderforetag
556529-1902  Stockholm 100,0% 100,0%
556444-7224 Stockholm 100,0% 100,0%
656431-3756  Stockholm 100,0% 100,0%
556736-2339  Stockholm 100,0% 100,0%
556538-4896  Stockholm 100,0% 100,0%
559030-7681  Stockhotm 100,0% 100,0%
556340-5744  Stockholm 100,0% 100,0%
559027-5243  Stockholm 100,0% 100,0%
559027-5474  Stockholm 100,0% 100,0%
559028-7636  Stockholm 100,0% 100,0%
559028-7818 Stockholm 100,0% 100,0%
559028-7750  Stockholm 100,0% 100,0%
559028-8014 Stockholm 100,0% 100,0%
559028-8006  Stockholm 100,0% 100,0%
559028-7982  Stockholm 100,0% 100,0%
559034-8420  Stockholm 100,0% 100,0%
559039-2915  Stockholm 100,0% 100,0%
559039-2931 Stockholm 0,0% - 100,0%
559038-2923 Stockholm 0,0% 100,0%
559039-2907 Stockholm 100,0% 100,0%
5569115-1773  Stockhelm 100,0% 100,0%
556897-1161  Stockhoim 100,0% 100,0%
556596-1363 Stockholm 100,0% 100,0%
559040-6854  Stockholm 100,0% 100,0%
556897-1153  Stockholm 100,0% 100,0%
556717-9857  Stockhoim 100,0% 100,0%
556770-6352 Stockholm 59,9% 59,9%
556302-8421 Stockholm 100,0% 100,0%
556648-8471  Stockholm 100,0% 100,0%
556948-7902 Stockholm 100,0% 100,0%
969789-9616 Stockholm 0,0% 100,0%
556789-4463  Stockholm 100,0% 100,0%
556279-5996  Stockholm 100,0% 100,0%

Amsterdam 100,0% 100,0%
559040-6962  Stockhoim 100,0% 100,0%
556736-2198 Stockholm 100,0% 100,0%
556797-2780 Heby 91,0% 91,0%
556737-7055 Uppsala 100,0% 100,0%
556866-9591 Stockhoim 100,0% 100,0%
556714-8845 Stockholm 100,0% 100,0%
559115-1757  Stockholm 75,0% 75,0%
559058-5708  Stockholm 0,0% 100,0%
256723-8810 Stockholm 100,0% 100,0%
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E;ﬂNot 23 Andelar i intresseforetag

[

;:';:Nedan visas intresseforetagen i koncernen per 31 december 2022, Kapitalandelen dr densamma som rostandelen om inget annat anges

canedan.

Con?

X

o Agarandel % Karaktér av foretagets
Foretagsnamn Registrerings- och verksamhetsland 2022-12-31  2021-12-31 forbindelse Virderingsmetod
Gelba Sodertidlje AB Sverige 44,40% 44,40% ntresseforetag Kapitalandelsmetoden
EQHO Singapore Singapore 13,05% 13,05% ntressefdretag Kapitalandelsmetoden
Mauritz Widforss Holding AB  Sverige 50,00% 50,00% ntresseforetag Kapitalandelsmetoden
Moment Group AB Sverige 22,70% 20,00% Intressefdretag Verkligt varde
Arlandastad Group AB Sverige 46,48% 45,99% Intresseforetag Verkligt virde

Moment Group AB éar ett borsnoterat entertainmentbolag. Bokfort varde 2022, 57 426 tkr

Arlandastad Group AB &r ett borsnoterat fastighetsutvecklingsholag. Bokfort varde 2022, 2 087 443 tkr

Investeringar redovisade enligt kapitalandelsmetoden

Verkligt varde Redovisat virde

Foretagsnamn
Gelba
Sodertalje AB -
£QHO

Singapare

Mauritz Widforss Holding AB

i I aanieii e

2021-12-31

Summa investeringar redovisade enligt kapitalandelsmetoden

2022-12-31 ) 2022-12-31 2021-12-31
400 400 400 400

2160 2160 2160 2160

25 25 25 25

2 585 2 585 2 585 2 585

Gelba virderar innehavet i Arlandastad Group AB samt Moment Group AB till verkligt varde, i enlighet med undantaget i 1AS 28 Innehav
| intressefdretag och joint ventures. Berdakning av verkligt varde for noterade innehav baseras pa noterade marknadspriser pa en aktiv

marknad for identiska tillgangar utan nagra justeringar och til

hor darmed niva 1 i varderingshierarkin. Gelba varderar dessa

investeringar till saljkurs. 940:940rdn 2022 varderas Arlandastad Group AB till verkligt vérde enl extern vardering. Férdndringen i
verkligt virde redovisas i resultatrdkningen pa raden Resultat fran ovriga vardepapper.

Not 24 Eget kapital

Aktiekapital

Per den 31 december 2022 omfattade det registrerade aktiekapitalet 10 000 st stamaktier. Innehavare av stamaktier ar berattigade til!
utdelning som faststélls efter hand och aktieinnehavet berattigar till rostratt vid foretagsstamman med en rost per aktie. Alla aktier har
samma ratt till Gelbas kvarvarande nettotillgdngar. Samtliga aktier ar fullt betalda och inga aktier dr reserverade for éverlatelse.

Aktiernas kvotvarde uppgar till 10 kr per aktie.

