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Ars redovusmng for ra k.e_ins kapsaret 202

Styrelsen avger foljande arsredovisning

Innehall

- forvaltningsberéttelse

- resultatrdkning

- balansrakning

- forandringar i eget kapital
- kassaflddesanalys

- notupplysningar

Jag intygar att resultatrdkningen och balansrakningen har faststallts pa arsstamma 2023-05-02

Arsstdmman besiét att godkénna styrelsens forslag till vinstdisposition.
Jag intygar att innehallet | dessa handlingar Gverensstammer med originalen och att originalen
undertec_ats_ av samthga personer som enligt lag ska underteckna dessa.

tln a Wass
Styrelseledamot
2023-05-02
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Forvaltningsberattelse

Verksamhet
Foretaget har sitt sate | Géteborg, Véstra Gétalands lan.

Foretaget ar ett helagt dotterforetag fill Wallenstam Fastighets AB 75, org.nr 556894-8243.

Maoderforetag i koncernen ar Wallenstam AB (publ), org.nr 556072-1523, som ar noterat pa Nasdaqg Stockholm.

Inga anstéllda har funnits under aret och nagra loner eller andra ersattningar har inte utbetalats.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Inga vasentliga handeiser har skett under aret.
Flerarsjamforelse
Foretagets ekonomiska utveckling i sammandrag (tkr)

Hyresintakter 5124 4404 4 206 4858
Resultat efter finansiella poster -742 -564 -424 -334
Balansomslutning 50 052 48 969 50 456 51 768
Eget kapital 100 100 101 100
Soliditet 0% 0% 0% 0%

2020 2019

Farslag till vinstdisposition
Till arsstdmmans forfogande star foljande resultat:

Balanserat resultat 261 045
Arets resultat . _-360 875
_170

Styrelsen féreslar att vinsten disponeras sa att

till aktieagarna utdelas 0,10 kr/aktie 100

| ny rakning balanseras . _ 70
170

Styrelsens yttrande 6ver den féreslagna vinstdispositionen

Styrelsens uppfattning &r att det féreslagna utdelningen ej hindrar bolaget fran att fullgéra sina féfpjlikstel ser pa

kort och lang sikt, €] heller fullgdra erforderliga investeringar. Det foreslagna utdelningen kan darmed forsvaras

med hansyn till vad som anférts i ABL 17 kap 3§ 2-3 st (forsiktighetsregeln).
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Resultatrakning

Hyresintakter

Ovriga rorelseintékter

Fastighetsskatt

Avskrivningar av materiella anlaggningstiligangar

Ovriga rérelsekostnader

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Qvriga rénteintakter och

liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Ovrigt totalresultat
Totalresuitat

Not
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5124 059
5342121

-292 520

216023
-5 185 335

156 786

693

-899 932

-742 453

387 270
-5 691

0
-360 875

3117

2021

4 403 679

4426105

-2 598 080
-1 116 439
-3 194
-4 010 303
415 802

-980 271
980 271

-564 469

92 860
-4 322

475 932

0
-475 932
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Balansrakning
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Forvaitningsfastigheter
Pagaende nyanlaggningar

Finansiella anlaggningstillgangar
Andra langfristiga fordringar

Summa anldggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar
Skattefordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar

Not

Transaktion 09222115557490631 165 Signerat MF, MW, HB

2022-12-31

50 018 305

31175
50 049 480

50 049 480

202

0
2311 _
2513
2513

50 051 993

4/17

2021-12-31

48 817 403
143 163

48 960 566
_ 3 655

48 964 221

48 968 590
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Balansrakning Not 2022-12-31 2021-12-31
Eget kapital och skulder

5 Eget kapital

“ Bundet eget kapital
£ Aktiekapital 100000 _ 100000

100 000 100 000

Fritt eget kapital 9

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsittningar

Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa eget kapital och skulder

Transaktion 09222115557490631765 @M  Signerat MF, MW, HB

361 045

-360 875
170

100 170

279270

279 270

48 893 456

38 532
12 666
94 908
6?3;_2 990
779 096

50 051 993

476 077
475 932
145

100 145

273579
273 579

_ 47 641 840

47 641 940

347 647

0

11 542

593 737

952 926

48 968 590
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Forandringar i eget kapital

Aktiekapital kapital kapital

Ingaende eget kapital 2021-01-01 100 000 677 100 677
Arets resultat -475 932 -475 932
Ovrigt totalresultat 0 0
Transaktioner med aktieagarna

-Utdelning =600 -600
-Aktiedgartillskott o 476000 476000
Utgaende eget kapital 2021-12-31 100 000 145 100 145

