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Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Fastighetsbolaget Idrottsgatan 18 AB intygar harmed dels att denna
kopia av arsredovisningen éverensstdmmer med originalet, dels att resultat- och balansrékningen
faststallts pa bolagsstdmma 2022-06-13. Stdmman beslét ocksa att godkdnna styrelsens forslag till

resultatdisposition.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen f6r Fastighetsbolaget Idrottsgatan 18 AB, 556837-9415 far harmed avge arsredovisning for
2021,

Allmant om verksamheten

Bolaget, som har sitt sate i Malmg, ager och férvaltar fastigheten Ankan 2 i Malmd. Fastigheten utgérs
av lagenheter och den totala uthyrningsbara ytan vid periodens slut uppgick till 747 kvm.

Bolaget har ej haft nagra anstélida under innevarande ar eller féregaende ar, varfor nagra léner eller
ersattningar ej har utbetalts.

Vasentliga handelser under rdkenskapsaret samt efter fﬁkenskapsérets utgang

Tidigare hégsta koncernmoder Signatur Fastigheter AB, org.nr 656648-6204 férvarvades i september
2021 av Fastighets AB Trianon, org.nr 5§56183-0281.

Under rékenskapsaret har bolget bérjat tiliampa RFR 2-redovisning for juridisk person, da hdgsta
koncernmoderbolaget tillampar RFRS i dess koncernredovisning.

Koncernforhallanden

Bolaget ar helagt dotterbolag till SIG Invest Férvalining Syd AB, org.nr 559132-5963, séte Malmé.
Hogsta koncernmoder &r Fastighets AB Trianon, org.nr. 556183-0281, sate Malmé.

Flerarsoversikt

Belopp i kr
o | 2021 2020 20189 2018
Nettoomséttning 1 004 259 638 845 - -
Resultat efter finansiella poster 339 767 158 650 -36 077 -26 083
Soliditet % 1.5 12 83,5 96,4
Definitioner: se not 23
Forslag till disposition av foretagets vinst eller foriust
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel disponeras enligt féljande:
o ) B . Belopp i kr
Balanserat resultat 45 910
Arets resultat 2028
Totalt 47 938
Balanseras | ny rékning 47 938
Summa 47 938

Vad betraffar resultat och stallining i évrigt hanvisas lill efterféljande resultat- och balansrakning med
tillhérande noter g/
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Resultatrakning
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Belopp i kr ~ Not 2021-01-01-  2020-01-01-
2021-12-31 ~ 2020-12-31
Nettoomsattning 1004 259 638 985
1 004 259 638 985
Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader 4 -323 429 -199 827
Ovriga externa kostnader 5 -41 459 -47 937
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -139 444 -86 954
Rérelseresultat 499 927 304 267
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 6 124 673 -
Réntekostnader och liknande resultatposter 7 -284 833 -145 617
Resultat efter finansiella poster 339 767 158 650
Bokslutsdispositioner 8 -337 121 -98 574
Resultat fore skatt 2 646 60 076
Skatt pa arets resultat 9 -618 -20 186
Arets resultat 2 028 39 890

Rapport over totalresultat

Det forekommer inget 6vrigt totalresultat varfor arets resultat 6verensstammer med arets totalresuiltat. J&/



2022062042260

Fastighetsholaget Idrottsgatan 18 AB
556837-9415

Balansrakning
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Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 10 18 004 051 17 224 839
inventarier, verktyg och installationer 11 122 530 122 786
Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstiligangar 12 - 350 000
18 126 581 17 697 625
Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag 13 2 900 000 -
Uppskjuten skattefordran 14 8775 -
2906775 -
Summa anldggningstillgangar 21033 356 17 697 625
Omsiéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 15
Kundfordringar 204 505 176 506
Ovriga fordringar 972 04
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 48 849 4 159
254 326 180 759
Kassa och bank 280 381 134 845
Summa omsaéttningstillgangar 534 707 315 604
SUMMA TILLGANGAR 21568063 18013 229
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Belopp i kr B ] Not 2021-12-31  2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 16

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100 000 100 000
100 000 100 000

Fritt eqget kapital

Balanserad vinst eller fériust 45 910 6 020

Arets resultat 2 028 39 890

47 938 45 910

Summa eget kapital 147 938 145 910

Obeskattade reserver

Ackumulerade dveravskrivningar 189 201 718 574

Periodiseringsfonder 17 31 000 20 000
220 201 08 574

Langfristiga skulder - 15

Ovriga skulder till kreditinstitut 18 14 694 671 12 158 427

Skulder till koncernféretag . 19 5675000 5175000

| 20 369 671 17 333 427

Kortfristiga skulder 15

Skulder till kreditinstitut 18 267 756 123 756

Leverantdrsskulder 13 402 14 248

Skulder till koncernforetag 215 494 1714

Skatteskulder 43 628 20 186

Ovriga kortfristiga skulder - 15 000

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 20 289 973 260 414
830 253 435 318