Kontant utdelning

- per aktie, kronor
- totalt, tkr

Reserver

2022-01-01  2021-01-01

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

i 2 570 4290
25 700 000

42 900 000

Koncernens reserv avser tillfullo en omrdkningsreserv, vilken innefattar alla valutakursdifferenser som uppstar vid omrakning av
finansiella rapporter fran utldndska verksamheter som har uppréattat sina finansiella rapporter i en annan funktionell valuta dn den
valuta som koncernens finansiella rapporter presenteras i. Koncernen presenterar sina finansiella rapporter i svenska kronor.,
Ackumulerad omrikningsdifferens redovisas i resultatet vid avyttring av utlandska verksamheten.
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chNot 25 Finansiella risker

[~
perord
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A Gelba har overgripande en lagriskprofil. Foretagets resultat och kassaflode paverkas dock bade av férandringar | omvérlden och av

WD
)

- det dr mojligt, forebygga och begransa eventuella negativa effekter.

o
(]

oo foretagets eget agerande. Riskhanteringsarbetet syftar till att tydligg6ra och analysera de risker som foretaget mdéter samt, att sa langt

Koncernen utsdtts genom sin verksamhet for olika slags finansiella risker; kreditrisk, marknadsrisker {rénterisk, valutarisk och annan
prisrisk) samt likviditetsrisk och refinansieringsrisk. Det ar styrelsen som har det dvergripande ansvaret for koncernens riskarbete,
inklusive finansiella risker. Riskarbetet omfattar att identifiera, bedéma och véardera de risker som koncernen stélls infor. Prioritet 1dggs

pa de risker som vid en samlad beddmning avseende mdjlig paverkan, sannolikhet och konsekvens, beddms kunna ge mest negativ
effekt for koncernen. Koncernens dvergripande malsattning for finansiella risker ar att bibehalla lagriskprofilen.

Koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras av den verkstallande direktoren och styrelsen.

Kreditrisk
Kreditrisk ar risken att koncernens motpart i ett finansiellt instrument inte kan fullgra sin skyldighet och dérigenom férorsaka

koncernen en finansiell fériust. Likvida medel dar placerade pa olika bankkonton i huvudsak i Handelsbanken och Swedbank. Koncernens

hyresfordringar avser fastigheter i Sverige med betoning pa Stockholms regionen. Ovriga kundfordringarna avser frimst fordringar fér
verksamheten inom halsa och livsstil.

Nedan visas de finansiella tillgangar koncernen har reserverat forvantade kreditforiuster for. Utover nedanstaende tillgangar bevakar

koncernen reserveringsbehov dven for andra finansiella instrument. | de fall beloppen inte beddms vara ovasentliga sker en reservering
for forvantade kreditforluster aven for dessa finansiella instrument.

Kreditrisk for hyres- och kundfordringar

For koncernen finns kreditrisk framst i hyres- och kundfordringar. Koncernen har faststallda riktlinjer for att sakra att uthyrning av
fastigheter samt forsalining av produkter och tjanster sker till kunder med lamplig kreditbakgrund. Betalningsvillkoren uppgér normalt
till mellan 20-30 dagar beroende pa motpart och kreditforlusterna uppgar till ett ringa belopp i férhaliande tili koncernens omsattning.

Likvida medel
Kreditrisken i likvida medel beddms lag. Ett satt att motverka kreditrisken ar att koncernen har bankkonton i mer an en bank.

2022-12-31 2021-12-31
ﬁ\ldersanalys hyres- och kundfordringar Brutto Nedskrivningar Fﬁrluit_infiel Bruttg Nedskrivningar Forlustandel
Ej ft‘:‘arfallna_ ] ) B o . )
kundfordringar ' 6117 0 0,0% 11 380 0,0%
Forfallna hyres-
och
kundfordringar
0,0% 0,0%
0-30 dagar 380 0 0,0% 153 0,0%
31-60 dagar 315 0 0,0% 336 0,0%
61-90 dagar 305 0 0,0% 115 0,0%
91-120 dagar 272 0 0,0% 109 0,0%
>120 dagar 9728 135 1,4% 13179 301 - 2,3%
Summa ' - o o 17 117 135 0,8% 25 272 301 1,2%
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E?,;Fﬁruéintade kundférluster for hyres- och kundfordringar (enligt férenklad metod) a | 2022-12-31  2021-12-31

f;:]ngéende redovisat varde S H301 741

E?E%ﬁterfﬁring av tidigare ars reserveringar 0 0

ﬁ?}Nedskrivningar

t-Reserverade kreditforiuster 0

mKonstaterade kreditforluster -166 -440
Atervunna, tidigare bortskrivna belopp o 0 0
Utgdende redovisat varde 135 301

Forvantade kreditforiuster, forenklad metod

Koncernens fordringar avser hyres- och kundfordringar, for vilka den forenklade metoden for redovisning av forvantade kreditforiuster
tilldmpas. Detta innebér att foérvantade kreditforluster reserveras for aterstaende (6ptid, vilken fdrvidntas understiga ett ar for samtliga

fordringar. Gelba reserverar fér férvintade kreditfériuster baserat pa historiska kreditférluster samt framatriktad information.

Koncernens kunder dr en homogen grupp med likartad riskprofil, varfor kreditrisken initialt beddms kollektivt f6r samtliga kunder, | det
fall det férekommer enskilt storre fordringar beddms dessa per motpart. Eventuella kreditforstarkningar i form av kreditférsdkringar
och remburser beaktas vid nedskrivning. Foretaget har per den 31 december 2022 erhallit kreditforstarkningar i form av remburser och
kreditforsdkringar uppgaende till {0] Mkr. Koncernen skriver bort en fordran nar det inte langre finns nagon forviantan pa att erhalla

betalning och da aktiva atgérder f6r att erhdlla betalning har avslutats.