Fritt eget Summa eget
e Aktiekapital kapital ~ kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 100 000 145 100 145
Arets resultat -360 875 -360 875
Ovrigt totalresultat 0 0
Transaktioner med aktiedgarna
-Utdelning -100 -100
-Aktieagartiliskott 361000 361000
Utgaende eget kapital 2022-12-31 100 000 170 100 170
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Kassaflodesanalys 2022 2021

Den lopande verksamheten
o Rorelseresultat 156 786 415 802

) Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
5 - Avskrivningar 1176 835 1116 439

1 Erhallen ranta 693 0

Erlagd ranta

Kassafléde fore forandringar i rérelsekapital

Foréndringar i rérelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av kortfristiga skulder
Kassafldde fran den 16pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvary av materiella anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Erhallna aktieagartillskott

Foréndring av skulder till koncernféretag
Erhé&lina koncernbidrag
Utbetald utdelning

AI’EtSE kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

899 932

434 382

1 856
-170 175

266 063

2265749

-2 265 749

361 000
1251 516
387 270

_-100 __

1 999 686
0

0

0

-9 0 271

551 970

510 336

1 288 046

-143 163
143 163

476 000

-1 713 143
92 860
600
-1 144 883

Det finns inga e kassafiédespaverkande poster inom finansieringsverksamheten i foretaget att specificera i

enlighet med |AS 7 Rapport dver kassafléden.
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allman information
Foretage‘ts verksamhet omfattar att forvaita fast och I6s egendom samt darmed férenlig verksamhet. Foretaget
ar ett aktiebolag registrerat i Svernge Overordnat moderfGretag i den koncern déar foretaget ingar och

koncernredovisning upprattas ar Wallenstam AB (publ), org.nr 556072-1523, vilket ar ett svenskt publikt
aktiebolag, med sate | Goteborg, Vastra Gotalands lan. Adressen till huvudkontoret ar 401 84 Goteborg med

besodksadress Kungsportsavenyn 2.

Grunden for rapportens upprattande
Feretaget har upprattat arsredc}wsmngen i enhghet med Arsredowsmngslagen {1995: 1554) och RFR 2 -
Redovisning for juridiska personer. Foretaget tillampar frivilligt RFR 2 enligt reglerna i BFNAR 2012:3 da

foretaget ar ett dotterféretag till Wallenstam AB (publ), org.nr 556072-1523, som tillampar IFRS i dess

koncernredovisning.

RFR 2. anger att en juridisk person ska fallampa samtliga av EU antagna IFRS och IFRIC sa langt detta ar
mojhgt inom ramen for Arsredovisningslagen, Tryggandelagen och med hansyn till sambandet melian

redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag fran och tillagg till IFRS som ska goras.

Foretagets funktionella valuta ar svenska kronor (SEK), vilken aven ar foretagets rapporteringsvaluta, varfor den

finansiella rapporten uppréttats i svenska kronor. Om inget annat anges ar samtliga belopp i kronor (kr).

kommentarer eller n_oter Kv_lttnmgar av sku_lder a_ch ford.rmg_ar Sa_mt av lntak.ter och kostnader gers endast om
sa kravs och fillats.

Férandringar i redovisningsprinciper och upplysningar

Arets férdndringar av redovisningsprinciper inom IFRS
Arets férandringar av IFRS med tilldmning fran 1 januari 2022 har inte haft nagon effekt pa féretagets
redovisning.

Ovriga dndringar i RFR 2
Andringar inom RFR 2 har inte haft ndgon paverkan pa de finansiella rapporterna.

Nya {FRS som dnnu inte borjat tilldmpas
Nya och &ndrade IFRS med framtida tilldmpning férvantas inte komma att ha nagon vasentlig effekt pa
foretagets finansiella rapporter.

Klassificeringar

Anldggningstillgangar och 1&ngfristiga skulder bestar av belopp som forvantas atervinnas eller betalas mer én
tolv manader fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar av belopp som forvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader fran balansdagen.

Intakter
Intakter redovisas till det verkliga vardet av den erséttning som erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag

for mervardeskatt, rabatter och liknande avdrag, da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget

tillgodo och att intakterna kan faststallas pa ett tillforlitligt satt.
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Hyresintékter
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart over hyresperioden. Forskotisbetalda hyror redovisas
som férutbetalda intékter. Bostader ar fullt uthyrda. Lokaler blir | huvudsak endast lediga i korta perioder mellan

hyresgéster. De driftkostnader som da uppkammer i fastigheten &r hégst begransade varfor det inte féreligger
nagra vasentliga direkta driftkostnader som ej genererar intakter. Reservering av hyresfordringar enligt
beskriven princip nedan redovisas i resuitatrdkningen som en minskad hyresintékt.

Rénteintékter
Finansiella intakter redovisas i den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden.

