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O1-Real Estate AB
Org nr 556901-7584

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen uppréttar f6ljande arsredovisning.

Innehall

- forvaltningsberittelse
- resultatrikning
- balansrakning

- fordndringar 1 eget kapital

- noter
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Om inte annat sédrskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser

foregaende ar.

Undertecknad styrelseledamot i O1-Real Estate AB intygar, dels att denna kopia av
arsredovisningen overensstammer med originalet, dels att resultatrékningen och
balansrdkningen faststillts pa arsstamma den 2023-06-28.

Arsstiamman heslét att godkanna styrelsens férslag till vinstdisposition.

Stockholm Aeh 2023-0¢.28

N7/Z8

Ulrich Schroder
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Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen uppréttar f6ljande arsredovisning.

Innehall Sida
- forvaltningsberittelse -
- resultatrikning 5
- balansrikning 6
- foradndringar 1 eget kapaital 8
- noter 9

Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
féregaende ar.
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Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten
Bolaget, med séte 1 Stockholm, 4dgs till 100 % av B1-Real Estate AB.

Bolaget bildades 2012-08-23 och bérjade sin verksamhet 2012-11-21 genom férvirvet av fastigheten Huddinge

Polygonen 1. Fastigheten som uppférdes 2007 har en uthyrningsbar yta om ca 13.800 kvm och dr belédgen 1
Kungens kurva i1 Stockholm. Fastigheten 4r fullt uthyrd till MAN/Neoplan som bedriver rikstickande service-
och lagerverksamhet samt till Utbildningsndmnden, ett kommunalt utbildningscenter 1 Stockholm, med kontrakt

som l6per fram till 2022. Finansieringen &r sdkrad genom Swedbank.

Bolaget kopte under 2017 en angrdnsade tomt 1 Kungens kurva. Med start 2018 och avslut 1 b6érjan av 2019
gjorde bolaget en utbyggnad f6r Utbildningsndmnden Stockholm med en uthyrningsbar yta om ca 7.500 kvm.
Kontrakt skrevs t o m 2029. Total investering uppgick till ca mkr 84.

Swedbank-finansieringen 16pte ut under 2018 och férmyades 1 december samma ar. Samtidigt utékades
lanestocken med ca mkr 50 for att finansiera utbyggnaden. I december 2021 f6rnyades finansieringen igen och

bolaget valde att binda rdntan 1 ytterligare 3 ar.

Med start 1 oktober 2020 hyrdes den aterstdende ytan om 530 kvm (extra vaning 1 den nya skolbyggnaden) ut till
Utbildningsndmnden till f61;d av ytterligare positiv tillvixt 1 antalet studenter.

I december 2020 mojliggjordes en fortida forlangning av hyresavtalet med MAN/Neoplan med ytterligare 8 ar
med start 1 juli 2022. I samband hdrmed framférhandlades en betydande hyreshfjning.

Finansiering och likviditet

Fastigheten finaniserades genom ett banklan om tkr 140.000 samt dgartillskott om tkr 45.600. Under 2018 16pte
finansieringen ut. Bolaget valde att fornya finansieringen samtidigt som lanestocken utékades med ca mkr 50 {or
att finansiera utbygenaden. Under aret har bolaget amorterat tkr 5.300 (5.300). Likviditeten uppgick vid

arsskiftet tull tkr 5.129 (5.980). ﬂx/
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Flerarsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

20272 2021 2020 2019 2018
Nettoomsittning tkr 26 459 25 137 24 196 23 278 19761
Resultat efter finansiella poster tkr 14 500 11956 12 675 12 068 11 295
Balansomslutning tkr 259 866 262 880 264 260 273278 286 124
Soliditet % 20 21 21 20 19
Avkastning pa totalt kapital % 0,8 3.9 6,2 5,8 5,1
Avkastning pa eget kapital Yo 27,5 21,9 22,8 21,9 20,6