Kreditkvaliteten pa fordringar som inte ar forfallna mer @an 30 dagar bedoms vara god, baserat pa historiskt laga kundforluster och

beaktande framatriktade faktorer.

Marknadsrisk

Marknadsrisk ar risken for att verkligt viarde pa eller framtida kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av

fordndringar i marknadspriser. Marknadsrisker indelas av I[FRS i tre typer; valutarisk, ranterisk och andra prisrisker, De marknadsrisker

som paverkar koncernen utgors framst av ranterisker.

Ranterisk

Ranterisk ar risken for att verkligt varde eller framtida kassafloden fran ett finansielit instrument varierar pa grund av forandringar i
marknadsrantor. En betydande faktor som paverkar rianterisken ar rantebindningstiden. Koncernen dr framst utsatt for ranterisk
avseende koncernens lan till kreditinstitut. Ranterisken ar |13g da koncernens rantekostnader ar |aga i forhallande till totalt resuitat.

Givet de rintebirande tillgdngar och skulder som finns per balansdagen, far en rinteuppgang/nedgang pa 2 procentenheter pa

balansdagen en paverkan pa rintenetto fore skatt pa 9 977 tkr (4 400 tkr)
Paverkan pa eget kapital efter skatt pa 7 922 tkr (3 494 tkr). Skatt 20,6%.

| nedan tabell specificeras villkoren och aterbetalningstidpunkterna tor respektive rantebdrande skuld.

Valutarisk

Valutarisk ar risken for att verkligt virde eller framtida kassafldden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandring |
utlandska valutakurser. Valutarisker aterfinns i omrakningen av utldandska verksamheters tillgangar och skulder till moderforetagets

funktionella valuta sa kallad omrikningsexponering. Koncernens omrakningsexponering bedoms inte vara vasentlig.
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ﬁff:}ver csamhet &r i allt vdsentligt finansierad via Handelsbanken och Swedbank med banklan och checkkredit. Koncernen har ett beviljat

e kreditbelopp for sin checkrakningskredit uppgéende till 151 500 tkr (50 000 tkr). Den totala likviditetsreserven bestar av likvida mede!

och onyttjade checkrdkningskrediter.

Koncernens kontrakisenliga och odiskonterade rantebetainingar och aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan.

Finansiella instrument med rorlig ranta har berdknats med den rénta som foreldg pa balansdagen. Skulder har inkluderats i den period
nar aterbetalning tidigast kan kréavas.

2022-12-31
Loptidsanalys <6 man 6-12 man 1-3 ar 3-5 ar >5 ar Totalt
gkulder till kreditinstitut 22475 22475 88 602 88 602 556471 7731625
Ovriga langfristiga skulder 0 0 0 0 0 0
Leverantdrsskulder 22 246 0 0 0 0 22 246
_easingskulder 6 062 6 062 24 250 19 313 0 55 687
Ovriga kortfristiga skulder 43 916 0 , 0 0 0 43 916
Summa 94 699 28 537 112 852 107 915 556 471 900 474

2021-12-31
Loptidsanalys <6 man 6-12 man 1-3 ar ___3-5ar >5 ar Totalt
Skulder tiII_I:reditinstitut g 880 8 880 55 520 55 520 614 164 743 954'
Ovriga langfristiga skulder 0 0 0 0 0 0
Leverantoérsskulder 13 448 0 0 0 0 13 448
Leasingskulder 6961 6 961 24 188 21 698 D 59 808
Ovriga kortfristiga skulder 44 520 0 0 0 0 44 520
Summa " 74 809 15 841 79 708 77 218 614 164 861 740

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken for att koncernen inte kan erhalla finansiering, eller erhalla finansiering med vasentligt samre

villkor, vilket medfor risk for att inte kunna gora dnskade investeringar eller mota betalningsforpliktelser som en féljd av otillrdcklig
likviditet. Behov av refinansiering ses regelbundet 6ver av foretaget och styrelsen f6r att sdkerstalla finansiering av foretagets
expansion och investeringar. Refinansieringsrisker beddms gallande férmaga att forse koncernen med tillrdcklig finansiering, med
hansyn till tillvaxtplaner och mojlighet till extern kapitalanskaffning via kapitalmarknader och eller bankinstitutioner, Risken hanteras
genom goda bankrelationer och god framforhallning avseende refinansiering.

Nedan visas kreditavtal/-ramar som Gelba har ingatt:

2022-12-31 2021-12-31
- . L Belopp Utnyttjad Belopp Utnyttjad
Checkrdkningskredit 151 500 15 000 50 000 15 000
Summa 151 500 15 000 50 000 15 000
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--Not 26 Avsattningar
(N

[

- _ ) ) o Present_!g_:ﬁ Sumima
E;Per 1 januari 2021 10 884 10 884
ceTillkommande avsattningar . 20 569 20 569
E%Utnyttjat under aret ~/ 511 -7 511
Eé:ﬁ:ﬁterfﬁrda outnyttjade belopp - -10 884 -10 884
Per 31 december 2021 13 058 13 058
Tiltlkemmande avsattningar 2 343 2 343
Utnyttjat under aret 0 0
Aterférda outnyttjade belopp 0 0
Per 31 december 2022 . - o B 15'::?_(_]:2_1” ___15 401
Not 27 Upplupna kostnader och forutbetalda intdakter
| o ] 2022-12-31  2021-12-31
Forskottsbhetalda medlemsavgifter 15 -702 25 252
Forutbetalda hyresintakter 1504 7 984
Upplupna personalkostnader 5255 5 851
Ovriga poster 49 689 49 881
Redovisat varde 72 150 88 968
Not 28 Kassaflodesanalys
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 2022-01-01 2021-01-01
Justeringar i rérelseresultatet 2022-12-31  2021-12-31
Avskrivningar 18 659 20 7189
Vardef&randringar fastigheter -60 714 -136 5380
Tilltrade Steninge Slottsby 30 991 168 000
Resultat koncernforetag /resultat omklassificering koncernfaretag till intressefdretag 18921  -2148 357
Summa -29 985 -2 096 228