Samtliga koncernforetag belastas med dess andel av koncernens rantekostnad utifran bolagets koncernskuld.
Forsta halvaret uppgick rantan till 1,6% och for andra halvaret 2 %. Koncernmassiga ranteintakter beraknas pa
motsvarande satt.

Koncernbidrag .
Foretaget redovisar koncernbidrag i enlighet med alternativregeln, innebarande att dessa redovisas som
bokslutsdisposition.

aganderatten wergar tm koparen v:lket nmmalt sker : samband med tllltradesdagen

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt beraknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden.
Kt)rtfri'stig*a s'k'attefordringar' r:ach 'skatteskulder fijr nuvarande o'c:h "tidiga're per’i:cde'r fas‘t’sté’l’l*s 't'i'II 'de't 'be?'iopp som

be_rakna belc;_p_p .ar d._e s_om ar an_tagna el.l;_er ;aw_.serade pé balansdagen :

Upps!gua‘en mkomstskatt

mellan tlllgéngar och skulders skattemasmga @ch redowsnmgsmassnga varden Uppskjuten skatt beraknas med

tillamplig skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas galla nér den uppskjutna
skatten realiseras eller regleras.

Uppskjuten skatt i foretaget ar hanfdrlig till skillnader i bokfort véarde respektive skattemassigt restvarde och
uppkommer framfér allt pa grund av skillnaden mellan bokféringsméssiga och skatteméssiga avskrivningar pa

forvaltningsfastigheter.

Fastighetsskatt
Fastighetsskatt skuldférs i sin helhet nar forpliktelsen uppstar, vilket ar per den 1 januari arligen. Kostnaden
periodiseras over den period som omfattas, det vill saga tolv manader.

Leasingavtal
Ieasmgkostnadema I|njart over Ieasmgpenoden

Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanfortiga till Wallenstams férvaltningsfastigheter ar att betrakta som
leasingavtal sett ur ett redovisningsperspekiiv.

M= Signerat MF, MW, HB.
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Forvaltningsfastigheter

Faorvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark och/eller byggnad) som innehas i syfte att erhalla

hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Foretagets forvaltningsfastigheter véarderas till anskaffningsvéarde med avdrag for ackumulerade planenliga

avskrwmngar over nyttjandeperioden och med erforderhga nedskrwnmgar och eventuella uppskrivningar.

bestaende vardehommg av fastlghetema aktweras Ombyggnadskostnader av underhéllskaraktar belastar
resultatet.

Marknadsvardering forvaltningsfastigheter

| foretagets bedémning, vilken ar densamma som Wallenstam-koncernens bedémning, anvands olika

direktavkastningskrav for olika typer av fastigheter och omraden. Marknadsvardenngar gors i samband med
varje kvartals- och arsbokslut av ett internt vérderingsteam varefter varderingen faststalls av koncernens
ledning.

En avkastningsvardering innebér att varje enskild fastighets driftnetto divideras med direktavkastningskravet for
den aktuella fastigheten. Det framréaknade avkastningsvardet jamfors sedan med aktuell prisstatistik for
liknande objekt. Lagesjustering gors i de fall som avkastningsvéardet avviker fran ortspris.

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna ska enligt [FRS 13 hanforas till nagon av varderingsnivaerna 1,
2 eller 3. De olika nivaerna definieras enligt foljande:
- Naoterade priser {ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar och skulder
(Niva 1)
- Andra observerbara data for tillgangen eller skulden an noterade priser inkluderade i
Niva 1, endera direkt (t ex priser) eller indirekt (t ex harledda ur priser) (Niva 2)
- Data for tillgangen eller skulden som inte bygger pa observerbara marknadsdata (icke
observerbara data) (Niva 3)

Foretagets bedomning &r att fastighetsvardering befinner sig pa varderingsniva 3.
Som underlag fér bedémning av fastigheternas vérde beaktas bl a:

- Analys av genomforda och icke genomforda fastighetsaffarer.

- Beddmning av direktavkastningskrav pa respektive marknad.

- Bedomning av fastigheternas specifika forutsattningar med avseende pa bland annat skick
och lage.

- Analys av hyresnivaer, kontraktslangd, vakans respektive hyresutveckling.

- Analys av befintliga hyresgéaster

- Forutsattningar pa kreditmarknaden

Vid varje varderingstillfille justeras berakningen for de fall vasentliga férandringar i underliggande faktorer skett,
sasom direktavkastningskrav, hyresniva, uthyrningsgrad, effekter av kontrakterade forséljningar och
fardigstallda ombyggnationer. Omvardering av .nypmd.u.ktlonsgrqekt gbrs succesivt i forhallande till hur stor del
av fastigheten som har évergatt i férvaltning. Wallenstam medverkar arligen i ett vasentligt antal
fastighetstransaktioner vilket ger en god avstéamning av marknaden. | samband med avslutad affar gors
avstamning mot gjorda varderingar. Wallenstam féljer &ven I6pande genomférda fastighetstransaktioner i

relevanta omraden.

