Arsredovisning

for

Slussgirden Overkikaren AB

556583-14383

Rakenskapsaret

2022-01-01 - 2022-12-31

Faststallelseintyg

Undertecknad verkstillande direktor i Slussgarden Overkikaren AB intygar att resultatrikningen och
balansrikningen i drsredovisningen har faststillts pa &rsstimma den 12 juni 2023. Arsstimman beslutade

att godkinna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet 1 arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer dverens med
originalen.

Stockholm den 16 juni 2023

Lars Kinneholm
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Styrelsen och verkstillande direktoren for Slussgirden Overkikaren AB avger [6ljande arsredovisning for
riakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Arsredovisningen ar upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat siirskilt anges, redovisas alla belopp
1 tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser forcgaende ar.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

Bolagets verksamhet ar att dga och forvalta fastigheter. Bolaget innehar med tomtriitt fastigheten
Overkikaren 30 1 Stockholms kommun. Total uthyrningsbar area uppgar till 18 765 kvin och bestar av
kontorslokaler, restauranger, garage och lager.

Slussgdrden Overkikaren AB har ingen anstdlld personal. Drift- och forvaltningstjénster samt andra
adiministrativa tjanster kops av moderbolaget Slussgiarden AB.

Viisentliga hindelser under rakenskapsiret

Pabyggnaden av Overkikaren 30 iir under fardigstillande och hyresavtal har tecknats med restaurator.

Restaurangen och tillhorande takterass oppnar under varen 2023,

Stigande marknadsrantor har paverkat koncernens finansieringskostnader negativt. Men en stark
finansicll stallning med en beldningsgrad pa 11 % nebér att Slussgarden har en betryggande
inansieringssituation trots turbulens pa marknaden.

[ ovrigt har inga vasentliga hiindelser intraffat under rikenskapsaret.

Forviantad framtida utveckling

Trots en vikande konjunktur och avvaktandce transaktionsmarknad, sa upplever vi en fortsatt stark
hyresmarknad med fa vakanser och 6kande marknadshyror. Koncernens fastigheter ligger 1 attraktiva
innerstadslagen 1 Stockholm varfor vi under de kommande aren forvintar oss en fortsatt god efterfrdgan
med stabila hyresnivaer. En langdragen ldgkonjunktur skulle dock pa sikt kunna paverka hyresnivaerna
om vakansgraden 6kar och cfterfragan i centrala delar av Stockholm gar ned.

[ samband med att den nya restaurangen och takterassen Oppnar till varen 2023 kommer nya kassalléden
att genereras da den uthyrningsbara ytan i fastigheten okar.

Visentliga risker och osiakerhetsfaktorer

Allmdnt

Den finansiella riskhanteringen for samtliga bolag inom Slussgardenkoncernen hanteras pa overgripande
niva av moderbolaget Slussgarden AB. Styrclsen faststéller varje dr en finanspolicy som anger mil och
riktlinjer for finansverksamheten och sikerstiller en god intern kontroll. Finanspolicyn reglerar hur
respektive risk ska hanteras samt hur uppfoljning och rapportering ska ske 1 syfte att uppna en balanserad
risk. Finanspolicyn utvirderas arligen och justeras om forutsattningarna for finansteringen skulle
forandras.
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Riinterisk

Rinterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rantecmarknaden ger ncgativa cffekter, framforallt
1 form av 6kande rdantckostnader {or [dn och derivat. Forandringar 1 marknadsridntor padverkar dock dven
det verkliga viirdet av koncernens utestdende derivatinstrument. Koncernens upplining sker med bade
rorliga och fasta rantor. Med hiinsyn till att intikterna 1 verksamheten inte direkt samvarierar med
rinteniva begrinsas effekterna av ranteforindringar fran de rorliga rantorna genom rantesikringsatgarder.
Som sdkringsinstrument anvinds ranteswappar.

