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556877-6354

1(23)

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Sh Fastighetsutveckling AB, 556877-6354 far harmed avge
arsredovisning for 2022.

Styrelsens sate: Uppsala
Foretagets redovisningsvaluta: Svenska kronor (SEK)
Alla belopp redovisas | kronor.

Agarférhallande och koncernstruktur.

Bolaget ager aktier i Fastighetsbolaget Rotnatet AB, Stadstradgarden i Uppsala Fastighets AB, Sh
Huset AB, Sh Borstil 1 AB, Sh Borstil 2 AB samt Sh Logistik Holding AB.

Allmant om verksamheten.
Sh Fastighetsutveckling AB verksamhet ar att aga, utveckla och forvalta fast egendom.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stallning

v’ Signerat 2023-06-2112:5748 UTC

Koncern

Tkr 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Nettoomsattning 12 959 8 082 3414
Roérelseresultat 13 582 38 181 -688
Resultat efter finansnetto 10 434 36 069 -4 626
Balansomslutning 250 141 322 626 252 270
Rantabilitet pa sysselsatt kapital % 5% 14% Neg
Rantabilitet pa eget kapital % 1% 63% 4%
Soliditet* 30% 39% 31%
Marknadsvarden fastigheter 362 000 388 500 186 838

Definitioner: se not 20

* Justerad soliditet for 2022 ar 53% (60%)

| koncernen ingar att vara agare for koncernens nya Hemvist som togs i bruk i slutet av 2021. Sh
Huset AB ager byggnaden i Ostra Fyrislund och ytan uppgar till ca. 5 000 BTA.

Sh Logistik AB anvands av Uppsala kommun pa langtidskontrakt att samordna transporter inom
Uppsala. Yian uppgar till ca 20 000 BTA.

Sh Fastighetsutveckling AB ager Fresta Smedby 1:21 Upplands Vasby, som hyrs ut, delvis tiil
koncernbolag.

Rotnétet Holding 1 AB &ger fastigheten Kungsangen 35:4 | Uppsala kommun som innehar en byggratt
pa cirka 14 000 kvm. |

Sh Fastighetsutveckling AB har under aret fortsatt arbetet med att utveckia Fastigheteten Danmarks
Vallby 6:2 | Uppsala kommun.

Fastigheten Borstil 11:12 i Osthammars kommun har éverlatits till dotterbolagen Sh Bérstil 1 AB och
Sh Borstil 2 AB.

Bolaget ager aven 50% andel i Langgatan Fastighets AB, som ager en utvecklingsfastighet centralt |
Enkoping.

Halvankaren Fastighetsutveckling AB har avyttrats under aret med en vinst om 10 259 025 kronor.
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Forslag till disposition betraffande bolagets vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 598 706 169, disponeras enligt foljande:

Belopp | SEK
Balanserade vinstmedel 61 097 505
Arets vinst -1 391 336
Summa 59 706 169
Balanseras | ny rakning 59 706 169
Summa 59 706 169

A
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Koncernens resultatrakning

3(23)

Belopp i SEK Not 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Nettoomsattning 2 12 958 673 8 082 240
Fastighetskostnader 4 -3 313 024 -2 367 469
Driftnetto 9 645 649 5714 771
Avskrivningar 8 -1 745 208 -529 606
Bruttoresultat 7 900 441 5 185 165
Resultat avyttring fastigheter 11 759 448 6 701 973
Resultat fran andelar i intresseforetag 2 894 335 33 090 186
Administrations- och forsaljningskostnader -8 971 780 -6 876 215
Rorelseresultat 5 13 582 444 38 101 109
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 123 170 259 940
Rantekostnader och liknande resultatposter -3 271 619 -2 291 797
Resultat efter finansiella poster 10 433 995 36 069 252
Koncernbidrag -7 029 000 14 250 740
Resultat fore skatt 3 404 995 50 319 992
Skatt pa arets resultat 7 -1 776 799 -947 463
Arets resultat 1628 196 49 372 529
Hanforligt till
Moderforetagets aktieagare 1628 196 49 372 529

w” Signerat 2023-06-2112:5718 UTC
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Koncernens balansrakning

Belopp i SEK Noft 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 234 507 480 235 944 406
234 507 480 235 944 406
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i intresseforetag 6 574 326 1 054 991
Uppskjuten skattefordran 9 - 551 000
574 326 1 605 991
Summa anlaggningstillgangar 235 081 806 237 550 397
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1522 809 131 637
Skattefordringar 471 026 211 006
Fordringar hos koncernforetag 115 887 13 393 640
Ovriga fordringar 10 839 674 19 487 752
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 110 815 59 499
13 060 211 33 283 534
Kassa och bank 1 999 104 51 792 363
Summa omsattningstillgangar 15 059 315 85 075 897
SUMMA TILLGANGAR 250 141 121 322 626 294

w? Signerat 2023-06-2112:57:18 UTC

Oneflow D 51616560 Sida 5/ 25

S



1
{1
e
)

Yevei

2

f'}
€]
e
€]

Sh Fastighetsutveckling AB
556877-6354

Koncernens balansrakning

5(23)

Belopp i SEK Noft 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 13 50 000 50 000
Annat eget kapital inklusive arets resultat 74 824 201 128 196 005
Summa eget kapital 74 874 201 128 246 005
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 9 2 292 494 1824 877
2 292 494 1824 877
Langfristiga skulder 14
Skulder till kreditinstitut 15 790 000 142 570 000
Ovriga langfristiga skulder 42 898 42 898
16 832 898 142 612 898
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 127 755 000 17 130 000
l.everantorsskulder 173 857 630 582
Skulder till koncernforetag 21 545 115 29 354 904
Skatteskulder 1464 134 537 281
Ovriga kortfristiga skulder 470 602 190 390
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 15 5 132 820 2 099 357
157 141 528 49 942 514
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 250 141 121 322 626 294

w’ Signerat 2023-06-2112:5718 UTC
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Rapport over forandringar i koncernens egna kapital

A Annat eget

- Aktie- kapital ink. Minoritets-

4 kapital arets res. intresse Totalt

s Koncernen

) Ingaende balans 2021-01-01 50 000 78 823 475 78 873 475

&
Arets resultat 49 372 529 49 372 529
Eget kapital 2021-12-31 50 000 128 196 004 - - 128 246 004
Ingaende balans 2022-01-01 50 000 128 196 004 128 246 004
Lamnad utdelning -55 000 000 -55 000 000
Arets resultat 1628 197 1628 196
Eget kapital 2022-12-31 50 000 74 824 201 - 74 874 201

A
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Koncernens Kassaflodesanalys

7(23)

2021-12-31

Belopp i SEK Noft 2022-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 13 582 444 38 101 109
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avyttring fastigheter och resultatandelar intressebolag -6 866 260 52 827 714
Avskrivningar 1745 207 529 606
8 461 391 01 458 429
Erhallen ranta 123 170 259 940
Erlagd ranta -3 271 619 -2 291 797
Betald inkomstskatt -91 349 -529 050
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore 5221 593 88 897 522
forandringar av rorelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar 20 483 344 5 453 306
Forandring av kortfristiga skulder -11 381 839 -33 121 620
Kassaflode fran den lopande verksamheten 14 323 098 61 229 208
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter -6 595 382 -83 308 499
Avyttring dotterbolag 10 259 025 -
Avyttring intresseforetag 3 375 000 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 7 038 643 -83 308 499
Finansieringsverksamheten
Langfristig fordran 4 977 880
Krediter bank -16 155 000 59 199 510
Ovriga skulder -6 076 212
Utbetald utdelning till moderforetagets aktieagare -55 000 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -71 155 000 58 101 178
Arets kassaflode -49 793 259 36 021 887
Likvida medel vid arets borjan 51 792 363 15 770 476
Likvida medel vid arets slut 1 999 104 51 792 363
A
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Moderforetagets resultatrakning
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Belopp i SEK Not 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Nettoomsatining 2,3 1 832 293 1976 032
Fastighetskostnader 3,4 -1 430 764 -874 267
Driftnetto 401 529 1101 765
Avskrivningar -119 543 -503 108
Bruttoresultat 5 281 986 598 657
Administrations- och forsaljningskostnader -9 181 396 -6 775 765
Rorelseresultat 5 -8 899 410 -6 177 108
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag 8 807 582 63 449 577
Ranteintakter och liknande resultatposter 456 148 1 250 699
Rantekostnader och liknande resultatposter -545 657 -1 272 556
Resultat efter finansiella poster -181 337 57 250 612
Bokslutsdispositioner - koncernbidrag -1 219 000 8 450 000
Resultat fore skatt -1 400 337 65 700 612
Skatt pa arets resultat 4 9 001 194 156
Arets resultat -1 391 336 65 894 768