Mark och byggrétter, vilka enligt féretagets bedémning befinner sig i varderingsniva 2, har beraknats med hjélp
av jamforelser av forsiljningspriser. Férsaljningspriserna pa jamforbar mark och Jamforbara byggratter i
omedelbar narhet har justerats for skilinader i vasentliga egenskaper, sasom egendomens storlek. Mest
betydande indata i denna vardering ar pris per kvadratmeter.

3 Sigrierat MF, MW, HB
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+ Hyresvarde™

- Generell vakans om 3 % i det kommersiella bestandet

- Driftkostnader inklusive fastighetsskatt, exklusive administration
= Driftrietto

1 Direktavkastningskravet fér fastigheten

= Fastighetens avkastningsvarde brutto

- Tva arshyror for outhyrda ytor

- Planerade investeringar samt storre reparationer
+ Lagesjusteringar

= Fastighetens bedémda marknadsvarde

*Hyresvardet beréknas utifran budgeterad hyra kommande &r med avdrag for vakans.

Da forsaljining av foretagets fastighet/er kan ske pa fler satt an som forvaltningsfastighet lamnas ingen
information om det beraknade verkliga vardet | egenskap av forvaltningsfastighet utifran affarsskal.

Ovriga materiella anldggningstillgangar

Pagaende projekt

Pagaende projekt utgdrs av direkt hanférbara utgifter under uppforandetlden Endast utgifter som genererar
bestdende vardehojning av fastigheterna aktiveras. Ombyggnadskostnader av underhaliskaraktar belastar
resultatet.

Ovnga matenel!a aniaggmngsmlgéngar

Endast.utglﬁer som genererar b.estaen.de v_ardehojnmg aktw_eras
Avskrivningstider som tillampas pa byggnadsinventarier &r 5 ar.

Nedskrivningsprovning av anlaggningstillgangar
Redovisat varde for anlaggningstillgangar provas betraffande nedskrivningsbehov nér handelser eller andrade

forutsattningar indikerar att det redovisade vardet eventuellt inte kommer att kunna atervinnas. Om det finns

sadana indikationer och om det redovisade vardet dverstiger det forvantade atervinningsvardet, skrivs
tillgangarna ner till atervinningsvardet. Atervinningsvardet definieras som det hdgre av det verkliga vardet
reducerat med forsaljningskostnader for en tiligang och dess nyttjandevarde.

Finansiella instrument

Redovisning och férsta vérdering - finansiella tillgangar . . . ,
Kundfordringar och utfardade skuldinstrument redovisas nar de ar utgivna. Ovriga finansiella tillgangar och
finansiella skulder redovisas nar foretaget blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor.

En finansiell tillgang (med undantag for kundfordringar som inte har en betydande finansieringskomponent) eller

finansiell skuld varderas vid forsta redovisningstillfallet till verkligt varde plus, nér det galler finansiella instrument

som inte varderas till verkligt varde via resultatet, transaktionskostnader som ar direkt hanforliga till forvarvet.
En kundfordring utan en betydande finansieringskomponent varderas till fransaktionspriset.

Transaktioh 09222115557490631765 o
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Klassificering och efterfljande vérdering

Vid férsta redovisningstillfallet klassificeras en finansiell tillgang som varderad till: upplupet anskaffningsvarde;
verkligt varde via 6vrigt totalresultat — skuldinstrumentsinvestering; verkligt varde via ovrigt totalresultat —

egetkapitalinvestering; eller verkligt vérde via resultatet.

Finansiella tillgangar omklassificeras inte efter det forsta redovisningstillfallet férutom om féretaget byter
affarsmodell for forvaltningen av de finansiella tillgadngarna.

En finansiell tillgang ska vérderas till upplu pet anskaffningsvarde om den uppfyller bada féljande villkor och inte
identifierats som varderad till verkligt varde via resultatet:

—den innehas inom ramen for en affarsmodell vars mal ar att inneha finansiella tillgangar i syfte att erhalla
avtalsenliga kassafloden, och

— de avtalade villkoren for den finansiella tillgangen ger vid bestamda tidpunkter upphov till kassafloden som
endast ar betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestaende kapitalbeloppet.

Den pafbljande varderingen for dessa tillgangar sker till upplupet anskaffningsvarde med effektivrantemetoden.
Det upplupna anskaﬁn;ngsvardet minskas med nedskrivningar. Ranteintékter, valutakursvinster och -férluster
samt nedskrivningar redovisas i resultatet. Vinster eller forluster som uppstar vid bortbokning redovisas i
resuliatet.

