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PEFAB Nacka Strand AB
Org.nr. 559186-6081

FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Bolaget dger, forvaltar och hyr ut den egna fastigheten Nacka Sicklatn 13:135.

Foretagets site 4dr 1 Stockholm.
Flerarsjamforelse®

Beloppen 1 Flerarsjamforelse visas 1 KSEK

2022
Nettoomsittning 16 492
Res. efter finansiella poster -16 645
Balansomslutning 500 354
Soliditet (%) 5,5

*Definitioner av nyckeltal, se noter

Agarforhallanden

2021

16 281
-6 046
377 176
0,0

2020

17 559
18

324 645
2.9

2018/2019
8 790

4 354

279 358
¥l

PEFAB Nacka Strand AB ér ett helidgt dotterbolag till Peter Eriksson Fastighets AB, org.nr 556530-7880.

IForandringar i eget kapital

Ovrigt bundet Ovrigt fritt Arets  Summa fritt
Aktiekapital eget kapital eget kapital resultat eget kapital
Belopp vid arets ingang 50 000 22 528 000 -13 040 661 -9 503 759 -22 544 420
Erhallna aktiedgartillskott 40 000 000 40 000 000
Resultatdisp. enl. beslut av
arsstimmas -9 503 759 9 503 759 0
Forandring uppskrivningsfond 0 -325 000 525 000 0 525 000
Arets forlust 12533399 -12533 399
Belopp vid arets utgang 50 000 22 003 000 17 980 580 -12 533 399 5447 181
Resultatdisposition
Forslag till disposition av bolagets vinst
Till arsstimmans forfogande star
balanserad forlust -22 019 420
erhillna aktiedgartillskott 40 000 000
arets forlust -12 533 399
5447 181
Styrelsen foreslar att
1 ny rikning overfores 3447 181
> 447 181

Betriffande bolagets resultat och stillning 1 6vrigt hinvisas till efterféljande

resultat- och balansrdakningar med tillhorande noter.
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PEFAB Nacka Strand AB
Org.nr. 559186-6081

2021-01-01
2021-12-31

16 281 398
963 709

17 245 107

-5 866 248
-771 451

-8 092 589
0

-14 730 288
2514 819

3119

-4 076 280
-4 487 200

-8 560 361

-6 045 542

300 000
-4 275 040

-3 975 040

-10 020 5382

516 823

RESULTATRAKNING 2022-01-01
Not 2022-12-31
Rorelsens intaktexr m.m.
Nettoomsattning 16491 759
Ovriga rorelseintikter 592 837
17 084 616
Rorelsens kostnader
Drift- och underhall -8 894 046
Ovriga externa Kostnader -1 544 919
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldgeningstillgangar -12 066 494
Ovriga rorelsekostnader -56 572
-22 562 031
Rorelseresultat -5 477 4135
Resultat fran finansiella poster
Ranteintikter och liknande resultatposter 426
Rintekostnader och liknande resultatposter 2 -7 995 264
Riéntekostnader till koncernfretag - -3 172 252
-11 167 090
Resultat efter finansiella poster -16 644 505
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag 2 859 131
Limnade koncernbidrag 0
2859 131
Resultat fore skatt - -13 785 374
Skatt pa arets resultat 1251975
Arets resultat -12 533 399
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PEFAB Nacka Strand AB
Org.nr. 559186-6081

BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anliaggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Konst
Pagaende nyanldggningar och projektutveckling

Summa anldggningstiligangar
Omsittningstillgangar

Varulager m.m.
Pagaende arbeten for annans rikning

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

D
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2022-12-31

384 000 535
628 211
750 000

111 024 525

496 403 271

496 403 271

448 041

2021-12-31

359 618 948
784 366

0

8§ 055 171

368 458 433

368 458 485

920

448 041

1 496 374
131 245
320 679

1 048 587

920

990 713
41 235
3519032
184 780

3 496 885

5 359

5359

3 950 285

500 353 556

4735760

3 981 053

3 981 033

8 717733

377176 218
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PEFAB Nacka Strand AB
Org.nr. 559186-6081

2021-12-31

50 000
22 528 000

22 578 000

-13 040 661
0
-9 503 759

-22 544 420

33 580

18 617971

18 617971

243 327 250

96 694 469
365 423

340 387 142

6 486 500
2 352 926
2 190 032
2733770

904 868
3 469 429

BALANSRAKNING 2022-12-31
Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital * 50 000

Uppskrivningsfond 7 22 003 000
22 053 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -22 019 420

Erhallet aktiedgartillskott 40 000 000

Arets resultat -12 533 399

5447 181

Summa eget kapital 27 500 181

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 6 17 365 996

Summa avsittningar 17 365 996

Langfristiga skulder 3

Skulder t1ll kreditinstitut 294 990 000

Skulder till koncernforetag 125 497 590

Ovriga skulder 365423

Summa langfristiga skulder 420 853 013

Kortfristiga skulder 3

Skulder till kreditinstitut 7 970 000

Leverantdrsskulder 14 970 4389

Skulder till koncernféretag 4 (093 9135

Aktuell skatteskuld 1 354 920

Ovriga skulder 513 333

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 5 531 689

Summa korttristiga skulder 34 634 366

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 500 353 556
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PEFAB Nacka Strand AB
Org.nr. 559186-6031

NOTER

Not 1

Redovisnings- och varderingsprinciper

zﬂﬂxrsredovisningen ir upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Principerna dr oforidndrade jaimfort med foregaende ar.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berédknas inflyta.