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 21 568 063

18 013 229&5/
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Rapport over forandringar i eget kapital

Aktie- Balanserat Arets Totalt eget
| - ~_kapital resultat resultat kapital

Ingaende eget kapital 2020-01-01" 100 000 6 020 106 020
Arets resultat e B 39 890 39 890
Belopp vid arets utgang 2020-12-31 100 000 6 020 39 890 145 910
Ingaende eget kapital 2021-01-01 100 000 6 020 39 890 145 910
Omféring av féregaende ars resultat 39 890 -39 890 -
Arets resultat 2 028 2 028

Belopp vid arets utgang 2021-12-31 100 000 45 910 2 028 147 93
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Kassaflodesanalys

2021-01-01- 2020-01-01-
Beloppikr - ] Not 2021-12-31 2020-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 339 767 158 650
Justeringar for poster som inte ingar i kassafloédet, m m 22 139 444 86 954

479 211 245 604

Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore 479 211 245 604
forandringar av rorelsekapital
Kassalfléde fran féréandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -73 567 -180 665
Okning(+)/Minskning () av rorelseskulder 29 762 268 662
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 435 406 333 601
Investeringsverksamheten
Forvéarv av foérvaltningsfastigheter -968 400 -17 784 579
Kassafléde fran investeringsverksamheten -568 400 -17 784 579
Finansieringsverksamheten |
Upptagna lan 2 804 000 12 375 000
Amortering av lan -123 756 -92 817
Tillkommande skuld koncernbolag 498 286 5176 714
Avgaende skuld koncernféretag 126 360
Tillkommande fordran koncernféretag -2 900 000 ‘
Kassafltde fran finansieririgsverksamheten 278 530 17 585 257
Arets kassaflode 145 536 134 279
Likvida medel vid arets borjan 134 845 566
Likvida medel vid arets siut 280 381

134 845 l,{g./
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Tillaggsupplysningar

Not 1 Aliman information
Bolaget, som har sitt sdte | Malm®, &ger och foérvaltar fastigheten Ankan 2 i Maimé.

Bolaget ar ett helagt dotterféretag till Fastighets AB Trianon, org.nr 566183-0281, som uppréattar
koncernredovisning i vilken detta bolag ingar.

Not 2 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper

De finansiella rapporterna har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och for férsta aret ocksa
RFR 2 - Redovisning for juridiska personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i
BFNAR 2012:3 da bolaget ar ett dotterféretag till Fastighets AB Trianon AB, 556183-0281 som
tillampar IFRS i dess koncernredovisning. Tidigare tillampades K2.

Rekommendationen innebdr att bolaget i arsredovisningen fér den juridiska personen skall tillampa
samtliga av EU godkédnda [FRS och uttalanden s& langt detta dr maéiligt inom ramen f6r ARL och med
hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
och tillagg som galler i férhallande till IFRS. De nedan angivna redovisningsprinciperna har tilldmpats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras om inte annat framgar nedan.

Overgangen till RFR 2 har inte medf6rt nagra forandringar i jamférelsetalen i bolaget.

Varderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan. -

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta
Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgor rapporterlngsvaluta for bolaget. Om
Inget annat anges redovisas alla siffror i SEK.

Intaktsredovisning
Intékter redovisas da det ar troligt att ekonomiska férdelar kommer foretaget tillgodo och att intékterna
kan faststéllas pa ett tillforlitligt satt. Foretagets intakter utgors i allt vasentligt av hyresintakter.

Hyresintdkter

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Hyresintakter |
fastighetsférvaliningen redovisas i den period som hyran avser. | de fall hyreskontraktet under viss tid
medger en reducerad hyra som kompenseras av en vid en annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras
denna under- respektive 6verhyra éver kontraktets |6ptid. Ersattning i samband med uppséagning av
hyresavtal i fortid intéktsférs direkt om inga foérpliktelser kvarstar gentemot hyresgéasten.

Rorelsekostnader samt finansiella tillgangar och skulder
Fastighetskostnader

Utgdrs av kostnader avseende drift, skdtsel, uthyrning, administration och underhall av
fastighetsinnehavet.