Sida 29 av 31




Gélba Maﬁagen{eﬁt -ABH
556343-16'8_4_8

Avstamning av skulder som harror fran finansieringsverksamheten

[ — — T e _
E*: - 2022-01-01 Kassafloden cke-kassaflodespaverkande forandringar 2022-12-31
Eé ) HFEirvéirv av  Valutakurs- | o
EE-J; . ) o . dotterbolag differenser E'Jurigt -
G
E:;;*:}lSkuIder till kreditinstitut 526 111 -54 220 0 0 0 471 891
Ovriga kortfristiga skulder 44 520 -604 0 0 0 43 916
Ovriga ldngfristiga skulder 0 0 0 0 0 0
Leasingskulder o _ - 59 807 -4 120 0 0 0 55 687
.ﬁnansi;rjngsverk;mhet;n 630 438 -58 94{1 0 DH 0 5_71;45;
2021-01-01 Kassafloden Icke-kassaflodespaverkande fordndringar 2021-12-31
Forvarvav  Valutakurs- _
dotterbolag differenser Ovrigt
Skulder till kreditinstitut 2103 3975 -1 577 864 0 0 0 526 111
Ovriga kortfristiga skulder 76 335 -31 815 0 0 0 44 520
Ovriga langfristiga skulder 0 0 0 0 0 0
Leasingskulder 27 555 32 252 0 0 0 59 807
finansieringsyerksamheten N ) ) 2 207 855___ -1577 427 0 p _......_....D | 630 438
Not 29 Stillda sdkerheter och eventualforpliktelser
Stallda siikerheter for egna skulder och avsattningar o 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar" 687 235 723 735
Foretagsinteckningar 2 820 2820
Summa - l 690 055 726 555
Fastighetsinteckningarna ar stdllda som sdkerhet for upptagna skulder till kreditinstitut.
Eventualforpliktelser ) o 2022-12-31  2021-12-31
Aktier i dotterbolag 0 D
Borgenforbindelser L , L ) 42656 44044
Summa o - r 42 656 44 044
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t'Not 30 Transaktioner med ndrstaende

"EN forteckning av koncernens dotterfdretag och intressefdretag, vilka dven ar de foretag som ar ndrstaende till moderforetaget, anges |

Ei:%Not 22 Koncernforetag och Not 23 Andelar i intresseféretag.
&5
. o

(NLan fran

“per den 31 december 2022 finns 1 st 1n fran aktiedgare till Gelba Management AB. Det sammanlagda l&nebeloppet per den 31
december 2022 uppgick till 33 497 tkr (23 515 tkr), varav 1 064 tkr (443 tkr) avsag upplupen rdnta. Rantesatsen var 3,23% och

kapitaliseras arsvis.

Koncerninterna transaktioner

Alla transaktioner melian Gelba Management AB, och dess dotterforetag har eliminerats i koncernredovisningen.

Transaktioner fran moderforetaget till dotterkoncernféretag utgors av foljande typer av tjanster:

Forsaljning till Inkop fran Fordringar pa Skulder till

Belopp i tkr ndrstaende  ndrstaende ndrstaende* nirstiende*
Moderfdretag

2022 1460

2021 1 692 0
Ledande befattningshavare i koncernen:

2022 0 0 33 497

2021 0 23 515
intressefdretag

2022 0 0 0

2021 0 0 0

For information om ersdttningar till ledande befattningshavare, se Not 9 Anstallda och personalkostnader.
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING 2022-01-01  2021-01-01
Belopp i tkr Not -2022-12-31 -2021-12-31
Nettoomsatining 2 3 620 3 520
Ovriga rérelseintédkter I 0 408
Summa rorelsens intakter 3 620 3928
Ovriga externa kostnader 3,6 -10 082 -9 228
Personatkostnader 4 -21 225 -27 034
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och immaterielia

anlaggningstillgangar 11 8 ¢
Ovriga rorelsekostnader 0 0
Summa rorelsens kostnader -31 307 -36 262
Rorelseresultat 1 .27 687 323134
Intdkter fran andelar i koncernforetag 5 -2 452 2 145 639
Resultat fran andelar i intressefGretag och gemensamt styrda foretag 0 -635
Intidkter fran 6vriga virdepapper och fordringar som ar anlaggningstiligang -190 830 209 541
Ovriga ranteintidkter och liknande intédkter 7 15 641 4 362
Rantekostnader qch liknande kostnader 8 -2 912 . =2566
Reasultat efter finansiella poster . -208 240 2 324 007
Bokslutsdispositioner | 2 12 410 18 110
Resultat fore skatt -195 830 2 342 117
Skatt pa arets resuitat 10 0 1451
Arets resultat -195 830 2 343 568
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2022-01-01  2021-01-01
Belopp i tkr Not - 2022-]:2-31 -2021-12-31
Arets resultat -195 830 2 343 568
Arets totalresultat -195 830 2 343 568
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING
‘BE|0pp i tkr Not

) 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier, verktyg och installationer 11 1127 1127