Finansieringsrisk

Finansicringsrisk definicras som risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang ull, clier endast mot en
olkad kostnad ha tillgang till medel for refinansicringar, investeringar och betalningar, For att minimeta
finansieringsrisken skall Slussgarden striava efter att strukturera kreditportfoljen pa ett sddant séitt att
forfall fordelas over ett flertal ar med en genomsnittlig kreditbindning 1 enlighet med finanspolicyn.
Slussgarden efterstravar alt sprida motpartsrisken for den externa upplaningen genom att fordela risken
pé olika banker och kreditinstitut,

Fastighetsvardering

Bolagets stillning kan komima att paverkas negativt vid en nedging av marknadsvirdet pa fastighcten
Overkikaren 30. Riskerna begrinsas genom det 6vervirde som utgor skillnaden mellan bolagets bokforda
viirde och det verkliga virde som arligen tas fram av externa varderare. Enligt den virdering som gjordes
per 2022-12-3 1 uppgar fastighctens verkliga virde till 2 030 Mkr.

Virderingen baseras pa marknadens avkastningskrav och framtida kassafloden 1 fastigheten.
Avkastningskravet dr en omvarldsfaktor som beror pa externa faktorer 1 var omvarld. Kassatlodena beror
delvis pa konjunkturutvecklingen 1 samhéllet men kan ocksd paverkas positivt med en professionell
forvaltning som skapar attraktiva miljoer for vara befintliga och nya hyresgéster.

Miljo och hallbarhet

Héllbar utveckling har blivit en alltmer kritisk framgéangsfaktor for néringslivet och fastighetsbolag
behover bidra till en hallbar utveckling precis som sambhillet 1 stort. Inom ramen {6r Slussgardens
verksamhet gor vi satsningar for att vara resurseffektiva, klimatsmarta och innovativa. Slussgarden
arbetar i enlighet med en femarig hallbarhetsstrategi med ett tydligt kundfokus. Verksamheten
genomsyras av med anledning av detta sd 1angt som mojligt av hallbara val ur saval ekonomiskt som
miljomaéssigt perspektiv, Arbetet med energieftektivisering pagar lopande och el kops enbart tran
fornyelsebara kiillor,

I egenskap av etablerat fastighetsbolag finns ett hallbarhetsprogram vid ombyggnationer och
forvaltningen av fastighcterna praglas av ctt miljotank dar det stindigt striavas cfter att framtidsséikra och
gora hillbara val. Tre av fastigheterna dr certifierade enligt Miljoklassad byggnad Brons dédribland
Overkikaren 30.

Agarforhillanden
Bolaget dgs 1 sin helhet av Slussgarden AB (556583-1459) med site 1 Stockholm som 1 sin tur adgs av

SKR Foretag AB (556117-7535) med site 1 Stockholm.
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomsattning
Rorelseresultat

Resultat efter linansiella poster

Balansomslutning
Soliditet (%)

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.

FForslag till vinstdisposition

2022
100 081
41 911
39 303
373 060
34,72

2021

93 433
38 236
35 378
408 794
25,72

Styrclsen foreslar att till forfogande stiende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att
i ny rakning overfores

2020
89 3389
33 589
32 049

292 966

30,55

85 2635 091
13652 172
98 917 263

98 917 263
98 917 263

2019
86 442
41 056
40 042

213 546
40,79

Betriffande {oretagets resultat och stiillning i ovrigt hanvisas till efterféljande resultat-och
balansrikningar, rapporter over forindringar 1 eget kapital samt noter. Alla belopp uttrycks 1 tusentals

svenska kronor dir ej annat anges.
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2018
77 352
33 192
31 397

206 101

37,07
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Resultatrakning Not
Tkr
Nettoomsittning §

Ovriga rorelseintikter
Summa nettoomsittning

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 7
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immatericlia anlaggningstillgangar 8, 9

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat 10
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som ar
anlaggningstillgangar

Ovriga rianteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat frin finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 11
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat 12

Arets resultat

2022-01-01
-2022-12-31

100013

63
100 081
-35 074

-23 096
-58 170

41 911

-2 019
-2 608

39 303

-22 109

17 194

-3 542

13 652

5(19)