Flnansz;ella .skuld.er kiassnf_lce ras som va rderade::--tlil_ Upplupet a.n.skaffn.mg_s;v*a“r;de eller verkligt varde via resultatet.
E‘n ﬁnansie!l skuld’ kias.s;ificerias ti‘II verk’ligt v*a?rde vi'a resu'ltatet om den 'klassiﬁcera*s som inniehavfér

Fmansuella skulder varderade tlli verkllgt varde wa resultatet varderas tlll verkhgt varde och nettownster @ch
férluster, inklusive rantekostnader, redovisas i resultatet. Paféljande vardering av 6vriga finansiella skulder sker
till upplupet anskaffningsvérde med effektivrantemetoden. Rantekostnader och valutakursvinster och -férluster
redovisas i resultatet. Vinster eller forluster vid borttagning fran redovisningen redovisas ocksa i resultatet.

Nedskrivningar - férvdntade kreditférluster

Forlustreserven for kundfordringar och avtalstillgédngar varderas alltid till ett belopp motsvarande férvantade
kreditforluster under fordrans aterstdende loptid. Forlustreserver for finansiella tillgangar varderade till upplupet
anskaffhingsvarde dras av fran tillgangarnas bruttovarde. En finansiell tillgangs redovisade bruttovérde skrivs
bort nér foretaget inte har nagra rimliga forvantningar pa att atervinna en finansiell tillgang i sin helhet eller en
del av den.

Bortbokning av finansiella tillgangar och skulder

Foretaget tar bort en finansiell tillgang fran balansrakningen nar de avtalsenliga rattigheterna till kassaflddena
fran den finansiellia tlllgangen upphor eller om den Gverfor ratten att ta emot de avtalsenliga kassaflodena
genom en transaktion i vilken i vasentlighet alla risker och férdelar med agarskapet har 6verforts eller i vilkken
foretaget inte dverfor eller behaller i vasentlighet alla de risker och férdelar med dgarskap och den inte behaller
kontrollen over den finansiella tillgangen. Foretaget bokar bort en finansiell skuld fran balansrakningen nar de
ataganden som anges i avtalet fullgors, annulleras eller upphér. Féretaget bokar ocksa bort en finansiell skuld
nar de avtalsenliga vilikoren modifieras och kassaflédena fran den modifierade skulden ar véasentiigt
annoriunda. | det fallet redovisas en ny finansiell skuld till verkligt varde baserat pa de modifierade villkoren.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp varmed de beraknas inflyta.

Koncernmellanhavanden
Koncernmellanhavanden gentemot 6vriga foretag inom Wallenstam-koncernen betraktas som langfristiga da
det inte finns nagon avsikt eller nagot krav att dessa skall regleras inom en period om tolv manader.
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Skulder

Skulder redovisas i balansrakningen till nominellt belopp.

Up_pskjutna .sk.attefordrmgar .re.d.owsas endast i den D.mfattnmg_ att det ar sannolikt att framtida overskott kommer
att finnas tillgéngliga, mot vilka de temporéra skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

skattefordnngar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordrmgama och skatteskuldema hanfor sig till
skatt debiterade av samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom netiobetalning.

Uppskjutna skattefordringar respektive skatteskulder redovisas till nominellt belopp.

Uppskjutna skattefordringar respektive skatteskulder varderas till 20,6 % och nettoredovisas i balansrakningen.
Motsvarande hantering har skett med jamforelsetalen.

Kassaflodeanalys

Kassaflddesanalysen visar féretagets férandringar av foretagets likvida medel under rakenskapsaret.
Kassaflodesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassaflédet omfattar endast
transaktioner som medfért in- och utbetalningar.

Viasentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Viktiga kéllor tifl osékerhet i uppskattningar
Nedan redogérs for de viktigaste antagandena om framtiden, och andra viktiga kallor till osékerhet i
uppska'ttnmgar per balansdagen som mnebar en betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade varden

uppskattmngar och antaganden goras som péverkar det redwlsade vardet av tlllgéngar skulder mtakter och
kostnader.

Férvaltningsfastigheter

Sarskilt inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedomningar och uppskattningar ge en
betydande paverkan pa berakning av forvaltningsfastigheternas marknadsvarde. Varderingen kraver
bedémningar av och antaganden om framtida kassafldden samt faststéllande av avkastningskrav
'(di'sk'onte*rihg*sfaktoir') fBr Varje en’ski’ld fas'tighe?t Wal’!’en'stam 'genomft'}r i’ntern’a kvartal'sv'isa -vé-rderingar av hela

u.pps.kattnmgar ang_es. normalt. ett sa .kal lat vardermgsmtewalf. om +/- 5—1_0. %..