Summa materiella anlaggningstillgangar 1127 1127

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 13 47 607 27 472

Fordringar hos koncernfaretag 12,14 785 332 746 825

Andelar i intresseforetag 15 2147 454 2071082

Andra langfristiga vardepappersinnehav 12 116 442 445 037

Andra langfristiga fordringar | 12 56 714 23 2717

summa finansiella anlaggningstillgangar 3 153 549 3 313 693

Summa anlﬁggnings_ﬁl!géngar 3154 676 3314 820

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 12 2 195 1773

Ovriga fordringar 12 2 600 17 148

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 6 566 5948

Kassa och bank ] 12 162 840 189152
Summa omsattningstiligangar 174 201 214 021

SUMMA TILLGANGAR 3328 877 3 528 841

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 16,21

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100 100
Reservfond 30 30
Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 3289522 971 654
Arets resultat -195 830 2 343 568
Summa eget kapital 3 093 822 3 315 352
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12,17 54 532 77 430
Skulder till koncernforetag 12,17 0 0
Ovriga skulder 12,17 2 300 3522
Summa langfristiga skulder 56 832 80 952
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristig skuld 12 1 386 1386
everantorsskulder 12 7083 1490
Skulder till koncernforetag 12 132 517 102 146
Skatteskulder | 12 180 - 180
Ovriga skulder 12 34511 24 105
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 12 2 546 3230
Ssumma kortfristiga skulder 178 223 132 537
SUNMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3328 877 3528 841
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MODERFORETAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i tkr
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Balanserad vinst Summa eget
Belopp i tkr Aktiekapital Reserviond eller foriust Arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 100 30 950 317 64 237 1014 684
Omforing resultat foregaende ar 64 237 -64 237 0
Arets resultat 0 0 0 2 343 568 2 343 568
Arets dvrigt totalresultat 0 0 0 0 0
Arets totalresultat 0 0 0 2 343 568 2 343 568
Transaktioner med moderforetagets agare
Utdelning 0 0 -42 900 0 -42 900
Summa 0 0 -42 900 0| .42 900
Utgaende eget kapital 2021-12-31 100 30 971 654 2 343 568 3315 352
Ingaende eget kapital 2022-01-01 100 30 971 654 2343568] 3315 352
Omforing resultat foregdende ar 2 343 568 -2 343 568 0
Arets resultat 0 0 0 -195 830 0
Arets dvrigt totalresultat 0 0 0 (JT 0
Arets totalresuitat 0 0 0 -195 830 -195 830
Transoktioner med moderféretagets agare
~ Utdelning 0 0 -25 700 0] -25 700
Summa 0 0 -25 700 0 -25 700
:Utgéende eget kapital 2022-12-31 100 30 3289 522 -195 830 3093 822
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MODERFORETAGETS KASSAFLODESANALYS

2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr Not - 2022-12-31 -2021-12-31
Den [6pande verksamheten
RoOrelseresultat -27 687 -32 334
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet 18 5461 1 885
~riagd ranta -2 914 -2 528
Erhallen ranta G 437 4 362
Betald skatt 0 1451
Kassaflode fran den [6pande verksamheten fore forandringar -15 703 27164
av rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Forandringar av rorelsefordringar 13 508 -4 635
Forandringar av rorelseskulder 45 686 20622
Kassaflode fran den lopande verksamheten 43 491 11177
Investeringsverksamheten
Forvarv av materielia anlaggningstillgangar 0 0
Forsdljning av immateriella anlaggningstiligangar 0 6576
Forvéry av finansiella anlaggningstillgangar -84 442 -254 726
Forsdljning av finansielia anldaggningstillgangar 89 334 499 828
Kassaflode fran investeringsverksamheten 4 892 251 678
Finansieringsverksamheten 18
Upptagna skulder hos kreditinstitut -22 898 6 968
Koncernfordringar forandring -38 507 -35 603
Utdelning -25 700 -42 900
Erhallna {lamnade) koncernbidrag 9 12 410 18 110
Forandring langfristiga skulder A 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - -74 695 -53 425
Arets kassaflode -26 312 187 076
Likvida medel vid arets borjan 189 152 2 076
Valutakursdifferens i likvida medel 0 0
Likvida medel vid arets slut 12 162 840 189 152
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MODERFORETAGETS NOTER

Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

ModertOretaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och den av Radet fér finansiell
rapportering utgivna rekommendation RFR 2 "Redovisning for juridisk person”. Moderforetaget tilldmpar samma
redovisningsprinciper som koncernen med de undantag och tilldgg som anges i RFR 2. Det innebdr att IFRS tillimpas med
de avvikelser som anges nedan. De nedan angivna redovisningsprinciperna fér moderféretaget har tillimpats konsekvent
pa samtliga perioder som presenteras i moderféretagets finansiella rapporter, om inte annat anges.

Uppstalining
Resultatrakning och balansrakning ar for moderforetaget uppstédlida enligt arsredovisningslagens scheman, medan

rapporten over totalresuitat, rapporten over forandringar i eget kapital och rapport over kassafléde baseras pa IAS 1
Utformning av finansiella rapporter respektive |AS 7 Rapport 6ver kassafioden.

Intakter fran aktier i dotterforetag

Utdelning redovisas nar ratten att erhalla betalning bedéms som saker. Intdkter fran forsdljning av dotterforetag redovisas
da kontrollen av dotterforetaget overgatt till kGparen.

Skatter
| moderféretaget redovisas uppskjuten skatteskuld hanforlig till de obeskattade reserverna med bruttobelopp i
balansrakningen. Bokslutsdispaositionerna redovisas med bruttobeloppet i resultatrakningen.