a Signerat 2023-06-2112:57:18 UTC
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Moderforetagets balansrakning
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Belopp i SEK Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 8 7 173 748 19 954 339
7 173 748 19 954 339
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 11 394 981 506 424
Andelar i intresseforetag 6 12 500 12 500
407 481 518 924
Summa anlaggningstillgangar 7 581 229 20473 263
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 121 161 -
Skattefordran 123 706 34 878
Fordringar hos koncernféretag 74 419 357 140 424 797
Ovriga fordringar 5 788 660 6 866 896
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 110 815 59 499
80 563 699 147 386 070
Kassa och bank 1 999 104 206 910
Summa omsattningstillgangar 82 562 803 147 592 980
SUMMA TILLGANGAR 90 144 032 168 066 243
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Moderforetagets balansrakning
Belopp i SEK Not 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 13 50 000 50 000
50 000 50 000

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 61 097 505 o0 202 737

Arets resultat -1 391 336 65 894 768

59 706 169 116 097 505

Summa eget kapital 59 756 169 116 147 505

Avsilttningar

Uppskjuten skatteskuld 9 41 955 256 502
41 955 256 502

Langfristiga skulder 14

Ovriga skulder till kreditinstitut - -

Ovriga langfristiga skulder 42 898 42 898
42 898 42 898

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut - 12 550 000

Leverantorsskulder 918 777 475 772

Skulder till koncernforetag 24 299 340 38 338 585

Ovriga kortfristiga skulder 154 084 43 861

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 5 330 809 211 120

30 303 010 51 619 338
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 90 144 032 168 066 243
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Rapport over forandringar i moderforetagets egna kapital

Aktie- Reserv-  Balanserat Arets

kapital fond resultat resultat Summa
Moderforetag
Ingdende balans 2021-01-01 50 000 48 696 829 1606 907 50252736
Overféring resultat férgaende ar 1505907 -1505907 -
Transaktioner med agare:
Arets resultat 65 894 768 65 894 768
Utgaende balans 2021-12-31 50 000 - 50202736 65894 768 116 147 504
Overforing resultat forgaende ar 65 894 768 -65 894 768 -
Transaktioner med agare:
Lamnad utdelning -55 000 000 -55 000 000
Arets resultat -1 391 336 -1 391 336
Utgaende balans 2022-12-31 50 000 - 61097504 -1391336 59756168

% Signerat 2023-06-2112:57:18 UTC
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Moderforetagets Kassaflodesanalys
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Belopp i SEK Not 2022-12-31 2021-12-31
Den Iopande verksamheten
Rorelseresultat -8 899 410 -6 177 108
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 119 542 503 108

-8 779 868 -5 674 000

Erhallen ranta 456 148 1 250 699
Erlagd ranta -545 657 -1 272 556
Betald inkomstskatt -294 374 52 383
Kassaflode fran den Idpande verksamheten fére -9 163 751 -5 643 474
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar 905 757 8 012 760
Forandring av kortfristiga skulder 2 763 920 -8 033 526
Kassaflode fran den lopande verksamheten -5 494 074 -5 664 240
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterforetag -50 000 -
Aktieagartillskott - -111 443
Forvarv av forvaltningsfastigheter - -7 297 500
Avyttring av forvaltningsfastigheter 12 661 048 11 491 360
Avytrring dotterbolag 10 259 025
Kassaflode fran investeringsverksamheten 22 870 073 4 082 417
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -12 550 000 -450 000
Koncernlan 51 966 195 ~
Utdelning -55 000 000 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -15 583 805 -450 000
Arets kassaflode 1792 194 -2 031 823
Likvida medel vid arets borjan 206 910 2238 732
Likvida medel vid arets slut 1999 104 206 909

%/
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Sh Fastighetsutveckling AB 13(23)
556877-6354

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Bolaget ingar i den koncernredovisning som upprattas av moderbolaget AB Sven Heribert
0rg.556877-8426, sate Uppsala.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Bolagets tillgangar och skulder upptas till anskaffningsvarde respektive nominellt varde om ej annat
framgar av not nedan.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen ar upprattad enligt forvarvsmetoden, vilket innebar att dotterbolagens egna

kapital elimineras i sin helhet.] koncernredovisningen redovisas inte bokslutsdispositioner och
obeskattade reserver utan uppdelning gors i eget kapital och uppskjuten skatt med tillampning av
gallande inkomstskattesats.

Da koncernen har gemensamt bestdmmande inflytande genom avialsbaserade samarbeten, |
gemensamt styrda verksamheter, tillgangar eller foretaget foreligger ett sa kallade joint venture.
Koncernen tillampar kapitalandelsmetoden vid redovisning av innehav i joint venture. | de fall ytterligare
andelar forvarvas, men innehavet fortsatt klassificeras som ett joint venture, omvarderas inte det
tidigare innehavet. Da andelar avyttras, och innehavet inte langre klassificeras som ett gemensamt
styrt foretag, redovisas hela innehavet som avyttrat och eventuell vinst eller forlust redovisas |

koncernens resultatrakning.

Intaktsredovisning

Hyresintakter redovisas i den period uthyrningen avser. Forskottshyror redovisas som forutbetalda
hyresintakter i balansrakningen.

Erhallna och lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Tillgangar och skulder
Forvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for avskrivningar.

Ovriga tillgadngar och skulder redovisas till anskaffningsvarde.

Forvaltningsfastigheter

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar forutom inkopspriset aven utgifter som ar

direkt hanforliga till forvarvet.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrakningen.

Ett undantag av ovan beskrivning om linjar avskrivning ar att Sh Huset AB ej har rak linjar avskrivning.
Fastighetens avskrivningar beraknas enligt komponenternas forvantade forbrukning. Komponenterna
indelas i tre tidsgrupper, ar 1-7, ar 8-15 samt ar 16 tills komponenten ar fulit avskriven. Detta medfor
att for aren 1-7 beraknas lagre avskrivningar mot senare tva grupper. Fastighetens delar ar fullt
avskrivna nar tiderna for komponentavskrivningar gatt till anda. Syftet med denna princip ar att battre

spegla verklig vardeminskning och forslitning av tillgangen.
/\/
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Férvaltningsfastigheter Ar
Stomme 50-100
Markanlaggning 50-80
Installationer 20-50
Tak 25-40
Fonster, dorrar 15-30
Byggnadsinventarier 5

Varje fastighet bedoms individuellt hur komponentavskrivningar skall beraknas. Det som ar avgorande
for bedémning av storlek pa komponentavskrivningar ar framst fastighetens anvandning, skick och

kvalitet.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rakenskapsar samt den del av tidigare rakenskapsars

inkomstskatt som annu inte redovisats. Aktuell skatt beraknas utifran den skattesats som galler per
balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida rakenskapsar till foljd av tidigare handelser.
Redovisning sker enligt balansrakningsmetoden. Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder och
uppskjutna skattefordringar pa temporara skillnader som uppstar mellan bokforda respektive
skattemassiga varden for tillgangar och skulder samt for 6vriga skattemassiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas
med ett nettobelopp. Uppskjuten skatt beraknas utifran gallande skattesats pa balansdagen. Effekter
av forandringar i gallande skattesatser resultatfors i den period férandringen lagstadgats. Uppskjutna
skattefordringar reduceras till den del det inte ar sannolikt att den underliggande skattefordran kommer
att kunna realiseras inom en overskadlig framtid. Uppskjuten skattefordran redovisas som finansiella

anlaggningstillgang och uppskjuten skatteskuld som avsattning

Not 2 Nettoomsattning

2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31

Koncern
Hyresintakter 12 033 850 6 846 031
Ovriga rérelseintakter 924 823 1 236 209
12 958 673 8 082 240
Moderforetag
Hyresintakter 1 548 287 1 828 817
Ovriga rorelseintakter 284 006 147 215
1832 293 1976 032

Not 3 Inkop och forsaljning mellan koncernforetag
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31

Koncern

Andel av arets totala inkdp som skett fran andra foretag inom koncernen 39% 81%
Andel av arets totala forsaljning som skett till andra foretag inom koncernen  77% 20%
Moderforetag

Andel av arets totala inkdp som skett fran andra foretag inom koncernen 0% 0%

/r"\__‘/’f
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Andel av arets totala forséljning som skett till andra foretag inom koncernen  15% 52%

Not 4 Fastighetskostnader

Koncernens nedlagda kostnader for aret inkluderar fastighetskostnader enligt nedan angivna belopp.

2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31

Koncern

Fastighetskostnader:

Driftskostnader 2461 929 1 802 595
Underhall och hyresgastanpassning 6 155 40 548
Fastighetsskatt 844 940 524 326
Summa 3 313 024 2 367 469
Moderforetag

Driftskostnader 1328 270 731 529
Underhall och hyresgastanpassning 2174 36 669
Fastighetsskatt 100 320 106 069
Summa 1430 764 874 267

Not 5 Rorelseresultat
Avskrivningar ingar med kr 1 745 208 (529 606) | koncernens rorelseresultat.

| moderbolagets rorelseresultat ingar avskrivningar med kr 119 543 (503 108).

Not 6 Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag
2022-12-31 2021-12-31

Koncern

Ackumulerade anskaffningsvérden:

-Vid arets borjan 1 054 991 24 728 408
-Inkop - -
-Forsaljning - -28 851 836
-Arets andel i intresseforetagens resultat -480 665 5178 419
Redovisat varde vid arets slut 574 326 1 054 991
Moderforetag

Ackumulerade anskaffningsvéarden:

-Vid arets borjan 12 500 12 500
-Inkop ~ -
-Forsaljning - -
Redovisat varde vid arets slut 12 500 12 500

,
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Specifikation av moderforetagets och koncernens innehav av andelar i intresseforetag

Andelar Kapitalan- Redov vérde

Intresseféretag /antal  delens vérde hos moder-
& / org nr, séte i % i) i koncernen foretaget
MY ’ -
) Direkt agda
G2 Langgatan Fastighets AB 50% 574 326 12 500
£ 559131-6913, Uppsala
&
1)
= 574 326 12 500

i) Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven dverensstdmmer med andelen av résterna for totalt antal
aktier.

Not 7 Skatt pa arets resultat
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31

Koncern
Aktuell skatt -758 182 -217 164
Uppskjuten skatt -1 018 617 -730 299
-1 776 799 -947 463
Moderforetag
Aktuell skatt -205 546 -92 920
Uppskjuten skatt 214 547 287 076
9 001 194 156
Avstamning effektiv skatt
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Koncernen
Resultat fore skatt 3 404 995 50 319 992
Skatt enligt gallande skattesats -7101 429 -10 365 918
Resultat fran andelar i intresseforetag -99 017 5612 036
Ej avdragsgilla kostnader -460 935 -1 226
Ej skattepliktiga intakter 3 489 104
Ovrigt 318 541
Skatt hanfoérlig till tidigare ar -515 418
Uppskjuten skatt hanforlig till tidigare ars fastighetsforsaljning -
-1 776 799 -947 463
Moderforetaget
Resultat fore skatt -1 400 337 65 700 612
Skatt enligt gallande skattesats for moderforetaget 288 469 -13 534 326
Ej avdragsgilla kostnader -279 499 -1 225
Ej skattepliktiga intakter 31 -
Uppskjuten skatt -
Anteciperad utdelning - 13 390 001
Ovrigt - 339 706
Redovisad effektiv skatt 9 001 194 156

A
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Not 8 Forvaltningsfastigheter

17(23)

2022-12-31 2021-12-31
Koncern
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Vid arets borjan 238 391 837 184 752 583
-Nyanskaftningar 6 595 382 83 308 499
-Avyttringar och utrangeringar -6 287 100 -29 669 245
Vid arets slut 238 700 119 238 391 837
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -2 447 432 -2432 773
-Avyttringar och ufrangeringar - 514 948
-Arets avskrivning enligt plan -1 745 207 -529 606
Vid arets slut -4 192 639 -2 447 431
Redovisat varde vid arets slut 234 507 480 235 944 406
Varav mark
Ackumulerade anskaffningsvarden 42 220 151 46 233 717
Redovisat varde vid arets slut 42 220 151 46 233 717
Bokfort varde 234 507 480 235 944 406
Taxeringsvarde 160 082 000 140 897 000
Skattemassigt restvarde 223 378 866 222 839 607
Bedbmt marknadsvarde® 362 000 000 388 500 000
Moderforetag
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 22 375 272 28 634 503
-Nyanskaffningar 7 297 500
~Avyttringar och utrangeringar -14 962 438 -13 556 731
Vid arets slut 7 412 834 22 375 272
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -2 420 934 -2432 773
-Avyttringar och utrangeringar 2 301 390 514 948
-Arets avskrivning enligt plan -119 542 -503 108
Vid arets slut -239 086 -2 420 933
Redovisat varde vid arets slut 7173 748 19 954 339
Varav mark
Ackumulerade anskaffningsvarden 2 985 334 3410 334
Redovisat varde vid arets slut 2985 334 3410 334
Bokfort varde 7 173 748 19 954 339
Taxeringsvarde 5910 000 12 941 000
Skattemassigt restvarde 6 854 750 18 593 852

Samtliga fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheternas redovisade
varde uppgar till 234 507 480 kr.