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1

Resultat och stillning

Resultatet av bolagets verksamhet samt den ekonomiska stillningen vid rékenskapsarets utgang framgar 1 6vrigt
av efterféljande resultatrdkningar och balansrikningar med noter.
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Forslag till vinstdisposition

T1ll arsstdmmans forfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 45 607 343
Arets vinst 7 089 576
kronor 52 696 919

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktiedgaren utdelas totalt (7.089 kr per aktie) 7 089 000
1 ny rikning éverfors 45 607 919

kronor 52 696 919
Koncernbidrag

O1-Real Estate AB har ldmnat koncernbidrag till B1-Real Estate AB med SEK 5.500.000.

Styrelsens vyttrande 6ver den foreslagna virdedverforingen
Den foreslagna virdedverforingen, i form av utdelning och koncernbidrag, reducerar bolagets soliditet till 18

procent. Soliditeten dr mot bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med 16nsamhet betryggande.
Likviditeten 1 bolaget beddms kunna uppritthallas pa en likaledes betryggande niva.

Styrelsens uppfattning 4r att den foreslagna utdelningen och det féreslagna koncernbidraget ej hindrar bolaget
frdn att fullgora sina forpliktelser pd kort och ldng sikt, ej heller att fullgdra erforderliga investeringar. Den
foreslagna utdelningen och det féreslagna koncernbidraget kan didrmed férsvaras med hédnsyn till vad som anfors

i ABL 17 kap 3 § 2-3 st. (f6rsiktighetsregeln).
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Resultatrikning Not 2022 2021
Nettoomsitining 26 459 25 137
Ovriga rorelseintédkter 60 -
26 519 25 137
Rorelsens kostnader 2
Ovriga externa kostnader -4 120 A 125
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -4 641 -4 517
Ovriga rorelsekostnader -6 -4
Summa rorelsens kostnader -8 767 -9 646
Rorelseresultat 17 752 15491
Resultat fran finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 24 -
Réntekostnader och liknande resultatposter -3 276 -3 532
Summa resultat fran finansiella poster -3 252 -3 532
Resultat efter finansiella poster 14 500 11 959
Bokslutsdispositioner 3 -5 571 -768
Skatt pa arets resultat 4 -1 839 -2 305
Arets vinst 7 090 8 886
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Balansrikning

Tillgangar

Anlidggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och imstallationer

Pagdende nyanldggningar och forskott avseende materiella

anldggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omsiittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar

Not

2022-12-31

248 964
2’78

101

249 343

249 343

4 478
790
72
54

5394

> 129

10 523

259 866
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2021-12-31

252 957

177

253 134

253 134

3 602
46
69
49

3 766

5> 980

9746

262 880
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Balansrikning
Iget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust
Arets vinst

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsattningar
Uppskjutna skatter

Summa avsittningar
Langfristiga skulder

Skulder till koncernféretag
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skulder till koncernftretag
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

‘Not

10, 11

2022-12-31

50

45 607
7 090

52 697

52 747

71

> 873

5 873

145 800

145 300

> 300
713
40 115
1 627
7 620

535 375

259 866
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2021-12-31

50

45 606
8 886

34 492

34 542

|

> 275

3 275

7 245
151 100

158 345

5> 300
1199
29719
1 648
6 852

44 718

262 830
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Fordandringar i1 eget kapital

Aktie- Ovrigt fritt eget Summa eget

kapital kapital kapital
Eget kapital 2021-12-31 50 54 492 54 542
Utdelning enligt beslut av arsstimman -8 885 -8 885
Arets resultat o 7 090 7 090
Eget kapital 2022-12-31 50 52 697 52 747
Aktiedgaren har ldimnat villkorat 5@-/

aktiedgaretillskott som uppgar till totalt tkr
45.600 (45.600).
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderimgsprinciper

O1-Real Estate ABs arsredovisning har upprittats med tilldmpning av arsredovisningslagen och
Bokforingsndmndens allmédnna rad BFNAR 2012:1 (K3).