Andelar i dotterforetag och intresseforetag

Andelar i dotterforetag och intressefdretag redovisas i moderforetaget i enlighet med anskaffningsviardemetoden. Detta
innebdr att transaktionskostnader inkluderas i det redovisade vdrdet for innehavet. | de fall bokfort virde dverstiger
foretagens koncernmassiga viarde sker nedskrivning som belastar resultatrakningen. En analys om nedskrivningsbehov
finns genomfors vid utgangen av varje rapportperiod. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre dr motiverad sker
aterforing av denna.

Antaganden gors om framtida férhallanden for att berdkna framtida kassafléden som bestammer atervinningsvardet.
Atervinningsvirdet jamfors med det redovisade vardet for dessa tillgangar och ligger till grund fér eventuella
nedskrivningar eller dterféringar. De antaganden som paverkar atervinningsvardet mest ar framtida resultatutveckling,
diskonteringsranta och nyttjandeperiod. Om framtida omvérldsfaktorer och forhallanden dndras kan antaganden paverkas
53 att redovisade viirden pa moderforetagets tillgangar dndras.

Koncernbidrag och aktiedgartiliskott

Moderforetaget redovisar saval erhallna som lamnade koncernbidrag som bokslutsdispositioner i enlighet med
alternativregeln. Av moderforetaget lamnade aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och redovisas
som aktier och andelar hos moderféretaget. Erhalina aktiedgartillskott redovisas som en dkning av fritt eget kapital.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet melian redovisning och beskattning, tillampas inte reglerna om finansiella instrument enligt
IFRS 9 i moderforetaget, utan moderféretaget tillampar reglerna i enlighet med RFR 2. Detta innebar att moderféretaget
redovisar finansiella instrument med utgangspunkt i anskaffningsvardet i enlighet med reglerna i ARL.
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Nedskrivning av finansiella tillgangar

- ow —

Finansiella tillgangar, inkluderat koncerninterna fordringar ska skrivas ned {or forvantade kreditforluster. For metod
rorande nedskrivning for forvintade kreditfériuster, se koncernens Not 25 Finansiella risker. Forvantade kreditfériuster f6r
koncerninterna fordringar uppskattas genom en rating baserad modeill dar koncernbolagens kreditvardighet uppskattas.

Leasingavtal

Reglerna om redovisning av leasingavtal enligt IFRS 16 tillampas inte i moderbolaget. Detta innebar att leasingavgifter for

avtal dar Gelba ar leasetagare redovisas som kostnad linjart over leasingperioden, och att nyttjanderatter och
leasingskulder inte inkluderas i moderbolagets balansrikning. ldentifiering av ett leasi
d.v.s. att ett avtal ar, eller innehaller, ett leasingavtal om avtalet dverlater ratten att u

anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte mot ersattning.

Not 2 Nettoomsattningens fordelning

ngavtal gors i enlighet med IFRS 16,
nder en viss period bestimma 6ver

Not 4 Anstdllda och personalkostnader

2022-12-31 2021-12-31
Forvaltningsarvoden 1730 1962
Hyresintakter 1682 1095
Vidaredebiterade kostnader 208 463
Summa 3 620 3 520
Not 3 Arvode till revisor
Copia Revision AB ~ - L L 2022-12-31 2021-12-31
.Reuisiansuppdraget 150 176
Annan revisionsverksamhet 0 0
Skatteradgivning 30 30
Ovriga tjanster ] ) 0 0
Summa 180 206

Far l6ner och ersattningar till anstdllda och ledande befattningshavare samt information om antal anstéllda, se koncernens

Not 9 Anstédllda och personalkostnader.

Not 5 Intdkter fran andelar i koncernforetag

it cl— oL AN T o e R T curirirasuiih o i o A PR ¥

Erhalina utdelningar

Reafdérlust / reavinst forsaljning koncernforetag

Nedskrivning

Summa
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Not 6 Leasing

Periodens kostnadsforda operationella leasingavgifter uppgick till 2602 tkr (2543 tkr). Hyresavtal for lokaler redovisas som

operationell leasingavgift fr om 2021

Not 7 Ovriga rianteintikter och liknande resultatposter

2022-01-01 2021-01-01
~2022-12-31 - 2021-%2-31__
Ranteintdkter J 2 305 3362
Kursdifferenser 1204 0
Ovriga finansiella intakter 12 132 1 000
-Summa - S S 15 641 4 362
Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter
2022-01-01 2021-01-01
_ B -2022-12-31  -2021-12-31
Réintel*(c)stnader -2 912 -2 566
Kursdifferenser 0 0
Ovriga finansiella kostnader 0 0
Summa -2 912 -2 566
Not 9 Bokslutsdispositioner
2022-01-01 2021-01-01
o L - 202?—12-3‘1‘ -2021-12-31
Lamnade koncernbidrag -30 000 0
Erhallna koncernbidrag 42 410 18 110
Suntlr;‘la ) ) o B S o 121410 18 110
Not 10 Skatt
2022-01-01 2021-01-01
_ L o - 2022-12-31 -_2021-12-31_
Restiuterad skatt - o 0 1451
Fordandring av uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader J o 0 0
Redovisad skatt 0 1451
2022-01-01 2021-01-01
Avstamning av effektiv skattesats o - - 2022-12-31  -2021-12-31
R;s.ulta?—fﬁre Ska;t -195 830 2342 117
Skatt enligt gidtlande skattesats for moderféretaget 20,6 % -40 341 482 476
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga intdkter -315 -482 534
Ej avdragsgilla kostnader 41 257 58
Justering skattekostnad hanforlig till tidigare period 0 -1451
Ovrigt d 0
Redovisad skatt 0 -1 451
Effektiv skattesats 0% 0%
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
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. N - 2022-12-31 2021-12-31
ingaende anskaffningsvarde 1127 10 967
ink6p under aret 0 0
Forsaljningar och utrangeringar 0 0
Omklassificeringar 0 -G 840
Omrakningseffekter 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 1127 1127
Ingaende ackumulerade avskrivningar -3 264
Arets avskrivningar 0 0
Forsaliningar och utrangeringar 0 0
Omklassificeringar 0 3264
Omrakningseffekter 0 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar 0 0
Utgé;r:ie red-:;uisat uéi;;; - - - ) ‘le; - 1127