For upplysningséandamal gors arligen en vardering av fastigheterna. Det utgérs av ett marknadsvarde
baserat pa priser pa en aktiv marknad, justerade om sa kravs, for eventuella avvikelser avseende den
aktuella tillgangens typ, lage eller skick. Om sadan information inte finns tillganglig, anvands alternative
varderingsmetoder som diskonterade kassaflodesprognoser. Extern vardering gors nar

/-\_x
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forutsattningarna har forandrats pa ett satt som kan antas vasentligt paverka fastighetens verkliga

varde.
£ Fastigheterna varderades i1 arsbokslut 2022 {ill 362 000 000 kr enligt intern vardering.
\Y
(f,
g;j Sammanfattningsvis beraknas marknadsvardet 6verstiga det bokférda vardet med 127 mkr. For
(1) fastigheter som innehaller fardiga byggnader har vardering skett med avkastningskrav 4,5-5% for
ey kontor. Ledningen anser att de parametrar som anvants i de interna varderingarna ar rimliga och
€N berakningarna aterspeglar koncernens samlade verkliga varde for fastigheterna.

Forvaltningsfastigheter
Sh Fastighetsutveckling AB

Fresta Smedby 1:21
Uppsala Danmarks Vallby 6:2

Sh Borstil 1 AB
Osthammar Borstil 11:12

Sh Borstil 2 AB
Osthammar Borstil 11:12

Sh Logistik AB
Uppsala Danmarks-Saby 6:25

Rotnatet Holding 1 AB
Kungsangen 35:4

Sh Huset AB
Danmarks-Kumla 8:24

Not 9 Uppskjuten skatt
Uppskjuten Uppskjuten

Koncern - 2022-12-31 skattefordran skatteskuld
Forvaltningsfastigheter -2 292 494
- -2 292 494
Koncern - 2021-12-31
Forvaltningsfastigheter 551 000 -1 824 877
551 000 -1 824 877
Moderféretag - 2022-12-31
Forvaltningsfastigheter -41 955
- -41 955
Moderforetag - 2021-12-31
Forvaltningsfastigheter -256 502
- -256 502

Not 10 Andra langfristiga fordringar
2022-12-37 2021-12-31

Koncern

Ackumulerade anskaffningsvérden: |

-Vid arets boérjan - 4 977 880
-Reglerade fordringar - -4 977 880

Redovisat varde vid arets slut - X

A

o Signerat 2023-06-2112:5718 UTC Oneflow 1D 16100 Sbida 19/ 25




% Signerat 2023-06-2112:57:18 UTC

Sh Fastighetsutveckling AB
556877-6354

Not 11 Andelar i koncernforetag

19(23)

2022-12-31 2021-12-31
Moderforetag
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Vid arets borjan 506 424 394 981
-Forvarv 50 000 -
-Avyttring -161 443
-Aktieagartillskott 1 290 000 111 443
Vid arets slut 1 684 981 506 424
Ackumulerade nedskrivningar:
-Vid arets bdrjan . _
-Arets nedskrivningar -1 290 000 -
Vid arets slut -1 290 000 -
Redovisat varde vid arets slut 394 981 506 424

Spec av moderforetagets och koncernens innehav av andelar i koncernforetag
Agarandelen av kapitalet avses, vilket d&ven dverensstammer med andelen av résterna for totalt antal

aktier,

Antal Redovisat
Dotterforetag / Org nr/ Séate andelar i % vérde
Fastighetsbolaget Rotnatet AB, §56914-3877, Uppsala 500 100 219 981
Stadstradgarden | Uppsala Fastighets AB 100 100 50 000
956985-2295, Uppsala
Sh huset AB, 559194-4086, Uppsala 500 100 50 000
Sh Logistik Holding AB, 559235-00994, Uppsala 25 000 100 25 000
Sh Baérstil 1 AB, 5569381-5631, Uppsala 25 000 100 25 000
Sh Borstil 2 AB, 559381-5623, Uppsala, 25 000 100 25 000

394 981
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2022-12-31 2021-12-31
Koncern
Ovriga poster 110 815 59 499
110 815 59 499
I_Vloderfiiretag
Ovriga poster 110 815 59 499
110 815 59 499
Not 13 Antal aktier och kvotvarde
2022-12-31 2021-12-31
Antal aktier 500 st 500 st
Kvotvérde 100 kr 100 kr
.
%
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Not 14 Langfristiga skulder

20(23)
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2022-12-31 2021-12-31
Koncern
Skulder som forfaller senare an ett ar fran balansdagen:
Skulder till kreditinstitut 15 790 000 142 570 000
Ovriga skulder 42 898 42 898
15 832 898 142 612 898
Skulder som forfaller senare an fem ar fran balansdagen -
Moderforetag
Skulder som forfaller senare an ett ar fran balansdagen:
Ovriga skulder 42 898 42 898
42 898 42 898
Skulder som forfaller senare an fem ar fran balansdagen - -
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2022-12-31 2021-12-31
Koncern
Semesterldneskuld 2 833 100 123 667
Ovriga upplupna kostnader 1 462 460 704 117
Forutbetalda hyresintakter 837 260 1271573
5132 820 2 099 357
Moderforetag
Semesterioneskuld 2 833 100 123 667
Ovriga upplupna kostnader 2 497 709 87 453
9 330 809 211 120
Not 16 Stallda sakerheter
Koncern
2022-12-31 2021-12-31
Séakerheter stallda till kreditinstitut
Pantbrev i fastighet 1438 000 000 164 452 000
Summa 148 000 000 164 452 000
Moderbolaget
Sakerheler stéllda till kreditinstitut fér egna skulder
Pantbrev i fastighet - 8 152 000
Summa - 8 152 000

a
=

Oneflow 1D 5161500  Sida 21/ 25



Sh Fastighetsutveckling AB
556877-6354

Not 17 Eventualforpliktelser

21(23)

Koncern
2022-12-31 2021-12-31
Borgen for intressebolag 6 900 000 9 900 000
Summa 6 900 000 9 900 000
Moderbolaget
Borgen for intressebolag 6 900 000 9 900 000
Borgen for dotterbolag 127 075 000 130 000 000
Summa 133 975 000 139 900 000
Not 18 Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel:
Belopp
Balanserade vinstmedel 61 097 505
Arets vinst -1 391 336
59 706 169
Styrelsen féreslar att vinstmedien disponeras enligt foljande:
Balanseras i ny rakning 59 706 169
Summa 59 706 169

Vad betraffar koncernens och moderforetagets resultat och stallning i ovrigt, hanvisas {ill resuitat- och

balansrakningar med tillhérande noter.

Not 19 Vasentliga hdandelser efter rakenskapsarets utgang

Inga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets utgang.

w’ Signerat 2023-06-2112:5718 UTC
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Not 20 Nyckeltalsdefinitioner

Rantabilitet pa sysselsatt kapital
Resultat efter finansnetto med aterlaggning av finansiella kostnader i procent av genomsnittligt

sysselsatt kapital.

Rantabilitet pa eget kapital
Arets resultat efter avdrag for skatt, i procent av eget kapital (IB).

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutning.

Justerad soliditet
Justerat eget kapital i procent av justerad balansomslutning.

Justerad balansrakning
Justerad balansrakning utgors av redovisad balansomslutningen plus nettot av overvardet i fastigheter

minus en schablonskatt. Overvardet utgors av skillnaden mellan marknadsvardet och bokfort varde.

Justerat eget kapital
Eget kapital med {fillagg for skillnaden mellan verkligt varde pa innehav av fastigheter ( inkl
intressebolags fastigheter) och det bokforda vardet med avdrag for en schablonskatt om 10%.

Sysselsatt kapital
Balansomslutningen med avdrag for icke rantebarande skulder inklusive uppskjuten skatt.