Uppskjutna skatter hdnforliga till underskottsavdrag

Vid vardermg av underskettsavdrag gbrs en beddmning av sannolikheten att underskotten i framtiden kan
utnyttjas. Faststallda underskott som med hog sakerhet kan nyttjas mot framtida vinster utgbr underlag for
berdkning av uppskjuten skattefordran. Foretaget bedémer, beaktat nu gallande skatteregler, att samtliga

forlustavdrag kommer att kunna utnyttjas mot framtida vinster.

Fmansuell nskhantermg

werkllg_t.varde_ rantensk. .kassaﬂo.det c)c.h pnsn.sk):_ kredatrlsk oc:h I.ikwd.ltetsrlsk Dess.a nsker hantegras. inom
ramen for den finanspolicy som antagits av Wallenstam-koncernens styrelse.
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Rénterisk
Med ranterisk avses hur férandringar i rintenivan paverkar foretagets finansnetto och vardet pa finansiella
instrument vid forandrade marknadsrantor. | forsta hand finansieras foretaget genom koncerninterna lan.

Rantan for interna lan baseras pa koncernens snittranta. For varje lanad 10 000 tkr paverkas rantekostnaden
med 40,8 tkr vid en rénteférandring om +/- 1 %.

Wallenstam koncernens Iéneportfolj bestér av lén med allka Ic}ptlder oc:h fordelnmg frén ollka kredltgware For

en kort som normait ger den Iagsta rantekostnaden wktlg Utlfran f:nanspollcyn arbetar koncernen aktwt med

rantebindning for att uppna en 6ver tiden bra genomsnittlig ranteniva. Koncernens genomsnittliga

.rantebindnmgstld ska Ilgga mam lntewallet 24 48 ménader Den fasta delen av laneporticljen stracker sig i

Kreditrisk
Foretagets maxnmala exponerlng for kredltnsk bedoms motsvaras av bokforda varden pé samtllga flnans-;lella

kund foljs upp och analyserag exempeiws genom mhamtande av mformatlon frén kredltupplysnmgsforetag I
enhghet med Wailenstam koncernens kredltpollcy kravs i de faH matpartens betalmngsforméga bedoms som

begransas kredltnsken da hyresfardrlngarl huvudsak regleras | forskatt |
Reservering av obetalda bostadshyresgéasterfordringar sker kvartalsvis eller vid utestaende fordran
dverstigande 10 000 kr. For kommersiella fordringar gors individuella bedémningar.

Likviditetsrisk

En likviditetsrisk innebar en situation dar likvida medel for betalning av ataganden inte kan sakerstallas.
Kassaflodesprognoser upprattas och foljs genom rullande prognoser for att sakerstalla att foretaget har
tillrackligt med kassamedel for att pa sa satt mota behovet i den lopande verksamheten.

Hantermg av kapita!

kan fortsatta att _generera avkastnlng, tn_II aktieagarna _;och_ nytta for_ andra mtre_ss_enter fmh _att uppratthalla en
optimal kapitalstruktur for att halla kostnader for kapital nere. For att uppratthalla eller justera kapitalstrukturen
kan koncernen férandra den utdelning som betalas till aktieagarna, aterbetala kapital till aktieagarna, uifarda

nya aktier eller salja tillgangar for att minska skulderna.

Bes‘lutade -och férs*lag- till é*ndri*ngar av RFR 2 som énnu inte- h-ar- trétt ikraft

tratt Ikraft

NOT 2 Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter

2022 2021

Ranteintakter . ®3 _ 0

Summa _ N 693 0

NOT 3 Rintekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader tilt koncernféretag -899 932 -980 167
jwigga‘ rantekostnader och liknande resultatposter . 0 . -104
Summa _ . -899932 -980 271
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NOT 4 Skatt pa arets resultat

2022

Uppskjuten skatt -5 691
Summa -5 691

1517

2021
4322
4322

Skillnad mellan redovisad skattekostnad och en beraknad skattekostnad baserad pa géllade skattesats:

Resultat fore skatt -355 183
Inkomstskatt beraknad enligt gallande skattesats 73 168

Skatteeffekter av:

-Ej skattepliktiga intakter 143
-Ej avdragsgilla kostnader 79001
Summa 5891

Under aret har ingen inkomstskatt redovisats i eget kapital.

NOT 5 Forvaltningsfastigheter

Ingadende anskaffningsvarden 58 531 804

Omklassificeringar 2377737
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 60 909 541

Ingéende avskrivningar -9 714 401

Arets avskrivningar -1 176 835

Utgaende ackumulerade avskrivningar -10 891 236

Utgaende redovisat virde 50018305 _

Bokfort varde byggnader 44 961 390
Bokfort varde mark 5056 915

NOT 6 Pagaende nyanldaggningar

__2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 143 163
Under aret nedlagda utgifter 3912 558
Omklassificeringar till forvaltningsfastigheter -2 377737
Resultatforda kostnader -803 568
Avrakning investeringsmoms -753 241
Utgende redovisat vards 31175

2021

58 531 804
0
58 531 804

-8 597 961
1116439
-9 714 401

48817403

43 760 488
5 056 915

202112-31

0
143 163
0O

..
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NOT 7 Finansiella instrument

Finansiella instrument per kategori
Samtliga finansiella tillgangar ar klassificerade som lanefordringar och kundfordringar och samtliga finansielia
skulder &r klassificerade som ovriga finansiella skulder.

| bvriga kategorier inom kundfordringar och andra fordringar ingar inte nagra tillgangar for vilka
nedskrivningsbehov foreligger.