Kvarstaende inventarier avser konst som inte skrivs av.
Not 12 Finansiella instrument

Vardering av finansiella tillgangar och skulder per 2022-12-31

Finansiella tillgangar och skulder
redovisade till upplupet

Finansiella tiligangar anskaffningsvarde

Verkligt virde

BT & P

Fordringar hos koncernforetag 785 332 785 332
Andra tangfristiga vardepappersinnehav 116 442 116 4472
Andra langfristiga fordringar 56 714 56714
Kundfordringar 2 195 2 195
Ovriga fordringar 2 600 2 600
Kassa och bank 162 840 162 840
Summa 1126123 1126123
Finansiella skulder

Skulder till kreditinstitut 55918 55918
Skulder till koncernforetag 132 517 132 517
Ovriga skulder 34 691 34 691
Leverantorsskulder 7 083 7 083
Summa 230 209 230 209
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Vardering av finansiella tillgangar och skulder per 2021-12-31

Finansiella tillgangar och skulder
redaovisade till upplupet

Finansieila tillgangar anskaffningsvirde

. ok S ey T na

Verkligt virde

Fordringar hos koncernféretag | o 746 825 746 825
Andra langfristiga vardepappersinnehav 445 037 445 037
Andra [angfristiga fordringar | 23 277 23277
Kundfordringar 1773 1773
Ovriga fordringar ' 23277 23 277
Kassa och bank 189 152 189 152
Summa | - - - 1429 341 1429 341
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut 78 816 78 816
Skulder till koncernféretag 102 146 102 146
Ovriga skulder 24 285 24 285
Leverantorsskulder 1490 1490
Summa 206 737 206 737
Berdakning av verkligt varde
For beskrivning av verkligt varde se koncernens Not 17 Finansiella instrument.
Not 13 Andelar i koncernforetag

o o 2022-12-31  2021-12-31
Ingdende anskaffningsvirde o 27 472 337 168
Forvarv/ aktiesgartillskott 20 185 208 464
Forsiliningar/ omklassificeringar o -50 -518 160
Utgaende anskaffningsvidrde 47 607 27 472
Nedskrivning av andel i kuncernf@ir%tag ‘ 1 2_922-12.31 2021-12-31
Ingaende ackumulerad:nedskriuningar 0 0
Arets nedskrivningar 0 0
Forséljningar N - N o B 0 0
Utgéend; ackualerade:edskrivningar 0 0
Utgéend; redovisat vdrde 47 607 27472

Nedanstaende forteckning omfattar av moderforetaget direkt eller indirekt dgda aktier och andelar.

Redovisat varde Redovisat varde

Sida 5 av 7

Féretag | - Org. Nr. Site Agd andel 2022-12-31 2021-12-31
Gelba Fastigh‘eg;ervice AB 556529-1902 Stockholi 100% 600 600
Gelba Fastigheter AB 556444-7224 Stockhaols 100% 26 000 26 000
Gelba Reserv 3 AB 556736-2339 Stockholl 100% 100 100
Gelba Fastigheter 3 AB 556897-1161 Stockhol 100% 50 50
Gelba Fastigheter 4 AB 559040-6954 Stockhot 100% 50 50
Recapital Internaticnal BV Nederlanderna Amsterd: 100% 20 337 152
Gelba Fastigheter 5 AB 559040-6962 Stockhol: 100% 50 50
Gelba Partner AB 558175-9682 Stockholi 100% 200 200
Airnode AB 556736-2198 Stockhol 100% 100 100
Gelba Fastigheter 6 AB 559115-1757 Stockhols 75% 37 37
GFAST A/S 100% 32 32
Steninge Slott Fastighet 3 AB 559027-5474 Stockhol 100% _ 50 50
Summa # 47 606 27 421
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Not 14 Fordringar hos koncernforetag

Sida 6 av 7/

Koncerninterna fordringar o 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 746 825 646 075
Tillkemmande fordringar 50 324 165 924
Avgéen_de fordringar L ' - -11 817 -65 174
Utgdaende ackumulerade anskaffningsvarden 785 332 746 825
Utgaende redovisat varde 785 332 746 825
Not 15 Andelar i intresseforetag