Finansiella intékter och kostnader
Finansiella intdkter och kostnader bestar av rénteintékter pa bankmedel och fordringar samt

réntekostnader pa lan. Rénteintdkter och rantekostnader redovisas enligt eﬁektivréintemetoden.‘g/
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Inkomstskatter

Redovisning av inkomstskatt inkluderar aktuell skatt samt uppskjuten skatt. Skatten redovisas i
resultatet, utom nér skatten avser poster som redovisas i ¢vrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. |
sadana fall redovisas dven skatten i dvrigt totalresultat respektive eget kapital.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden pa alla vasentliga temporara skillnader. En
temporér skilinad finns nar det bokférda vardet pa en tillgang eller skuld skiljer sig fran det
skattemassiga vardet. En sadan skillnad kan uppkomma till exempel vid en upp- eller nedskrivning av

en tillgang.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det &r troligt att framtida skattemassiga
dverskott kommer att finnas mot vilka de temporéra skillnaderna kan nyttjas. Uppskjutna
skattefordringar och skatteskulder kvittas da de hanfor sig till inkomstskatt som debiteras av samma
myndighet och da bolaget har fér avsikt att reglera skatten med ett netftobelopp.

Lanekostnader

Laneutgifter utgdrs av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett féretag lanar pengar.

| aneutgifter som &r direkt hanférliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak
att fardigstalla aktiveras som en del av tillgangens anskaffningsvarde. Ovriga |aneutgifter redovisas
som en kostnad i den period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter, mark och/eller byggnader, som innehas i syfte att erhalla
hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av dessa. Forvaltningsfastigheter redovisas
vid férvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hénférbara transaktionskostnader. Tillkommande
utgifter 1&ggs till det redovisade vardet for fastigheten om det ar sannolikt att den ekonomiska nyttan
som &r forknippad med fastigheten forbattras i férhallande till den niva som gélide da den
ursprungligen anskaffades. Alla andra tilkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Efter anskaffningstillféllet redovisas férvaltningsfastigheten tiil anskaffningsvéarde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell
uppskrivning. Utgifter foér reparationer och I6pande underhall kostnadsfors | den period de uppkommer.

Upplysning ldmnas i not, enligt IAS 40, om verkligt varde pa férvaltningsfastigheterna.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar ar fysiska tillgangar som anvands i féretagets verksamhet och har en
férvantad nyttjandeperiod dverstigande ett ar. Materiella aniaggningstillgangar varderas ill sina
respektive anskaffningsvarden och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar
materiella anlaggningstiligangar redovisas tas hansyn till tillgangens eventuella restvarden nar det
avskrivningsbara beloppet faststalls. Avskrivningen inleds néar tillgangen ar fardig att tas i bruk.

Materiella anlaggningstillgangar tas bort fran balansrakningen nar den avyttras eller om den inte kan
forvantas tillféra nagra ekonomiska férdelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den
séljs. Vinst och forlust berdknas som skillnaden mellan férséljningspriset och tillgangens redovisade
varde. Vinst eller forlust redovisas i resultatrakningen den redovisningsperiod da tiligangen avyttrats,
sasom 6vrig kostnad eller 6vrig intakt.

Avskrivningar

Materiella anldggningstillgangar Ar
Forvaltningsfastigheter B - - B 100
Inre ytskikt 100
Installationer el 100

Hyresgadstanpassningar 5<1£(
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Nedskrivning
Tillgangar som l6pande skrivs av skall nedskrivhingstestas narhelst hdandelser eller férandringar
forhallanden indikerar att det redovisade vardet inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade vérde éverstiger dess
atervinningsvarde. Atervinningsvéardet &r det hogre av tillgangens verkliga varde minskat med
forséliningskostnader och dess nyttiandevarde. En nedskrivnhing redovisas som kostnad i arets
resuitat.

2022062042266

Finansiella instrument |

Bolaget tilldmpar inte varderingsreglerna i IFRS 9. Detta innebar att finansiella tillgangar och skulder
redovisas till upplupet anskaffningsvarde med tilidmpning av effektivriéntemetoden. En finansiell
tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsméssiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller bolaget pa annat satt férlorar kontrollen 6ver dem. Finansiella skulder tas bort
fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalen fullgors eller pa annat séatt bortfalier.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland annat tillgangarna fordringar
hos koncernféretag samt bland skulderna skulder till kreditinstitut, leverantérsskulder och évriga
kortfristiga skulder. En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrékningen endast nér det féreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det
foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och

reglera skulden.
Foretagets affarsmodell for att hantera tillgangen samt karaktéren pa tillgangens avtalade kassafléden

utgdr underlag for klassificering och véardering varvid de finansiella tiligangarna klassificeras i féljande
kategori:
Finansiella tillgangar som vérderas till upplupet anskaffningsvarde