Ovriga tillgangar, avsdttningar och skulder
Ovriga tillgangar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Intiktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga virdet av vad som erhallits eller kommer att erhdllas. Foretaget redovisar dirfor

inkomsten till nominellt virde (fakturabelopp) om ersittningen erhalls 1 likvida medel direkt vid leverans. Avdrag gors for
liimnade rabatter.

Hyror
Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyreskontrakt. Forskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda intdkter.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart 6ver tillgangarnas bedomda nyttjandeperiod forutom mark som inte skrivs av.
Nyttjandeperioden omprovas per varje balansdag. Féljande nyttjandeperioder tillimpas:

Antal ar
Stomme 100
Markanlaggningar 20
Fasad, fonster, tak 20
VA, viarme, venttlation 15
Hyresgistanpassningar 10
Teknik 5
Inventarier, verktyg och installationer S

Komponentindelning
Materiella anldggningstillgangar har delats upp pa komponenter ndr komponenterna dr betydande och nir komponenterna

har visentligt olika nyttjandeperioder. Ndr en komponent 1 en anlaggningstillgang byts ut, utrangeras eventuellt kvarvarande
cdel av den gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvirde aktiveras. Utgifter for 10pande reparationer

och underhali redovisas som kostnader.

Finansiella instrument
Finansiella instrument virderas utifran anskaffningsvirde.

Finansiella tillgangar och finansiella skulder redovisas nir foretaget blir part 1 det finansiella instrumentets avtalsméssiga
villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrikningen nir den avtalsenliga ritten till kassaflodet fran tillgangen upphor
eller regleras, eller nir de risker och fordelar forknippade med tillgangen 6verfors till annan part. Finansiella skulder tas bort
fran balansrikningen nér den avtalade forpliktelsen fullgors eller upphor.

Kundfordringar vérderas till anskaffningsvirde med avdrag for befarade forluster. Leverantorsskulder och andra
icke-rintebirande skulder virderas till nominella belopp.

Nedskrivning av finansiell anldggningstillgang
Per varje balansdag bedomer foretaget om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov. Bedoémningen gors individuellt

post for post. Nedskrivning sker om virdenedgangen bedoms vara bestaende och prévas individuellt.

Leasing
Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, savil finansiella som operationella, som operationella leasingavtal. Operationella

leasingavtal redovisas som en kostnad linjdrt over leasingperioden.
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PEFAB Nacka Strand AB
Org.nr. 559186-6081

NOTER

Inkomstskatt

Aktuell skatt dr inkomstskatt for innevarande rikenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av tidigare

rikenskapsars inkomstskatt som dnnu inte har redovisats.

Aktuell skatt virderas till det sannolika beloppet enligt de skattesatser och skatteregler som giller pa balansdagen.

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rikenskapsar till f6ljd av tidigare transaktioner

eller hindelser.

Uppskjuten skatt berdknas pa temporira skillnader. En temporir skillnad finns nér det redovisade virdet pa en tillgiang eller
skuld skiljer sig fran det skatteméssiga virdet. Temporéira skillnader beaktas ej 1 skillnader hiinforliga till investeringar 1
dotterforetag, filialer, intresseforetag eller joint venture om foretaget kan styra tidpunkten {or aterforing av de temporira
skillnadema och det inte 4r uppenbart att den temporira skillnaden kommer att aterféras inom en 6verskadlig framtid.
Skillnader som hirr6r fran den forsta redovisningen av goodwill eller vid den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld
sdvida inte den hanforliga transaktionen ér ett rorelseférvary eller paverkar skatt eller redovisat resultat utgdr inte heller

tempordra skillnader.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemdssiga avdrag redovisas 1 den omfattning

det dr sannolikt att avdragen kan avriknas mot framtida skatteméssiga dverskott.

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 2  Riintekostnader och liknande resultatposter 2022 2021
Ovriga rintekostnader 6 892 504 3438 020
Pantbrevskostnader 1 102 760 638 260

7 995 264 4 076 280

Not3 Byggnader och mark 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvirde 344 717 655 281 380 850
Inkop 36 314 794 63 336 805
Forsdljningar/utrangeringar -75 429 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 380 957 020 344717 655
Ingaende avskrivningar -14 046 707 -6 572 206
Forsdljningar/utrangeringar 18 857 0
Arets avskrivningar -11 351 635 -7 474 50]
Utgaende ackumulerade avskrivningar -25 379 485 -14 046 707
Ingaende uppskrivningar 28 948 000 29 474 000
Arets avskrivningar pd uppskrivet belopp -525 000 -326 000
Utgaende ackumtilerade uppskrivningar netto 28 423 000 28 948 000
Utgaende redovisat virde 384 000 535 359 618 948
Redovisat viarde byggnader 307 065 703 293 790 503
Redovisat viirde markanldggningar 12 878 066 1 771 679
Redovisat viirde mark 64 056 766 64 056 766

384 000 535 359 618 948

Forvaltningsfastighetens verkliga virde uppgar pa balansdagen till 702 500 000 kr. Verkligt virde motsvarar virdet pa den

Oppna marknaden.

Extern virdebedomning av fastigheter

Virderingen 4r gjord av en auktoriserad fastighetsvirderare med en tioarig kassaflodesanalys for varje enskild fastighet, dir
alla hyresintikter har lagts in pa kontraktsniva. Vad giller drift- och underhallskostnader sa har det nyttjats schabloniserade

drift- och underhallskostnader for varje lokalslag med hinsyn tagen till fastighetens specifika egenskaper.
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PEFAB Nacka Strand AB
Org.nr, 559186-6081

NOTER

Not4 Inventarier, verktyg och installationer

[ngaende anskaffningsvirde

Inkop

Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar |

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde

NotS5 Pagaende nyanldggningar och projektutveckling

Ingaende anskaffningsvirde

Inkop

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgaende redovisat virde

Not 6 Uppskjuten skatt

Byggnader och mark

Byggnader och mark

Not7  Uppskrivningsfond

Belopp vid arets ingang
Nedskrivning pa uppskrivet belopp
Belopp vid arets utgang

2022-12-31

910 452
33 704

944 156
-126 086
-189 859

-315 945

628 211
2022-12-31
8055171

130 871 011
-27 901 657

111 024 525

111 024 525

Temporar

skilinad
84 300 953

Temporar
skillnad

90 378 502

2022-12-31

22 528 000
-525 000
22 003 000

Uppskjuten
skattefordran
0

2021-12-31

359 804
350 648

910452
-33 998
-92 088

-126 086

784 366

2021-12-31

1 325972
b /259 199
0

3 055 171

8 055171

2022-12-31

Uppskjuten
skatteskuld
17 365 996

0

Uppskjuten
skattefordran
0

17 365 996

2021-12-31

Uppskjuten
skatteskuld
18 617 971

0

18 617971

2021-12-31

23 054 000
-526 000
22 5238 000

Uppskrivningar av anliggningstillgdngar forindrar ej anlidggningarnas skattemissiga restvirde och som en konsekvens hiirav
aterliggs avskrivningarna pa uppskrivningsbeloppen sdsom e] avdragsgilla kostnader 1 deklarationen.

Not 8  Skulder som avser flera poster

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernforetag
Ovriga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernforetag

Summa

Not9  Stillda siakerheter

Fastighetsinteckningar
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2022-12-31

294 990 000
125 497 590
365 423

7 970 000
4093 915

432 916 928

2022-12-31

305 927 500

2021-12-31

243 3277 250
96 694 469
365423

6 486 500
2 190 032

349 063 674

2021-12-31

250 789 000



PEFAB Nacka Strand AB
Org.nr. 559186-6081

NOTER
Not 10 Koncernforhallanden
.1514
i'ﬁ Overgripande koncernredovisning upprittas av: Peter Eriksson Fastighets AB, Org.nr. 556530-7880, med siite i Stockholm.
t’ Not 11  Definition av nyckeltal
o]
) Soliditet

Justerat eget kapital 1 procent av balansomslutning

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Nettoomsittning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men f6re bokslutsdispositioner och skatter.

Stockholm

Peter Eriksson
Styrelseledamot

2023-05-22

Var revisionsberittelse har limnats den 22 maj 2023.

( Ohrlings Pricewaterhouse Cogpers AB

Peter Du Rietz Garpenhag
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i PEFAB Nacka Strand AB, org.nr 558186-6081

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfoért en revision av arsredovisningen fér PEFAB Nacka Strand AB fér ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningsiagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av PEFAB Nacka Strand ABs finansiella stéllning per den 31 december
2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaliningsberatielsen ar férenlig

med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrékningen f6r PEFAB Nacka
Strand AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
PEFAB Nacka Strand AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa Krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen f6r bedomningen av bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [&mna en
revisionsberatteise som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sé&kerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund | arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en revision av styrelsens férvalining f6r PEFAB
Nacka Strand AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaliningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamot ansvarsfrihet fér rékenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi @r oberoende i férhallande till PEFAB Nacka Strand AB enligt god revisorssed | Sverige

och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &ar tilirackliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betratfande bolagets vinst eller foriust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hénsyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelégenheter i 6vrigt kontrolleras

pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot

vasentligt avseende:

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummeise som kan fdéranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

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

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

Rimlig s&kerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller foriust inte ar

férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberéttelsen.

Stockholm den 22 maj 2023

ricewaterhouseCoopers AB

ter Du Rietz Garpenhag
Auktoriserad revisor
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