_ ) | | ' 2022-12-31  2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 2 092 267 23 135
Forvirv/ omklassificeringar 135 626 2 069 132
firsél}ningjar o - - o L ______ . e 0 s 0
Utgdende anskaffningsvarde 2227 893 2 092 267
Nedskrivningar - L | 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende ackumulerade nedskrivningar 21 185 20 550
Arets nedskrivningar 59 254 635
Fﬁrsﬁijqingarl B n o 0 e
Utgaende ackumulerade nedskrivningar o 80 439 21185
Utgaende redovisat viarde 2 147 454 2071082
Not 16 Eget kapital
Per den 2022-12-31 bestar aktiekapitalet av 10 000 st aktier med ett kvotvarde om 10 kr. Se dven upplysningar i
Koncernens Not 24 Eget kapital.
Not 17 Langfristiga skulder
Férfallotidpunkt. | ) 2022-12-31 2021-12-31
1-5 ar fran balansdagen 5 544 5 544
senare dn 5 ar efter balansqagen - - . - - 1 51 288 75 408
Summa 56 832 80 952
Not 18 Kassaflodesinformation
Justeringar for poster som inte ingar i kassafiddet 2022-01-01 2021-01-01
Justen’ngarfrﬁrelseresuj_{gtet ) - a 1 ] 2022-12-31 2021-12-31
Avskrivningar 0 0
Nedskrivningar 0 0
Utdelning 5 461 1 885
Salda andelar N ] - N - 0 0
Summa 5461 1 885
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Not 19 Stillda sakerheter och eventualforpliktelser
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E_L:fntuaffﬁrpﬁk{g@f_r - 2022-12-31 2021-12-31
Pantsatta aktier i dotterbolag 0 JU
_Borgensfﬁrbindelse_r_ 187121 197 229
Summa 187 121 157 229
Not 20 Transaktioner med narstaende
Forsaljning till inkdp fran Fordran pa Skuld till
_L ) ) narstaende ndrstaende nirstiende ndrstdende
Dotterforetag:
2022 1 460 0 0 0
2021 1692 0 0 0
Ledande befattningshavare i moderbolaget:
2022 0 0 33 497
2021 0 O 0 23515
Not 21 Forslag till vinstdisposition
Till arsstdammans forfogande star foljande vinstmedel: - - o 2022-12-31 2021-12-31
Balanserat resu tat,ltkr 3289 522 97-1 654
Arets resultat, tkr ) -195 830 2 343 568
3 093 692 3315 222
Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras sa att:
Till aktiedgare utdelas {[1 650] kronor per aktie) -16 500 -25 700
I:y rakning ijver'ftires | 3 077 192 3 289 522
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Stockholm, 25 maj 2023 -

Per Taube
Styrelseledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den 25 maj 2023

Copia Revision AB
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COPLA REVISION AB

056701-8378

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Gelba Management AB
Org.nr 556343-6348

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Gelba Management AB for
rakenskapsaret 2022-01-01 —2022-12-31.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats 1 enlighet med arsredovisningslagen och ger en
1 alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets tfinansiella stallning per den 31 december
2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode {or aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprittats 1 enlighet med arsredovisningslagen och ger en 1 alla vésentliga
avseenden riattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella stillning och kassaflode enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakning och balansrakning tfor moderbolaget
och rapporten over totalresultat och finansiell stallning for koncernen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed 1
Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare 1 avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende 1 forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed 1 Sverige och har 1
ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstiallande direktoren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprittas och att de ger en riattvisande bild enligt arsredovisningslagen och,
vad giller koncernredovisningen, enligt IFRS sdsom de antagits av EU. Styrelsen och verkstillande
direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer ar nodvandig for att upprétta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktoren for bedomningen av bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten
och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternattiv till att gora nagot av detta.
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Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet imnte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sikerhet ar en
hog grad av sdkerhet, men 4r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptéicka 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 1 arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéinder jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:

- 1dentifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter 1 arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och uttor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och andamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken for aft inte upptacka en
vasentlig felaktighet till folyd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande 1 maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelimnanden, felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten 1 den 1nterna kontrollen.

- utvarderar jag lampligheten 1 de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten 1 styrelsens
och verkstillande direktorens uppskattningar 1 redovisningen och tillhorande upplysningar,

- drar jag en slutsats om lampligheten 1 att styrelsen och verkstillande direktoren anviander antagandet
om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Jag drar ocksa en
slutsats, med grund 1 de inhamtade revisionsbevisen, om det finns nagon visentlig osakerhetstaktor
som avser sadana hindelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste jag 1 revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna 1
arsredovisningen och koncernredovisningen om den vasentliga osikerhetstaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiandelser eller torhallanden gora att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

- utvarderar jag den overgripande presentationen, strukturen och innehallet 1 arsredovisningen
och koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett sitt som ger en
rattvisande bild.

- 1nhdmtar jag tillrackliga och dandamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen
for enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen tor att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Jag ansvarar for styrning, overvakning och utforande av koncernrevisionen.
Jag ar ensamt ansvarig for mina uftalanden.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning
samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulia iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister 1 den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra torfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har jag dven utfort en revision
av styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning av Gelba Management AB for rakenskapsaret
2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget till dispositioner betraffandecbolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget 1 forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledamoter och verkstiallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare 1
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende 1 forhdllande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed 1 Sverige och har 1 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraftande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvatlig
med hinsyn till de krav som moderbolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
stiller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning 1 ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen, medelstorvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter 1 ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstiallande direktoren ska
skota den 1opande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgirder som ar nodvindiga for att bolagets bokforing ska tullgoras 1 6verensstammelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar
Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarstrihet,

ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om nagon
styrelseledamot eller verkstiallande direktdren 1 nagot viasentligt avseende:

- foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

- pa nagot annat satt handlat 1 strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller torlust, och
darmed mitt uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdakerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garant for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka dtgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersatiningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller torlust
inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Svenge anvander jag professionellt omddéme och
har en professionellt skeptisk instdlining under hela revisionen. Gr 'mskmngen av fowaltnmgen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min protessionella
bedomning med utgangspunkt 1 risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgirder, omraden och forhdllanden som dr vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha siarskild betydelse for bolagets situation. Jag gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgiarder och andra forhallanden som ar relevanta tor mitt uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 25 maj 2023
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,lehan Rendelt
/ Auktoriserad revisor
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