Arsredovisning

for

Sandviksvassen 13 Fastighets AB

5359066-9130

Rékenskapsaret

222

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Sandviksvassen 13 Fastighets AB intygar att resultatrdkningen och
balansrikningen i &rsredovisningen har faststillts pa arsstimma 2023-05-05. Arsstimman beslutade att

godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet 1 arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer 6verens med
originalen.

2.0

Stockholm 2023- 0O

Bjorn Ols3¥on



Arsredovisning

for

Sandviksvassen 13 Fastighets AB

559066-9130

Rakenskapsaret

2022

Innehallsforteckning

Forvaltningsberittelse
Resultatrakning
Balansrikning

Noter

Underskrifter

O N b B b

[ (V| $12pGimmh-SJhCMi7m2




Sandviksvassen 13 Fastighets AB 2 (8)
Org.nr 559066-9130

Styrelsen for Sandviksvassen 13 Fastighets AB far harmed avge drsredovisning for rdkenskapsaret 2022.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parantes avser foregaende ar.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Foretaget skall dga, forvalta och utveckla fast och 16s egendom samt bedriva darmed férenlig
verksambhet.

Bolaget dger fastigheten Kungsiangen 22:4.

Bolaget var vid ingéng av 2022 bolagsman 1 ett enkelt bolag dar bolaget Sandviksvassen 17 Fastighets
AB, orgnr 559066-9064 var representant. Representanten hanterade de lopande forvaltningsatgarderna
under éret. Det enkla bolagets intdkter och kostnader har fordelats ut 1 forhallande till andel 1 det enkla
bolaget. Bolaget hade en andel 1 det enkla bolaget med 5%. Representanten tog foregaende rakenskapsar
upp kortfristiga fordringar och skulder som det enkla bolaget hanterade av 10pande forvaltningskaraktar.
[ och med att bolaget fick en egen registerfastighet upphdrde bolaget vara bolagsman 1 det enkla bolaget.

Foretaget har sitt sate 1 Stockholm.

Agarforhillanden

Bolaget ir ett dotterbolag till Sandviksvassen Holding 3 AB (559066-5955), som ags av Sandviksvassen
AB (559030-1189), som i sin tur dgs av Angkvarnen AB (559030-8176) som ir ett joint venture mellan
Ikano Bostadsutveckling AB (556593-8924) och Besqab AB (556693-8881).

Visentliga hiindelser under rikenskapsare
Bolagets bedémning ar att kriget 1 Ukraina inte haft ndgon vasentlig effekt pa finansiella rapporterna
trots att bolaget dr exponerat for vasentliga risker.

Under aret har andelen av Kungsidngen 22:2 genom klyvning blivit en egen fastighet Kungsidngen 22:4.

Flerarsoversikt (TSEK) 2022 2021 2020 2019 2018
Hyresintakter 11 33 107 228 301
Resultat efter finansiella poster -395 -257 -213 -112 -41
Balansomslutning 43 628 1> 332 13 669 12 723 11 960
Soliditet (%) 3,2 15,2 10,0 3,6 1,1

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och varderingsprinciper.
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Sandviksvassen 13 Fastighets AB
Org.nr 559066-9130

Forandringar i eget kapital

Aktie- Balanserat Arets
kapital resultat resultat
Belopp vid arets ingang 50 000 2 068 804 214 293
Disposition enligt beslut av
arets arsstimma: 214 293 -214 293
Utdelning -2 250 000
Erhallna aktiedgartillskott 1 300 000
Arets resultat 33 264
Belopp vid arets utgiang 50 000 1333 097 33 264

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stalla nedanstaende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 1 333 097
arets vinst 33 264
1366 361

disponeras sa att
1 ny rakning overfores 1 366 361

3 (8)

Totalt

2 333 097

0

-2 250 000
1300 000
33 264
1416 361

Foretagets resultat och stallning 1 ovrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning med noter.
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Sandviksvassen 13 Fastighets AB
Org.nr 559066-9130

Resultatrakning

Rorelsens intakter
Hyresintakter
Summa rorelsens intakter

Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader
Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Réantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt pa drets resultat

Arets resultat

Not

I
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2022-01-01
-2022-12-31

11 233
11 233

-86 215
-23 574
-109 789

-98 556

-296 8935

-3935 451

484 346

88 895

-55 631

33 264

4 (8)

2021-01-01
-2021-12-31

32 588
32 588

-133 665
-39 471
-173 136

-140 548

-116 223

-256 771

526 695
269 924
-55 631

214 293



Sandviksvassen 13 Fastighets AB 5 (8)
Org.nr 559066-9130

Balansrakning Not 2022-12-31 2021-12-31

o TILLGANGAR

¢~ Omsiattningstillgangar

1y Fr

Exploateringsfastighet
Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga fordringar

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsiattningar
Uppskjuten skatteskuld

Kortfristiga skulder
Skulder till koncernforetag
Aktuella skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

S12pGimmh-SJhCMi7m2 J

v

34 590 736

8 979 403
57 667
9037 070

43 627 806

43 627 806

50 000

1 333 097
33 264
1366 361

1416 361

324 945

41 852 500
17 000
17 000
41 886 500

43 627 806

12729 294

2 602 429
14
2 602 443

15 331 737

15 331 737

50 000

2 068 804
214 293
2 283 097

2 333 097

269 314

12 695 326
17 000
17 000
12 729 326

15 331 737
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------ + Noter

ré Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

) Allmanna upplysningar

s Sandviksvassen 13 Fastighets AB med organisationsnummer 559066-9130 ar ett aktiebolag registrerat 1
Sverige. Foretaget skall 4ga, forvalta och utveckla fast och 16s egendom samt bedriva dirmed forenlig
verksamhet.

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Virdering av tillgangar och skulder
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till anskaffningsvirden dér inget annat anges.

Intiktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhdllits eller kommer att erhallas och redovisas 1
den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och
intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Koncernbidrag
Erhallna och lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Inkomstskatter

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 géller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt d4r inkomstskatt som avser framtida rakenskapsar till f06l)d av tidigare héndelser.

Redovisning sker enligt balansrikningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och'uppskjutna skattefordringar pa temporara skillnader som uppstar mellan bokférda respektive
skattemaissiga véirden for tillgangar och skulder samt for Ovriga skatteméssiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med
ett nettobelopp. Uppskjuten skatt berdknas utifran gillande skattesats pa balansdagen. Eftekter av
forandringar i gillande skattesatser resultatfors 1 den period forandringen lagstadgats. Uppskjuten
skattefordran redovisas som finansiell anldggningstillgdng och uppskjuten skatteskuld som avsattning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemaéassiga avdrag
redovisas 1 den omfattning det dr sannolikt att avdragen kan avriaknas mot framtida skatteméssiga

overskott.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sidrredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som ar hianforlig till obeskattade reserver.

[5’/ S12pGimmh-SJhCMi7m2 ]




Sandviksvassen 13 Fastighets AB 7 (8)
Org.nr 559066-9130

Redovisningsprinciper for enskilda balansposter

Likvida medel
Likvida medel inkluderar kassamedel och disponibla tillgodohavanden hos banker och andra

kreditinstitut samt andra kortfristiga likvida placeringar som latt kan omvandlas till kontanter och ar
foremal for en obetydlig risk for vardefluktuationer. For att klassificeras som likvida medel far 16ptiden
inte overskrida tre manader fran tidpunkten for forvarvet.

Koncernbankkonto
Foretagets banktillgodohavande ingar 1 annat bolags cashpool inom koncernen. Foretagets andel av
koncernbankkontot redovisas under kortfristiga tillgangar/skulder till koncerntoretag.

Exploateringsftastigheter
Exploateringsfastigheter utgors av fastigheter, obebyggda eller bebyggda avsedda for produktion av
bostadsritter eller smahus med aganderatt.