Finansiella skulder omfattar skulder till koncernforetag, leverantorsskulder, dvriga skulder samt upplupna
kKostnader. Det verkliga vardet pa leverantérsskulder och andra finansiella skulder motsvarar dess redovisade

Finansiella instrument virderade till uppiupet anskaffningsvirde
2022-12-31 - 2021-12-31 Resultatrakning
Ovriga korta fordringar _ _ 202 0.

Finansiella tillgangar

Summa tillgangar 202 0

Finansiella instrument virderade till upplupet anskaffningsvérde
Finansiella skulder _ 2022-12-31 - 2021-12-31 Resultatrakning
Koncernskulder -48 893 456 -47 641 940 Réntekostnader

| o o ~ Drift-och
Leverantorsskulaer - __-38532 347 647 forvaltningskostnader _

Summa skulder -48 931 988 -47 989 587

2022-12-31

Rintebdrande
Forfallotid skulder ___Koncernskulder . skulder  Leverantdrsskulder
0-3 manader 0 0 -38 532
S5 &r* 48893456 0 .. 0

-48 893 456 0 -38 532

2021-12-31

Rantebarande
Forfallotid skulder ____Koncernskuider skulder  Leverantdrsskulder
0-3 manader 0 0 =347 647

>5 ar* . 4re4t940 000000000 0000

47 641 940 0 =347 647

*For koncerninterna skulder saknas det ett kontraktuelit forfall. Férvantat forfall for skulden bedéms vara senare
an 5 ar.
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NOT 8 Andra langfristiga fordringar

Ingéende anskaffningsvérden
Omklassificeringar till/fran kortfristiga fordringar
Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden

NOT 9 Férslag till disposition av resultatet

Balanserade vinstmedael

Arets resultat

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att
till aktiedgarna utdelas
i ny rékning balanseras

NOT 10 Uppskjuten skatt

Skillnad bokford/skattemassig avskrivning
Summa

NOT 11 Stéllda sakerheter

Fastighetsinteckningar till f{érman for koncernforetag

3 655
3655

0

2022

361 045

100

-279 270

2022-12-31
54 025 000
54 025 000

Resultat- och balansrakning kommer att foreldggas arsstamman for fasisiallelse.

Goteborg den dag som framgar av elektroniska underskrifter

Marina Fritsche

Ordforande

Var revisionsberattelse har [Amnats den dag som framgar av elektroniska underskrifter

KPMG AB

Henrik Blom

Auktoriserad revisor

S

Martina Wass

o} Signerat MF, MW, HB

360 875 _
170

A
170

1717

2021-12-31
7310
3655
3655

2021
476 077
-475 932
145

-273 579

2021-12-31
54 025 000
54 025 000




Uttalanden med resewatlon respektwe uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Fastighetsaktiebolaget Harryda Huleback 4:97 for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen, forutom effekterna av det forhallande som beskrivs i stycket "Grund f&r uttalanden”,

uppréttats i

enilghet med érsredowsmngslagen mh ger en | alla vasentltga avseenden rattwsande bild av Fastlghetsaktrebmlaget Harryda Huleback 4 9?5

forenllg med érsredﬂwsnlngens c}wiga delar

Vl tlllstyrker darfor a’tt be!agsstamman faststaller resultatraknmgen och balansraknmgen

Grund for uttalanden

Som framgar av arsredovisningens not 1 Redovisnings- och vardermgsprmmper under rubriken F@rva#mngsfasﬂgheter har bolaget valt att av
affarsmassiga skal utelamna upplysning om férvaliningsfastigheternas verkliga varde. Enligt RFR2, Redovisning for juridiska personer, ska

forvaltningsfastigheternas verkliga vérde redovisas i arsredovisningen.

V| har utfart rewsranen enllgt Intematmnal Standards on Auditmg (ISA) ach gnd rewslonssed i Svenge Vért ansvar enllgt dessa standarder

Va anser att de rev:smnsbews Vi har 1nhamtat ar tlllrac:kllga och andamé

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.