Samtliga finansiella skulder klassificeras i foljande kategori:
Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvarde

Finansiella tiflgangar vérderade till upplupet anskaffningsvérde
Finansiella tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde om bada f6ljande villkor ar uppfyllda:
Den finansiella tillgadngen innehas inom ramen for en affarsmodell vars mal ar att inneha finansiella
tillgangar i syfte att inkassera avtalsenliga kassafloden.
De avtalade villkoren for den finansiella tillgangen ger vid bestamda tidpunkter upphov till
kassafloden som endast &r betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestaende kapitalbeloppet.

Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvérde ingar i omsattningstillgangar med
undantag for de poster med foérfallodag mer dn 12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras som
anlaggningstillgangar. ,
Vardering efter anskaffningstidpunkten sker till upplupet anskaffningsvarde minskat med eventuell
reservering for kreditforluster.

En nedskrivning av kundfordringar redovisas i resultatrdkningen som ovrig extern kostnad och en
nedskrivning av lanefordringar redovisas som finansiell post i resultatrakningen.

Finansiella skulder vdrderade ftill upplupet anskaffningsvérde
Finansiella skulder redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter avdrag fér

transaktionskostnader.
Déarefter redovisas finansiella skulder till upplupet anskaffningsvéarde och eventuell skillnad mellan

erhallet belopp och aterbetalningsbeloppet redovisas | resultatrékningen férdelat 6ver skuidens 16ptid,
med tilldampning av effektivrantemetoden.

Upplupet anskaffningsvérde
Upplupet anskaffningsvarde beraknas med hjalp av effektivrantemetoden, vilket innebér att eventuella

over- eller underkurser som direkt hanforliga kostnader eller intékter periodiseras 6ver kontraktets
|6ptid med hjalp av den berdknade effektivréantan. Effektivrantan ar den ranta som ger instrumentets
anskaffningsvéarde som resultat vid nuvardesberakning av framtida kassaﬂédenA/
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Likvida medel

Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt i férekommande fall kortfristiga placeringar
med en ursprunglig forfallodag pa tre manader eller mindre. Fér redovisade rakenskapsar finns inga
kortfristiga placeringar.

Obeskattade reserver

Obeskattade reserver som uppkommer genom bokslutsdispositioner i resultatrédkningen redovisas i
balansrédkningen utan att dela upp posten i eget kapital och uppskjuten skatt och den temporéara
skillnaden sarredovisas darmed ej.

Avsadttningar och eventualforpliktelser

Avséattningar redovisas nér det finns ett atagande och det ar troligt att ett utfléde av resurser krévs och
en tillfériitlig uppskattning av beloppet kan géras. Eventualférpliktelser redovisas om det féreligger ett
mojligt atagande som bekraftas endast av flera osakra framtida héndelser och det inte &r troligt att ett

utfléde av resurser kommer att krévas eller att atagandets storlek inte kan berdknas med tillracklig
sakerhet.

Redovisning av koncernbidrag och aktiedgartillskott
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.

Aktiedagartillskott redovisas Gver eget kapital.

Kassaflodesanalys -
Indirekt metod tillampas vid upprattande av kassaflédesanalys. Det redovisade kassaflédet omfattar
endast transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.

Not 3 Vasentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

For att kunna uppratta redovisning enligt RFR 2 maste féretagsledningen och styrelsen géra
beddmningar och antaganden som paverkar redovisade intdkter och kostnader respektive tillgangar
och skulder samt 6vriga upplysningar. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar. De
omraden dar uppskattningar och antaganden skulle kunna innebéra risk for justeringar i redovisade
varden for tillgangar och skulder under kommande rakenskapsar ar framst vardering av
férvaltningsfastigheter. Dar kan bedémningarna ge en betydande paverkan pa bolagets resultat och
finansiella stélining. Véarderingarna kréver en bedémning av det framtida kassafiédet samt
faststéllande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). De antaganden och beddémningarna som gjorts

framgar av not avseende férvaltningsfastigheter.