2021-01-01
-2021-12-31

93433

0
93 433
-34 855

-20 342
-55 197

38 236

-2 867
-2 838

35 378

-29 018

6 360

414

6 774
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Balansrakning
Tk

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark

lnventarier, verktyg och installationer

Pagacnde nyanldgeningar och forskott avsecende
mafteriella anlaggningstillgangar

Summa matericlla anléiggningstillgingar

Finansiella anldggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran
Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

13

14

15

2022-12-31

176 524
104 415

38 239
369 178

0
0

369 178

[ 598
313

1 763
3 874
&

3 882

373 060

6 (19)

2021-12-31

169 359
79 047

39 294
287 700
1 724

1724

289 424

12

109 271
8278

1 800

119 361

9

119 370

408 794
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Balansrakning

Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital
Reserviond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanscrad vinst cller forlust
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld
Sumima avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuclla skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

17

14

I8

19

2022-12-31

100
20)
120

85 265
13 652

98 917

99 037

38 557

5 150
5150

[30 658
479
131 137

2751
4 945
80 837
924

4 006
5716
99 179

373 060

7 (19)

2021-12-31

100
20)
120

78 491
6774
85 265

85 383

24 807

3332
3332

(33 409
18
133 487

73 951
34 297
43 444
369
5816

3 846
161723

408 794



Slussgarden Overkikaren AB
Org.nr 5536583-1483

Rapport over forandringar i eget kapital

Tkr

Ingaende eget kapital 2021-01-01
Arets resultat
Utgiaende eget kapital 2021-12-31
Ingacende cget kapital 2022-01-01
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Alktie-
Kapital

100

100

100

100

Aktickapital 1.000 akticr a4 kvotvirde 100 kronor

Bundna
reserver

2()

20

20

20)

[ritt eget
kKapital

78 491
6774
85 265

8S 2065

13 652

98 917

3 (19)

Summa
eget kapital

78 611

G774
85 385
85 385
13 652

99 037
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Kassaflodesanalys Not
Tkr |

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar 1 kassatlodet
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorclsckapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

[nvesteringsverksamheten

Investeringar 1 materiella anlaggningstillgangar
Forsilining av materiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av lan

Erhallna (lamnade) koncernbidrag
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid drets borjan
Likvida medel vid arets slut

2022-01-01
-2022-12-31

39 303
23 033
555

62 891

12
115475
18 107
196 485

-105 030
319
-104 511

-73 951
-18 024
-91 975

9 (19)

2021-01-01
-2021-12-31

35 378
20 342
-887

54 833

-13
-32 637
33 200
55 383

-101 788
0
-101 788

137 535
-62 125
-28 996
46 414

9
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmanna upplysningar

Slussgarden Overkikaren AB med organisationsnummer 556583-1483 ir ctt aktiebolag registrerat i
Sverige mcd site 1 Stockholm. Adressen till huvudkontoret ar Hornsgatan 20, 118 82 Stockholin.
Foretagets verksamhet omfattar uthyming och férvaltning av egna lokaler.

Moderforetag i den storsta koncernen som Slussgarden Overkikaren AB ér dotterforetag till och diir
koncernredovisning upprittas, ir Sveriges Kommuner och Regioner org.nr. 222000-03 15, med séte f
Stockholm. Moderforetag i den minsta koncernen som Slussgarden Overkikaren AB ir dotterforetag till
och dir koncernredovisning upprittas, ar Slussgarden AB, org.anr. 556583-1459, med sate 1 Stockholm.

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ar oforindrade jamtort med foregaende ar.

Intaktsredovisning

Intiikter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhillits eller kommer att erhallas och redovisas 1
den omfatining det &r sannolikt att de ekonomiska tordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och
intéikterna kan berdknas pa ctt tillforlitligt satt.

Bolagets intikter bestar 1 huvudsak av uthyrningsintikier avseende lokaler och garage.

Samlthga hyrcsavial aviseras 1 forskott med férfallodag dagen innan hyresperioden. Hyresfordran uppstar
forsta dagen pa hyresperioden och intikten fordelas over hyresperioden. Vid forskotisbetalning redovisas
inbetalningen sdsom skuld till kund fram till férsta dagen pa hyresperioden da lordran regleras.