Styrelsen ansvarar. auen fcr den mtema kontmll som den bedamer.'a'xr-

négra vasentllga felaktugheter vare 5|g dessa bemr pé
oegentllgheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehalier nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att Idmna en revisionsberatielse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige.
alltid kommer att upptacka en vasentlig fefaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av Gegentllgheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska bestut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionelit omdéme
ach har en professionelit skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

-— identifierar och beddmer vi riskerna for vasentiliga felaktigheter i
érsredomsmngen vare mg dessa bemr pé oegentllgheter eller

uttalanden Risken fﬁr at‘t lnte upp‘tack:a en vasentllg felaktlghet
till féljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom Gagentllgheter- kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse:fér var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar |dmpliga med hansyn till
amst’éndighetema men inte fér att uttala oss om effektiviteten i

Transaktion 09222115557490631765

:gt_d_essa krav_
senliga som grund for vara uttalanden,

bedommngen av bnlagets fﬁrméga att fortsatta verksamheten Den
upplyser, nér sa 4r tillampligt, om férhallanden som kan péverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
beslut har fattats om att avweckla verksamheten.

— ulvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar |
redovisningen och tillhérande upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfakior som avser sadana handelser eller
férhallanden som Kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi |
revisionsberittelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i-arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otitlrackliga, moedifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inh@mtas fram till datumet f6r revisionsberéttelsen. Dock
kan framhda handelser eller forhéiianden gora att ett bolag inte

— ;utvarﬁerar vi dern ﬂvergrrpande presentationen, strukturen och

innehéllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och

handelserna pa ett sétt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla mkttagelser under revisionen, daribland
de eventuelia betydande brister i den interna kontrollen som vi

identifierat.
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Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Fastlghetsaktlebelaget Harryda Huleback
4:97 for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller foriust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet fér

rakenskapsaret.

”Grund for uttalanden B

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avshittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till Fastighetsaktiebolaget Harryda Huleback 4:97 enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de rewsmnsbews w har mhamtat ar tullrackllga och andamélsenllga som grund fﬂr véra uttalanden

-Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen-som har ansvaret for forslaget {ili dispositioner
betraffande bolagets vinst eller fériust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,

'amfattmng crch nsker stailer pé storleken av bolagets egna kapltal

‘Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhéamia revisionsbevis foratt med

en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
i nagot vasenthgt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot

bolaget, eller

—— pa nagot annat satt handlat | strid med aktiepbolagsiagen,
érsredwlsnmgslagen eller bolagsordningen.

boiagets vmst eller fﬂrlust ach darmed vért uttalande om detta ar aft
med rimlig grad av sakerhet bedéma om férsiaget rér'ftirenﬁgt:m_ed’
aktiebolagslagen.

Rimlig s8kerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att

en rewsumn som utfors enllgt god rewssmssed | Svenge alltld kommer

Géteborg

KPMG AB

Henrik Blom
Auktoriserad revisor

= S — Transaktion 09222115557490631765 &

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detfta innefattar bland annat att fortiépande
beddma bolagets ekonomiska situation och att tilise att bolagets
organisation ar utformad s& att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

av bcﬂagets wnst eller forlust inte ar farenhgt med aktiebﬂlagslagen

Sﬂm en del av.en rewsmn enllgt gad rewsmnssed 'I S-v-er-l-ge anvander
zﬁstallmng under hela rewsmnen Gransknmgen av farvaltnmgen och
farslagat il dlspmsltmner av balagets vmst eller forlust grundar sig

gransknmgsétgarder som utfors baseras pé vér pmfeﬁsmnella
bedcmmng med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskmngen pa sadana -atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for balagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunde_r]ag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forstag till disposﬂmner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedéma o forslaget &r forenligt med |
aktiebolagslagen.
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Martina Wass (MW)

martina.wass@wallenstam.se

Ban D

Nam f:;?ief _5-'5:)7_’1 ré-tume rad és rf}?‘é n svenskt Ban kiD var

"MARTINA WASS"
Signerade 2023-04-12 09:26:47 CEST (+0200)
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Verifikat

Transaktion 09222115557490631765
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i pa: htt ps://sc rive.com/verity
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| bilagorna fér mer information/bevis om detta dokument. Anvénd en PDF-
1 som kan visa dolda bilagor for att se bilagorna. Observera att om dokume
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Detta verifikat ar utfardat av Scrive. Information i kursiv stil &r sakert verifierad av Scrive. Se de dolda
asare som t ex Adobe Reader
tet skrivs ut kan inte
integriteten i papperskopian bevisas enligt nedan och att en vanlig papperutskrift saknar innehallet i de
| dolda bilagorna. Den digitala signaturen (elektroniska férseglingen) sékerstéller att integriteten av detta
dokument, inklusive de dolda bilagorna, kan bevisas matematiskt och oberoende av Scrive. For er
bekvamlighet tillhandahaller Scrive dven en tjénst for att kontrollera dokumentets integritet automatiskt
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