Redovisningsprinciperna dr oférindrade 1 jdimftrelse med féregaende ar.

Intikter
Hyresintdkter redovisas 1 den period uthyrningen avser. Férsdljning av varor redovisas vid leverans av produkten

till kunder 1 enlighet med f6rséljningsvillkoren.

Inkomstskatter
Aktuella skatter virderas utifrdn de skattesatser och skatteregler som géller pa balansdagen. Uppskjutna skatter

virderas utifrdn de skattesatser och skatteregler som ér beslutade fére balansdagen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag redovisas 1 den
utstrackning det dr sannolikt att avdraget kan avriknas mot dverskott vid framtida beskattning.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nér det finns en legal rétt till kvittning.

Aktuell skatt, liksom férdandring 1 uppskjuten skatt, redovisas 1 resultatrikningen om inte skatten dr hanforlig till
en hdndelse eller transaktion som redovisas direkt 1 eget kapital. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt

mot eget kapital, redovisas mot eget kapital.

Materiella anlédggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. I

anskaffningsvérdet ingar utgifter som direkt kan hianforas till férvirvet av tillgangen, Inga laneutgifter aktiveras.
Nér en komponent 1 en anldggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvirde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte delas upp 1 komponenter 14ggs till anskaffningsvédrdet om
de berdknas ge féretaget framtida ekonomiska fordelar, till den del tillgangens prestanda 6kar 1 férhallande till
tillgangens varde vid anskaffningstidpunkten. Utgifter f6r I6pande reparation och underhall redovisas som
kostnader. Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anldggningstillgang redovisas som

Ovrig rorelseintikt respektive Ovrig rérelsekostnad.
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Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt dver tillgdngens beddmda nyttjandeperiod. Nér
tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststélls, beaktas 1 férekommande fall tillgdngens restvirde. Bolagets
mark har obegriansad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjdr avskrivningsmetod anvénds 16r 6vriga typer av
materiella tillgdngar.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnader

Stommar 100 ar
Stomkompletteringar, VA, virme 50 ar
El, tak 40 ar
Hyresgistanpassningar 25 ar

Ventilation, hiss 25 ar
Teknik, inre ytskikt 15 ar
Ovrigt 50 ar

Forvaltningsfastigheter

For att bedéma fastighetens verkliga virde gors 16pande en beddmning av marknadsvirdet antingen genom
extern virderingsbyra eller intern bedémning bl a baserat pa diskonterade kassafléden. Det verkliga véirdet
(marknadsvirdet), utgors av det mest sannolika priset vid en f6rséljning av fastigheten pa en fungerande marknad.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas 1 balansrikningen inkluderar kundfordringar, 6vriga fordringar, laneskulder

och leverantérsskulder. Instrumenten redovisas 1 balansrikningen nir O1-Real Estate AB blir part 1 instrumentets
avtalsmissiga villkor.
Finansiella tillgdngar tas bort frdn balansrdkningen nér rétten att erhalla kassafléden iran instrumentet har 16pt ut

eller overforts och féretaget har 6verfort 1 stort sett alla risker och formaner som &r forknippade med
dganderdtten. Finansiella skulder tas bort fran balansrdkningen nér forpliktelserna har reglerats eller pa annat sétt

upphort.

Kundfordringar och &vriga fordringar

Fordringar redovisas som omséttningstillgdngar med undantag 10r poster med f6rtallodag mer &n 12 manader
efter balansdagen, vilka klassificeras som anldggningstillgangar. Fordringar tas upp till det belopp som férviéntas
bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osédkra fordringar.

Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Uppgifter om moderbolaget
Moderféretag 1 den koncern ddr O1-Real Estate AB 4r dotteriéretag och koncernredovisning uppréttas ar

B1-Real Estate AB, 556687-5950, Stockholm.