Redovisningsprinciper for enskilda balansposter

Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaftningsvirde efter avdrag for ackumulerade
avskrivningar och cventuella nedskrivningar.

Anskaffningsvirdet bestar av inkdpspriset och utgifter som ar direkt hantorliga till forvirvet for att
bringa den pa plats och i skick att anvandas. Tillkommande utgifter inkluderas endast 1 tillgangen eller
redovisas som en separat tillgang, néir det ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar som éar
orknippade med posten kommer att titlfalla foretaget och att anskaffningsvirdet for densamma kan
miitas pa ett tillforhtligt sitt. Alla 6vriga kostnader for reparationer och underhall samt tillkommande
utgifter redovisas 1 resultatrakningen 1 den period da de uppkommer.

D4 skillnaden i forbrukningen av en materiell anldggningstillgangs betydande komponenter beddms vara
viisentlig, delas tillgangen upp pa dessa komponenter.

Avskrivningar pd matericlla anliggningstiligdngar kostnads{ors sa att tillgangens anskaffningsvirde,
cventuellt minskat med berdknat restvirde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart over dess
bedomda nyttjandepertod. Om en tillgang har delats upp pa olika komponenter skrivs respektive
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komponent av separat dver dess nyttjandeperiod.

Avskrivning paborjas nir den materiella anliggningstiilgangen kan tas 1 bruk. Materiella
anliggningstillgdngars nyttjandeperioder uppskattas till:

Byggnader:

Stomime 150 ar
Stomkompletteringar / innerviggar 50 ar
Virme och sanitet 4() ar
El 40-45ar
Inre ytslakt 20 ar
Ventilation 30 ar
Fasad 40 ar
Yttertak 40 ar
Hissar 30 ar
Styr- och reglerutrustning 25 ar )
Hyresgidstanpassningar 3-20 ar

Maskiner och andra tckniska anliggningar:
Byggnadsinventaricr 5-30 ar
Inventarier 5-10 ar

Nyttjandeperioden for mark ar obegransad och darfor skrivs mark inte av.

Beddmda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder omprovas om det finns indikationer pa att
forvantad forbrukning har forandrats visentligt jamfort med uppskatiningen vid foregaende balansdag.
Da foretaget indrar beddmning av nyttjandeperioder, omprovas aven tillgangens eventuclla restvirde.
Effekten av dessa dndringar redovisas framatriktat.

Borttagande fran balansrdalningen

Det redovisade virdet for en matericll anldggningstillgdng tas bort fran balansrikningen vid utrangering
cller avyttring, eller nar inte nagra framtida ekonomiska fordelar vantas fran anvandning cller
utrangering/avyttring av tillgdngen eller komponenten. Den vinst eller forlust som uppkommer ndr en
matericll anlaggningstillgang eller en komponent tas bort fran balansrakningen ar skillnaden mellan vad
som eventuellt erhalls, efter avdrag for direkta forsaljningskostnader, och tillgangens redovisade virde.
Decn realisationsvinst eller realisationsforlust som uppkommer nar en materiell antaggningstitlgang eller
en komponent tas bort fran balansrikningen redovisas 1 resultatrakningen som en ovrig rorelseintikt eller
dvrig rovelsekostnad. '

Nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Vid varje balansdag analyserar foretaget de redovisade virdena tor matericlla anlaggningstillgangar tor
att faststidlla om det finns nagon indikation pd att dessa tillgdngar har minskat 1 viirde. Om sd ér fallet,
berdknas tillgingens atervinningsvirde for att kunna faststélla viirdet av en eventuell nedskrivning. Dir
det inte dr mojligt att berikna atervinningsvirdet for en enskild tillgang, berdknas atervinningsvardet {or
den kassagenercrande enhet till vilken tillgangen hor.