Not 4 Fastighetskostnader
2021-01-01-  2020-01-01-
2021-12-31  2020-12-31

El- och varmekostnader 129 806 50 853
Ovriga driftskostnader 38 461 30 254
Reparation och underhall 27 322 20 471
Fastighetsskatt 16 049 11 811
Ovriga fastighetskostnader 111 791 77 438

Summa 323 429 199 827cg/
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Not 5 Inkop och forsaljning mellan koncernbolag
2021-01-01- 2020-01-01-

_ 3 2021-12-31 2020-12-31
Andel av arets totala inkép som skett fran andra féretag i koncernen 3,5% 4.5%

Kbép- och forséljningstransaktioner med néarstaende parter sker pa marknadsmaéssiga villkor.

Not 6 Ranteintdkter och liknande resultatposter
2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31

Ranteintakter, koncernforetag 124 673 -
Summa 124 673 -

Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
2021-01-01- 2020-01-01-

o B _ 2021-12-31 2020-12-31
Rantekostnader, 6vriga 284 833 145 617
Summa 284 833 145 617

Not 8 Bokslutsdispositioner
2021-01-01- 2020-01-01-

o N 2021-12-31 2020-12-31
Fastigheter - dveravskrivhingar 110 627 78 574

Periodiseringsfond, arets avsattning 11 000 20 000
Ldmnade koncernbidrag 215494

Summa 337 121 98 574 Jy-
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Not 9 Skatt pa arets resultat
De huvudsakliga komponenterna nar det gélier skattekostnader med avslut den 31 december 2021 ar

2022062042269

foéljande:
2021-01-01- 2020-01-01-
B 2021-12-31 ) 2020-12-31
Aktuell skattekostnad 7 395 20 186
Skatt pga andrad beskattning -2
Uppskjuten skatt -6 775 -
618 20 186
Avstamning av effektiv skaftt
2021-01-01- 2020-01-01-
) 2021-12-31 2020-12-31
Procent Procent Belopp
Resultat fore skatt 2 646 60 076
Skatt enligt gallande skattesats 20,6 545 21,4 12 856
E| avdragsgilla kostnader 6 829 7 330
Skatt hanférlig till tidigare ar -2 -
Schablonrénta pa periodiseringsfond 21 -
Forandring uppskjuten skatt 6775 - =
Summa 618 20 186
Not 10 Forvaltningsfastigheter
_ ] B 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets bérjan 17 303 700 -
-Nyanskaffningar 539 840 17 303 700
-Omklassificeringar 350000 -
Vid arets siut 18 193 540 17 303 700
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan -78 861 -
-Arets avskrivning -110628 -78 861
Vid arets slut -189 489 -78 861
Redovisat virde vid arets slut 18 004 051 17 224 839
Uppgifter om férvaltningsfastigheter
Verkligt varde 24 224 000 20 700 000
24 224 000 20 700 000

Bolagets fOrvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och vardestegring. Samtliga
fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter. Fastigheten har per 2021-12-31 internvarderats.

Forvaltningsfastigheter har varderats av externa varderingsinstitut med erkénda kvalifikationer.
Varderingarna har utférts genom analys av fastigheternas status, hyres- och
marknadssituation.Varderingarna har som huvudmetod utférts genom s.k. kassafliédeskalkyi av varje
fastighet, vilket innebdr nuvardesberdkning av bedémda framtida driftnetton, réntebidrag och
investeringar. Fér berédkning av framtida kassafléden har hénsyn tagits till marknaden och naromradets
framtida utveckling, fastigheternas marknadsférutsattningar och marknadsposition, marknadsmaéssiga
hyresvillkor samt drifts- och underhallskostnader i likartade fastigheter. Till detta kommer nuvérdet av
ett beddmt marknadsvérde vid kalkylperiodens slut. Fér varderingarna har en femtonarig kalkylperiod
anvants. Jdmforelse och analys har dven gjorts av genomforda kdp av fastigheter inom respektive %/
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delmarknad. Byggrétter och potentiella byggratter har inte varderats. Varderingen av bolagets fastighet
har skett med indata hanforiig till niva 3 i verkligtvardehierarkin.

Féljande antaganden och bedﬁmnihgar har anvants:

- Inflation har antagits till 2% per ar
- hyresutvecklingen har i huvudsak antagits f6lja inflationen eller | forekommande fall

indexupprakningen _
- kalkylrénta och avkastningskrav baseras pa analyser av genomférda transaktioner samt individuella

beddmningar avseende riskniva, sannolik képare och fastighetens marknadsposition
- avkastningskraven stracker sig fran 3% - 7% W
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
2021-12-31  2020-12-31

Ackumulerade anskaffningsvéarden

-Vid arets bérjan 130 879 -

-Nyanskaffningar 28 561 130 879
159 440 130 879

Ackumulerade avskrivningar

-Vid arets bdrjan -8 093 -

-Arets avskrivning | - -28 817 -8 093
-36 910 -8 093

Redovisat varde vid arets slut 122 530 122 786

Not 12 Pagaende nyanlaggningar och forskott materiella

anlaggningstillgangar
2021-12-31 2020-12-31

Vid arets bérjan ' 350 000 -
Inkop 350 000
Omeklassificeringar -350 000

Redovisat viarde vid arets slut - 350 000

Not 13 Fordringar hos koncernforetag
2021-12-31 2020-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden:
- Tillkommande fordringar 2 900 000 -

Redovisat varde vid arets slut 2 900 000 -

Not 14 Uppskjuten skatt
2021-12-31 2020-12-31

Skillnaden mellan fastigheternas bokférda vérde
och skatteméassigt varde
FOrandring i resultatrakningen 6775 -

Utgaende redovisat varde 6 775 -

Not 15 Finansiella instrument och riskhantering

Finansiella instrument

Bolaget finansieras med eget kapital och skulder, dar majoriteten av skulderna utgdrs av rantebarande
skulder. Andelen eget kapital paverkas av vald finansiell riskniva som i sin tur paverkas av [angivarens
krav pa eget kapital for att erbjuda marknadsmassig finansiering.

Bolaget 4r genom sin verksamhet exponerad for fem olika slags finansiella risker. Med finansiella
risker avses likviditetsrisk, ranterisk och kreditrisk. Trianonkoncernens finanspolicyn anger riktlinjer och
regler for hur finansverksamheten skall bedrivas samt faststéller ansvarsférdeining och administrativa
regler. Avsteg fran koncernens finanspolicy kraver koncernledningens godkannande. Ansvaret for
koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av moderbolagets finansavdelning.
Den finansiella riskhanteringen sker pa portféljniva. Finansielia transaktioner skall genomféras utifran
en beddmning av koncernens samlade behov av likviditet, finansiering och ranterisk.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrdckligt med likvida medel for att kunna fullfélja féretagets
betalningsataganden avseende rorelsekostnader, rantor och amorteringar. Enligt finanspolicyn skall
det alltid finnas tillrackligt med kontanta medel och garanterade krediter for att tacka det |6pande
likviditetsbehovet. 1 |
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Ranterisk
Med ranterisk avses risken for fluktuationer i kassafléde och resultat till f6ljd av férandringar |

réntenivaer. Den faktor som frémst paverkar rénterisken &r rantebindningstiden. Lang
rantebindningstid innebéar en forutségbarhet i kassaflodet men det innebéar oftast ocksa hégre
rdntekostnader. Hanteringen av koncernens réanteexponering ar centraliserad, vilket innebar att den
centrala finansfunktionen ansvarar for att identifiera och hantera denna exponering. Fér att erhalla en
kostnadseffektiv hantering av rénterisken goérs bedémningen av ranterisken vid upptagandet av lan
med kort réntebindning utifran koncernens totala laneportfélj. En férdndring av marknadsrantan

(STIBOR 3 manader) med +1 procentenhet samt antagande om oftrandrad lanevolym och
rantebindningstid skulle paverka bolagets resultat med -149 624 kr, en féréndring av marknadsrantan
med -1 procentenhet skulle inte innebara nagon namnbar skillnad. Skilinaden mellan rantekostnaden

beror pa att de flesta avtalen l16per med rantegolv.

Kreditrisker

Risken for att bolagets hyresgéster inte uppfyller sina ataganden, det vill sédga att betalning ej erhalls
for hyresfordringar, utgér en kundkreditrisk. Bolagets kunder kreditkontrolleras varvid information om
kundernas finansiella stalining inhamtas fran olika kreditupplysningsféretag. En berakning av
kreditrisken goérs i samband med nyuthyrning och lokalanpassning for befintlig kund. Bankgaranti,
depositioner av fortida hyror eller annan sékerhet krévs fér kunder med lag kreditvéardighet eller
otillracklig kredithistorik. | syfte att félja kundernas kreditvardighetsutveckiing sker en l6pande

kreditbevakning.

Kreditrisk i koncerninterna fordringar
Moderbolagets fordringar pa koncernféretag i6per med korta |6ptider. Moderféretagets bedomning ar
att, pa grund av de korta I6ptiderna, de férvdntade kreditférlusterna ar immateriella och darfér ej

redovisats.

Kreditrisk i likvida medel
For likvida medel dr skandinaviska banker och finansiella institutioner motparter med rating om

antingen minst A- (S&P) eller minst A3 (Moody’s) eller annan motpart med rating om antingen

minst A (S&P) eller minst A2 (Moody's).
Koncernen anser att likvida medel har |ag kreditrisk baserat pa motparternas externa kreditbetyg. Den

forvantade kreditforiusten for likvida medel har bedémtis som immateriella och darfor ej

redovisats.
Finansiella Finansiella Finansiella Finansiella
tillgangar tillgangar Skulder skulder
vérderade varderade vérderade varderade
tilf upplupet till upplupet till upplupet till upplupet
anskaffnings- anskaffnings- anskaffnings- anskaffnings-
vérde varde véarde varde
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Tillgangar - ) )
Fordringar hos koncernféretag 2 900 000 -
Kundfordringar 204 505 176 506
Ovriga fordringar 972 04
Likvida medel 280 381 134 845
3 385 858 311 445
Skulder
Skuld till kreditinstitut banklan 14 962 427 12 282 183
Skuld till koncernféretag 5 890 494 5176 714
Leverantdrsskulder 13 402 14 248
Ovriga skulder - 15 000
Upplupna kostnader 26 032 16 258

20 892 355 17 503 Idﬁggg,
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Not 16 Eget kapital

Aktiekapital |
Aktiekapitaiet bestar vid arets slut av 100 000 aktier med vardera en rést och ett kvotvérde pa 1 kr per

aktie.

Bundet eget kapital
Bundet eget kapital far inte minskas genom vinstutdelning.

Balanserat resultat
Balanserat resultat utgérs av féregaende ars fria egna kapital efter eventuell vinstutdelning lamnats.

Tillsammans med arets resultat utgdr detta summa fritt eget kapital, det vill saga det belopp som finns
tillgangligt fér utdelning till aktiedgarna.

Utdelning
Ingen utdelning kommer att foreslas for arsstamman 2021.

Not 17 Periodiseringsfonder ,
2021-12-31 2020-12-31

Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2020 20 000 20 000
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2021 11 000 )
31 000 20 000

Av periodiseringsfonder utgér 6 386 (4 120) uppskjuten skatt.

Not 18 Langfristiga och kortfristiga skulder till kreditinstitut

Fastighetslan Lansférsakringar, slutférfallodag 2030-03-31
Fastighetslan Aros Kapital, slutférfallodag 2023-04-30

2021-12-31  2020-12-31

Skulder som férfaller inom ett ar fran balansdagen

Ovriga skulder till kreditinstitut | 267 756 123 756
Summa kortfristiga skulder 267 756 123 756
Skulder som forfaller senare én ett ar och inom fem ar fran balansdagen

Ovriga skulder till kreditinstitut 3 155 024 495 024
Skulder som forfaller senare dn fem ar fran balansdagen

Ovriga skulder till kreditinstitut 11 539 647 11 663 403
Summa langfristiga skulder 14 694 671 12 158 427
Summa skulder till kreditinstitut . 14962427 12282183

Not 19 Langfristiga skulder till koncernbolag
2021-12-31  2020-12-31

Skulder som forfaller senare &n ett ar och inom fem ar fran balansdagen

Skulder till koncernféretag 215 494 -
Skulder il moderforetag 5675000 5175000}
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Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

17(19)

. ) B _ 2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda hyresintakter | 260 739 242 655
Uppiupna réantekostnader 1162 -
Upplupna driftskostnader 28 082 17 759

289 973 260 414
Not 21 Stéllda sakerheter och eventualforpliktelser
Stallda sakerheter
- u 2021-12-31 2020-12-31
FOr egna skulder och avséattningar
Fastighetsinteckningar 12 375 000 12 375 000
Summa stéllda sdkerheter 12 375 000 12 375 000
Eventualforpliktelser
Bolaget har inta eventualférpliktelser.
Not 22 Ovriga upplysningar till kassaflddesanalysen
B B | 1 2021-12-31 2020-12-31
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet m m
AvskKrivningar 139 444 86 954
139 444 86 954

Not 23 Vadsentliga hdandelser efter rakenskapsarets slut
Vasentliga handelser efter rékenskapsarets slut saknas.

Not 24 Forklaringar avseende évergang till RFR2

Denna arsredovisning for bolaget ar den forsta som uppréattats med tilldampning av RFR 2, vilket

framgar av Redovisningsprinciper.

De redovisningsprinciper som dar anges har tillampats vid upprattande av bolagets arsredovishing fér

jamférelsearet 2020 samt bolagets dppningsbalans den 1 januari 2020.