Virdering av exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter redovisas till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvardet.
Bedomning av nettoforsaljningsvardet baseras pa en rad antaganden, till exempel forsaljningspriser,
markpriser, produktionskostnader, hyresnivaer, avkastningskrav samt mojliga tidpunkter for
produktionsstart och/eller forsdaljning. Sandviksvassen provar kontinuerligt gjorda antaganden och toljer
l6pande marknadsutvecklingen. Skillnaden mellan bokfort varde och nettoforsaljningsvardet ar 1 vissa
fall sma. En fordndring i gjorda bedomningar kan leda till nedskrivningsbehov.

Nyckeltalsdefinitioner

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

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag or uppskjuten skatt) 1 procent av
balansomslutning.

Not 2 Rintekostnader och liknande resultatposter

2022 2021

Rintekostnader till koncernforetag -296 718 -116 089
Ovriga rintekostnader -177 -134
-296 895 -116 223

[E.'/ S12pGimmh-SJhCMi7m2




Sandviksvassen 13 Fastighets AB 8 (8)
Org.nr 559066-9130

" Not 3 Exploateringsfastigheter

e

= 2022-12-31 2021-12-31

TaaN

%

<N Fastigheter med byggnader 34 590 736 12 729 294

= Utgdende redovisat virde 34 590 736 12 729 294
Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden 12 729 294 12 325 108
Nyanskaffningar 21 861 442 404 186
Vid arets slut 34 590 736 12 729 294

Not 4 Eventualforpliktelser
Det finns inga eventualiorpliktelser.

Not 5 Stallda sakerheter
Det finns 1inga stallda sdkerheter.

Not 6 Visentliga hiandelser efter rakenskapsarets slut

Det ér 1 skrivande stund ovisst hur kriget 1 Ukraina kommer att utvecklas, vilket gor att det ar osakert att
forutspa vilka langsiktiga effekter kriget kan fa pa verksamheten. Situationen bevakas l0pande for att se
var effekter kan uppsta och hur dessa eventuella etfekter pa béasta satt kan och bor hanteras.

Datum enligt signeringsverifikat

Staffan Grundmark Bjorn Olsson
Ordforande
Albert Koistinen Sofia Wahlén

Var revisionsberittelse har lamnats 1 enlighet med datering 1 signeringsverifikat

KPMG AB

Elisabeth Lundstrom
Auktoriserad revisor
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Revisionsherattelse

Till bolagsstamman i Sandviksvassen 13 Fastighets AB, org. nr 559066-9130

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Sandviksvassen 13 Fastighets AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av Sandviksvassen 13 Fastighets ABs finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avshittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Sandviksvassen 13 Fastighets AB enligt god revisorssed |

Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2021 har utforts av en annan revisor som l[amnat en revisionsbherattelse daterad den 17 maj 2022 med

omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedomer 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 for

“tg_gg_lij!ng_inen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Den

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av ocegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som

anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

— identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

— 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 hansyn {ill
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten |

den interna kontrollen.

upplyser, nar sa ar tilldampligt, om forhallanden 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, upphora med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gdra nagot av detta.

— utvarderar vi lampligheten | de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar |
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
| arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otilirackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden goéra att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten,

— utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt 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 iakitagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Revisionsberattelse Sandviksvassen 13 Fastighets AB, org. nr 559066-9130, 2022 1(2)
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Sandviksvassen 13 Fastighets AB for ar
2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for

rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar, Vi ar
oberoende i forhallande till Sandviksvassen 13 Fastighets AB enligt god revisorssed | Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och @&ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
| nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

— pa nagot annat satt handiat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sakerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kemmer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda

Malmo det datum som framgar av signeringsverifikat

KPMG AB

DocuSigned by:
957FEB3CA8AB445...
Elisabeth Lundstrom

Auktoriserad revisor

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortipande
beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebéar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och -
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedoma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.
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