Atervinningsvirdet dr det hogsta av verkligt virde med avdrag for forsidljningskostnader och
nyttjandevirdet, Verkligt virde med avdrag for forsaljningskostnader ér det pris som foretaget beraknar
kunna crhélla vid en forsialjning mellan kunniga, av varandra oberoende parter, och som har ett intresse
av att transaktionen genomfors, med avdrag for sddana kostnader som dr direkt hinforliga till
forsiljningen. Vid berdkning av nyttjandevirde diskonteras uppskattat framtida kassafldde till nuvirde
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e med en diskonteringsranta tore skatt som aterspeglar aktucll marknadsbedémning av pengars tidsvarde
2 och de risker som forknippas med tillgangen.

- Om atervinningsvirdet for en tillglng (eller kassagenercrande enhet) faststills till ett ligre virde an det
5 redovisade virdet, skrivs det redovisade virdet pa tillgangen (eller den kassagenercrande enheten) ned
m till dtervinningsvérdet. Vid varje balansdag gor toretaget en beddmning om den tidigare nedskrivningen
& inte langre dr motiverad. Om sa ir fallet aterfors nedskrivningen delvis eller helt.

Lanecutgifter
De lancutgifter som uppkommer da foretaget lanar kapital kostnadsfors 1 resultatrakningen 1 den period
de uppstar.

Finansiella instrument

Derivatinstrument

Siakringsredovisning tilldmpas for derivatinstrument som ingar i ett dokumenterat sikringssamband. For
att sikringsredovisning ska kunna tilldmpas kriivs att det finns en entydlig koppling mellan
sakringsinstrumentet och den sidkrade posten. Det krivs ocksé att sikringen effektivt skyddar den risk
som ar avsedd att sikras, att effektiviteten [8pande kan visas vara tillrickligt hog genom
effckiivitetsmitningar och att siakringsdokumentation har upprittats. Bedémningen om huruvida
sdakringsredovisning ska tilldmpas gors vid varje bokslutstilifalle. Redovisning av virdefordndringar
beror pa typ av sikring som ingatts. Forluster hinforliga till den sikrade posten redovisas inte sa lange
som sikringstorhallandet bestar.

Sdkringsredovisningen upphor nér sikringsinstrumentet forfaller, silys, avvecklas eller 10ses in samit nér
sikringen inte lingre uppfyller villkoren for sikringsredovisning.

Bolaget dr med sin externa finansiering exponerat mot fordndringar 1 marknadsrantor och séledes
variabiliteten 1 framtida utbetalningar for rantekostnader. Denna riskexponering har sakrats genom
derivatkontrakt 1 form av ranteswappar av moderbolaget Slussgarden AB.

Leasingavtal

Da de ckonomiska risker och fordelar som ir forknippade med tillgdngen inte har dvergitt till
leasetagaren klassificeras leasingen som operationell leasing. De tillgdngar som [Oretaget dr leasegivare
av redovisas som anldggningstillgdng cller som omséattningstillgang berocnde av nar leasingpertoden
forfaller. Leasingavgiften faststills arligen och redovisas linjért 6ver leasingperioden.

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, savil finansiella som operationella, som operationella
lcasingavtal. Operationclla lcasingavtal redovisas som en kostnad linjart dver leasingperioden.

Inkomstskatter

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1 resultatrakningen, utom da
underligeande transaktion redovisas direkt mot cget kapital varvid tillhorande skatteetfekter redovisas 1
cget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rakenskapsar samt den del av tidigare rakenskapsars
inkomstskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifran den skattesats som giller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avscr framtida riakenskapsar till foljd av tidigare hiandelser.
Redovisning sker enligt balansrikningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjuina skatteskulder
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och uppskjutna skattefordringar pd temporira skillnader som uppstar mellan bokforda respektive
skattemiissiga virden for tillgangar och skulder samt for dvriga skattemassiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med
ett nettobelopp. Uppskjuten skatt med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade
cller aviserade per balansdagen. Effekter av foridndringar i gillande skattesatser resultatfors 1 den period
forandringen lagstadgats. Uppskjuten skattefordran redovisas som finansiell anlaggningstillgng och
uppskjuten skatteskuld som avsittning,

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemdssiga avdrag
redovisas i den omfattning det dr sannolikt att avdragen kan avraknas mot framtida skattcmassiga
overskott.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sarredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som ér hanforlig till obeskattade reserver.