Vid uppréattandet av bolagets 6ppningsbalansrakning har belopp som redovisats enligt tidigare
tilldmpade redovisningsprinciper justerats enligt RFR 2. Overgangen till RFR 2 har inte medfért nagra

forandringar | jamforelsetalen for bolaget.

Enligt faststélld Effekt vid

s . B ~_arsredovisningbvergang RFR2 Enligt RFR2
Justeringar | resultatrékningen 2020:

Nettoomsattning 638 845 - 638 845
Fastighetskostnader -199 827 - -199 827
Ovriga externa kostnader -47 796 - -47 796
Avskrivningar materiella anlaggningstillgangar -86 954 - - -86 954
Rantekostnader och liknande resultatposter -145 617 - -145 617
Forandring av periodiseringsfonder - -20000 - -20 000
Overavskrivningar 1 -78575 - -78 575
Arets resultat fére skatt -~ 60076 - 60 076
Skatt ~ -20186 -
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Arets resultat

Justeringar | balansrdkningen 2020-12-31:
Tillgangar

Forvaliningsfastigheter

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intéakter
Kassa och Bank

Summa tillgangar

Eget kapital och skulder
Aktiekapital

Balanserad vinst eller f6riust
Arets resultat

Obeskattade reserver
Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernféretag
Leverantérsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa eget kapital och skulder

Justeringar i balansrdkningen 2020-01-01:
Tillgangar

Fordringar hos koncernféretag

Ovriga fordringar

Kassa och Bank

Summa tillgangar

Skulder

Aktiekapital

Balanserad vinst eller férlust
Leverantorsskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa skulder

Not 25 Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet:

(Totalt eget kapital + 79,4% av obeskattade reserver) / Totala tillgangar. h

39 830

17 697 625
176 506
94

4 159
134 845

18 013 229

100 000

6 020

39 890

98 574

12 282 183
0 175 000
15 962

20 186

15 000
260 414

18 013 229

126 360
94
566

127 020

100 000

6 020
15 000
6 000

127 020
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39 890

17 697 625
176 506
94

4 159

134 845

18 013 229

100 000

6 020

39 890

98 574

12 282 163
5 175 000
15 962

20 186

15 000
260 414

18 013 229

126 360
94
566

127 020

100 000
6 020
15 000
6 000

127 020
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REVISIONSDEraALlEISe

Till bolagsstamman | Fastighetsbolaget Idrottsgatan 18 AB, org. nr 556837-9415

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Fastighetsbolaget Idrottsgatan 18 AB for ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentiiga avseenden rattvisande
bild av Fastighetsholaget Idrottsgatan 18 ABs finansiella stéllning per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar férenlig med arsredovisningens évriga deiar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrdkningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Fastighetsbolaget Idrottsgatan 18 AB enligt god revisorssed |

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

~ Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas

och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styreisen ansvarar dven f6ér den interna kontroll som den bedémer &r
nddvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

beddmningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Den
Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lAmna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet ar en hig grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alitid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vésentliga 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 omdéme
och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och beddmer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentiigheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgéarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och andamalsenliga fér att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken f6r att inte upptacka en vasentlig fetaktighet
till f6ljd av oegentligheter &r hégre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

~— skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar l{ampliga med hansyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att forisatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tiliimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

—— utvérderar vi [Ampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfakior 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 osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
| arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet fér revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden géra att ett bolag inte
langre kan fortsétta verksamheten.

—— utvarderar vi den dvergripande 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.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfatiningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens forvaltning fér Fastighetsbolaget |drottsgatan 18 AB for ar
2021 samt av férslaget till dispositioner betréaffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamdéter ansvarsfrihet f6r

rakenskapsaret.

Revisionsberéttelse Fastighetsbolaget Idrottsgatan 18 AB, org. nr 556837-9415, 2021 1(2)
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Grund for uttalanden

KPMGAB

Auktoriserad revisor

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till Fastighetsbolaget ldrottsgatan 18 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av foérvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna beddéma om nagon styrelseledamot
| nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersétfningsskyldighet mot
bolaget, eller

—— pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagstagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptéacka atgéarder eller férsummelser som kan féranleda

Malmd den 8 juni 2022

KPMG AB

amilla Aim Andersso Therese Johansson

Auktoriserad revisor

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedbéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt.

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett f6rslag tili dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt med aktiebolagsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller fériust grundar sig
framst pa revisionen av rédkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionelia
beddémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &ar vasentliga foér verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om fdrslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Kopians ¢verensstimmelse
med originalet intygas: %
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