%./
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Underskrifter

Uppsala den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Torbjorn Wennberg Lars Svensson
Verkstallande direktor Styrelseordforande

Hannah Ostrom
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB
Ingemar Rindstig Asa Felton
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

A
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Deltagare

SH FASTIGHETSUTVECKLING AB Sverige

Signerat med Svenskt BanklD

Namn returnerat fran Svenskt Bank!D: HANNAH OSTROM

Hannah Ostrom

Signerat med Svenskt BankiD

Namn returnerat fran Svenskt BankiD: Jan Gunnar Torbjérn
Wennberg

Torbjorn Wennberg

torbjorn.wennberg@shbygg.se

Signerat med Svenskt BankiD

Namn returnerat fran Svenskt BankiD: LARS SVENSSON

Lars Svensson

lars.svensson@shbygg.se
paRsSaZ A sl

INGEMAR RINDSTIG Sverige

Signeral med Svenskt BanklD

Namn returnerat fran Svenskt BanklD: Lennart Ingemar Rindstig

Ingemar Rindstig

ASA FELTON Sverige

Signerat med Svenskt BanklD

Namn returnerat fran Svenskt BankiD: ASA FELTON

Asa Felton
aimm
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Revisionsberatielse

Till bolagsstamman i Sh Fastighetsutveckling AB, org.nr 556877-6354

Ranport or arsredovisningen och koncern-~
redovisningan

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér Sh Fastighetsutveckling AB f6r ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovi-
sningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2022 och av
dessas finansiella resultat och kassafléden fér aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen dr forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért 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 moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar fillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden,

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktGren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstallande direktbren ansvarar aven for den interna kontrol|
som de beddmer &r nddvdndig for att uppratta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for beddmningen
av bolagets och koncernens férmaga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte
om styrelsen och verkstadllande direktéren avser att likvidera
bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberdttelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet dr 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 upptdcka en
vdsentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt om-
dome och har en professionellt skeptisk Instdlining under hela
revistonen. Dessutom:

e identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfér granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som éar tillrdckliga och andamalsenliga
for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar
hégre &n for en vésentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande | maskopi, for-
falskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en fdrstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgdrder som &r [&mpliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

¢ utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens och verkstadllande direk-
torens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplys-
ningar.

o drar vi en slutsats om lampligheten i att styreisen och verk-

stdllande direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprdttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns ndgon vésentlig osdkerhets-
faktor som avser sadana héndelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens férmaga
aft fortsatia verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en vdsentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
och koncernredovisningen om den vasentliga osdkerhets-
faktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdamtas fram till datumet for revisionsberadttelsen. Dock
kan framtida hdndelser eller forhallanden gdra att ett bolag
och en koncern inte langre kan fortsadtta verksamheten.

e utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett sitt som ger en rdttvisande bild.

e inhamtar vi tillrdckliga och d&ndamalsenliga revisionsbevis av-
seende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsakfiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utféorande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

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

1(2)
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Rapoort om antlra krav enligi lagar ocn andra
rorfattningar
Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direk-
térens forvaltning av Sh Fastighetsutveckling AB for ar 2022 samt
av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller
forlust.

Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
| forvaltningsberdttelsen och beviljar styreisens ledamoter och
verkstallande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
férsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stdllning 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
l6pande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation &r utformad s& att bok-
foringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska ange-
ldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sdtt. Verk-
stdllande direktdoren ska skdta den [6pande fdrvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgar-
der som ar nddvdndiga f6r att bolagets bokforing ska fuligoras i
dverensstdmmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande s&tt.

Revisorns ansvar

vVart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhamia revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstéllande direktdren i nagot vdsentligt avseende:

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon f&r-
summelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

vVart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt

med aktiebolagsiagen.

Rimlig sdkerhet dr en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féran-
leda ersdttningsskyldighet mot bolagef, eller att ett férslag till
dispositioner av bolagets vinst eller fériust inte dar férenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaitningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
grundar sig framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka till-
kommande granskningsatgdrder som utférs baseras pa var
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vdsentlig-
het. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och
dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse f6r bola-
gets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgdrder och andra férhallanden som &r
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for
vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Uppsala, den dag som famgar av vara elektroniska signaturer

Ernst & Young AB

Asa Felton
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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hashvardet hos det originelia dokumentet, Dokumentet dr last och tidsstdmplat
med ett certifikat fran en betrodd tredje part. All kryptografisk information ar
innesluten i denna PDF, for framtida validering om sa kravs,
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Lennart Ingemar Rindstig
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Serienummer: 19497 102xxxx

IP: 212.116.500¢.XxX
2023-06-21 13:15:21 UTC ey
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signature service <pennso@penneo.com> Detta garanterar att dokumentets
innehall inte har dndrats.
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