Avsattningar

Som avsittning har redovisats forpliktelser gentemot tredje man som ar hianforhiga till rakenskapsaret
eller tidigare rikenskapsar och som pa balansdagen antingen ar sékra eller sannolika till sin férekomst
men oviss till belopp eller till den tidpunkt da de ska infrias.

Koncernbidrag
Erhallna och lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Likvida medel

Likvida medel inkluderar kassamedel och disponibla tillgodohavanden hos banker och andra
kreditinstitut samt andra kortfristiga likvida placeringar som latt kan omvandias till kontanter och ar
[6remal tor en obetydlig risk for vardefluktuationer. [For att klassiticeras som hkvida medcel far 1optiden
inte overskrida tre manader fran tidpunkten for forvirvet.

Tillgodohavande pa koncernens cashpool-konto redovisas som antingen tordringar elter skulder till
koncernforetag.

Kassaflodesanalys
Kassatlodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
tfransaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget, foérutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som ar noterade pa en marknadsplats och har
cn kortare 10ptid dn tre manader fran anskaffningstidpunkten. Forandringar 1 sparrade medel redovisas i
mvesteringsverksamheten.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsitining
Rorelsens huvudintiikter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Rorelseresultat
Resultat efter avskrivningar men fore finansiella intiikter och kostnader.

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



Stussgdrden Overkikaren AB 14 (19)
Org.nr 556583-1483

Balansomslutning
Forctagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)
Justerat cget kkapital (cget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) 1 procent av
balansomslutning.

Uppskattningar och bedomningar

Nedan redogors [6r de viktigaste antagandena om framtiden, och andra viktiga katlor till osdkerhet 1
uppskattningar per balansdagen, som innebir en betydande risk for vascntliga justeringar i redovisade
varden for tillgangar och skulder under nésta riakenskapsar.

Vid overgangen till K3 har nyttjandetider for fastighetens olika komponenter bedomts utifran
anskaffhingsar och forvantad livslingd kombinerat med en okulédr besiktning. Bolaget utdovar dartill
[6pande tillsyn av fastigheterna varvid forandringar i livstdngder skall kunna identifieras och atgardas pa
ctt tidigt stadium.

Noft 2 Stallda sakerheter

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 137 535 137 535
137 535 137 535

Not 3 Eventualforpliktelser
Inga

Not 4 Upplysningar om nirstiende
Transaktioner mellan foretaget och dess nirstiaende har skett pa marknadsmassiga grunder.

Not 5 Anstallda och personalkostnader

2022-12-31 2021-12-31
Bolaget har inte haft nagra anstillda och nagra loner har e utbetalats.
Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i1 styrelsen 75 % 75 %
Andel mén 1 styrelsen 25 % 25 %
Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavarc 0 % 0 %

Andcl mén bland dvriga [edandc befattningshavarc [00 % [00 %
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Not 6 Leasing, leasegivaren

15 (19)

Framtida leasingavgifter, for icke uppsiagningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt foljande:

[nom eft ar
Senare an | ar men inom 5 ar
Senare an 5 ar

L.casingavgiftcrna avser 1 siny helhet bolagets hyresintakter.

Not 7 Leasing, leasctagaren

2022-01-01
-2022-12-31

115 331
211 245
40 540
367 116

2021-01-01
-2021-12-31

97 580
188 290
0

285 870

Forctaget ar lcasetagare genom operationella leasingavtal avseende tomtrattsavgilder. Summan av arcts
kostnadsforda lecasingavgifter avseende operationella leasingavial uppgar till 5.835 thr (7.529 tkr ).

Framtida lcasingavgifter, for icke uppsdgningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt foljande:

[nom ett ar
Senare an | ar men inom 5 ar
Senarce an fem ar

2022-01-01

-2022-12-31

5 835
16 532

22 368

Leasingavgifterna avser 1 huvudsak tomtréittsavgilder till Stockholm stad.

Not 8 Forvaltningsfastigheter

[neacndce anskaffningsvirden
Omklassificeringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingiende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgiaende ackumulerade avskrivningar

Utgidende redovisat virde

2022-01-01

-2022-12-31

318 216
15 89)
334 106

-148 857

-8 126
-157 583

176 524

2021-01-01
-2021-12-31

3 Bad
22 368
0

28 202

2021-01-01
-2021-12-31

294 964
23 252

318 216

-140 741
-3 116
-148 857

169 359

Bolagets forvaltningsfastigheter dr generellt pantsatta till ett belopp om 137.535 tkr (137.535 tkr).



Slussgirden Overkikaren AB 16 (19)
Org.nr 556583-1483

Verkligt virde for bolagets forvaltningsfastigheter uppgar till 2.030.000 tkr (1.980.000 tkr). Verkhgt
viirde har faststillts genom extern virdering av part som 1 forhdllande till bolaget ar ett oberoende
virderingsinstitut, Virderingarna har utforts av fastighetsvirderarc auktoriscrade av Samhillsbyggama.

Viirderingen har skett enligt kassaflodesmetoden. En kassaflodeskalkyl uppriittas for att kunna berikna
viirdet av de framtida nyttor en fastighet genercrar. Kalkylen dr uppbyggd utifran en nusummeberiknng
av driftnctton under en begrinsad kalkylperiod samt en nuvirdesberakning av ett restvirde vid
kalkylpecriodens slut.

Not 9 Inventarier, verktyg och installationer

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Ingdende anskatfningsviirden 148 671 104 468
Inkop 619 2 887
Forsiiljningar/utrangeringar -1 402 0
Omklassificeringar 39 576 41 316
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 187 464 148 671
Ingacnde avskrivningar -69 624 -57 397
Forsaljningar/utrangeringar 945 0
Arets avskrivningar -14 370 -12 226
Utgaende ackumulerade avskrivningar -83 048 -069 624
Utgaende redovisat virde 104 415 79 047
Not 10 Inkop och forsaljning mellan koncerntoretag
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Andel av arets totala inkop som skett fran andra foretag i

koncernen 11,03 % 12,30 %

Andel av arets totala fOrsiljningar som skett till andra {orctag 1
koncernen 90,57 % 96,20 %

Not 11 Bokslutsdispositioner

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Forandring av overavskrivningar -13 690 -10 994
Limnade koncernbidrag -8 419 -18 024
-22 109 -29 018
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Not 12 Aktuell och uppskjuten skatt

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt -1 724 0
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporéra skilinader -1 818 414
Totalt redovisad skatt -3 542 414
Avstimning av effelctiv skatt
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 17 194 6 360
Skatt enligt gillande skattesats 20,60 -3 542 20,60 -1 310
I£) avdragsgilla kostnader 0 0
E| skattepliktiga intakter 0 0
Skattereduktion for inventarieinkép 0 | 724
Redovisad effektiv skatt 20,60 -3 542 -6,51 414

Not 13 Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella anliggningar

2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 39 294 4 962
Investeringar |11 899 106 311
Omklassificeringar -55 466 -64 567
Kostnadstorda delar av projekt -7 488 -7 411
Utgaende ackumulerade anskatiningsvirden 88 239 39 294
Utgiaende redovisat varde 88 239 39 294
Not 14 Uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld
2022-12-31
Uppskjuten Uppskjuien Netto
skattefordran skatteskuld
Temporir skillnad fastigheter 0 -5 150 -5 150
0 -5 150 -5 150
2021-12-31
Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
Temporir skillnad fastigheter 0 -3 332 -3 332
Skattereduktion pa inventaricinkop | 724 0 1 724

1 724 -3 332 -1 608
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IForandring av uppskjuten skatt

Belopp vid

arets ingang

Temporir skillnad fastigheter -3 332
Skattereduktion pa mventarieinkdp 1 724
-1 608

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnadcer

Not 16 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel:

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att
1 ny rakning overlores

Not 17 Obeskattade reserver

Overavskrivningar

Not 18 Lingfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Depositioner fran hyresgaster

Samtliga langfristiga skulder forfaller till betalning inom 5 ar.

Redovisas i

resul¢

atrak.
-] 818
0

-1 818

2022-12-31

[ 763
1763

2022-12-31

83 205
13 652
98 917

98 917
98 917

2022-12-31

38 557
38 557

2022-12-31

-130 658
-479
~-131 137

18 (

19)

Belopp vid
arefs utgang

-5 150
0

-5 150

2021-12-31

[ 800
1 800

2021-12-31

24 867
24 867

2021-12-31

-133 409
-78
-133 487
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Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2022-12-31 2021-12-31

Upplupna rdantckostnader 24 49
Forutbetalda intakter 2515 782
Ovriga upplupna kostnader 3178 3015
5716 3 846

Not 20 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut
Inga visentliga hiindclser har intrdffat cfter rikenskapsarets utgang.

Stockholm den 6 mars 2023
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Revisionsbherattelse

Till bolagsstdmman i Slussgdrden Overkikaren AB, org.nr 556583-1483

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen fér Slussgarden
Overkikaren AB for rékenskapsaret 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppradttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avse-
enden rattvisande bild av Slussgarden Overkikaren ABs
finansiella stalining per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafiode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfoér att bolagsstdmman fasistéller resuitat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligi International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar, Vi &r oberoende i forhdllande till Slussgarden
Overkikaren AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
dndamalsenliga som grund f&r vara uttalanden,

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det dr styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret
for att arsredovisningen upprédttas och att den ger en rétt-
visande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stallande direktoéren ansvarar dven for den interna kontroll
som de beddmer &r nddvandig for att upprétta en arsredovis-
ning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstdllande direkttren for beddmningen av bolagets {or-
maga att fortsdtta verksamheten. De upplyser, ndr sa ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att
fortsdita verksamheten och att anvdnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte
om styrelsen och verkstdllande direktGren avser att likvidera
bolaget, upphtra med verksamheten efler inte har nagot
realistiskt alternativ till att gbéra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om att ars-
redovisningen som hethet inte innehaller ndgra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att {@mna en revisionsberéattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptdcka en
visentlig 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 for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

e

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instdlining under
hela revisionen, Dessutom:

e identifierar och beddmer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-
sionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamalsenliga for att
utgdra en grund foér vara uttalanden. Risken fér att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentlig-
heter &r hogre &n for en visentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

s skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hdnsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om eftektivi-
teten i den interna kontrolien,

s utvdrderar vi lampligheten | de redovisningsprinciper som
anvdands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och fillhdrande
upplysningar.

¢ drar vienslutsats om ldmpligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift
vid uppréttandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana hidndelser eller férhallanden som kan leda t{ill
betydande tvivel om bolagets formaga att fortsatta verk-
samheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vdsentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upp-
tysningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredo-
visningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida hdndelser elfer férhallanden gora att ett
bolag inte ldngre kan fortsdtta verksamheten.

e utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &rsredovisningen, déaribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och héndelserna pa ett satt som
ger en rdttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfatiningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens och verkstdllande direktdérens férvait-
ning av Slussgarden Overkikaren AB for ar 2022 samt av
forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller
foriust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i férvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledambter och verkstdllande direktéren ansvarsfrihet for
rédkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnitiet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till Slussgarden
Overkikaren AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret foér forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férsfag {ill
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen ar farsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stdller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stédllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation dr utformad sa att bokféringen,
medelsférvaliningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
| ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstallande
direktbren ska skota den lopande forvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgar-
der som &dr nddvdndiga for att bolagets bokforing ska fullgbras
i overensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen
ska skotas pa ett betryggande satt,

Revisorns ansvar

vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktéren i nagot vasent-
ligt avseende:

« foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
holaget, eller

e pa nagot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

vVart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om fdrslaget
ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig séakerhet dr en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed | Sverige
alltid kommer att upptdcka atgarder eller férsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligi god revisionssed | Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
sikeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget Lill dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rdken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors
baseras pa var professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet., Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertrdadelser
skulle ha sédrskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra férhallanden som é&r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdaffande bolagets
vinst eller f&rlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.
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