SN
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Nyckeltalsdeﬁnitiéner

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag f6r uppskjuten skatt) 1 férhallande till balansomslutningen.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore avdrag for rintekostnader 1 férhéallande till balansomslutningen.

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter finansiella poster 1 férhallande till eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for
uppskjuten skatt).

Not 2 Medelantal anstiallda

Bolaget har, 1 likhet med féregdende ar, inte haft nagra anstéllda under rikenskapsaret. Inga 16ner eller andra
ersidttningar har dirmed utbetalats. Nagra loner eller andra ersétiningar har ej heller utbetalats till bolagets

styrelse.

Not 3 Bokslutsdispositioner
2022 2021
Lémnade koncernbidrag -5 500 =768
Skillnad mellan bokf6rda avskrivningar och avskrivningar enligt plan =71 -
-5 571 -768
Not 4 Skatt pa arets resultat
2043 2021
Aktuell skatt for aret -1 241 -1 701
Uppskjuten skatt -598 -604
Skatt pa arets resultat -1 839 -2 305
Redovisat resultat f6re skatt - 8 929 11 191
Skatt berdknad enligt géllande skattesats (20,6%) -1 839 -2 305
Redovisad skattekostnad -1 839 -2 305
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Not 5 Byggnader och mark

2022;1 2-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvirden 282 987 279 976
Ink6p 631 3011
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 283 618 282 987
Ingdaende avskrivningar -30 030 -25 513
Arets avskrivningar -4 624 -4 517
Utgaende ackumulerade avskrivningar -34 654 -30 030
Utgaende restvirde enligt plan 248 964 252 957

Not 6 Inventarier, verktyg och installationer
2022 2021
Ingdende anskaffningsvérden - -
Omklassificeringar 295 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 295 0
Ingaende avskrivningar - -
Avsktivningar -17 -
Utgaende ackumulerade avskrivningar -17 0
278 0

Utgdende restvirde enligt plan
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Not 7 Pagaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliggningstillgangar

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende nedlagda kostnader 177 -
Under aret nedlagda kostnader 219 177
Under aret genomitrda omférdelningar -295 -
Utgdende nedlagda kostnader 101 177
Not 8 Obeskattade reserver

2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerad skillnad mellan bokférda avskrivningar och
avskrivningar enligt plan 71 -
Not 9 Uppskjuten skatt

2022-12-31 2021-12-31
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till fastigheter 5 873 5275
Not 10 Langfristiga skulder

Inga skulder forfaller till betalning senare dn 5 ar efter balansdagen.

Not 11 Stillda siikerheter
2022-12-31 2021-12-31
For egna skulder
Avseende Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 175 000 175 000
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Ulrich Schrider

Min revisionsberittelse har ldmnats 2023-06-28

L ULYAN e@\m@

Emma Westholm
Auktoriserad revisor



Revisionsberattelse
Till bolagsstamman i O1-Real Estate AB, org.nr 556901-7584

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for O1-Real Estate AB fér ar 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av O1-Real Estate ABs finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststiller resultatrdkningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt

dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till O1-Real Estate AB enligt
god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och @andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréattas och att den ger en rattvisande bild enligt

arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer ar nédvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehdller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillimpligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsdtta verksamheten
och att anvdanda 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 géra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Mina mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra

vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag, och att [dmna en revisionsberittelse som
innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppstd pé grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvdntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning ar en del av

revisionsberattelsen.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
UtGver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for O1-Real Estate AB for ar

2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstaimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamot ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Jag ar oberoende i férhallande till O1-Real Estate AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tillrdckliga och dndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag 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 ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att
bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar
Mitt mal betréaffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot visentligt avseende
foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,

_eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning dr en del av

revisionsberattelsen.

Linkdping 2023-06-28

M wmthm

Fmma Westholm Fotokopians Sverensstammelse
Auktoriserad revisor ed mﬂggm@;ﬁgg Ty gas:




