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Unobo ESM Nyképing AB
Org.nr 556897-8232

Forvaltningsberdttelse

Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK. Om inget annat anges, redovisas alla belopp i tusentall
kronor. Uppgifter inom parentes avser férgaende rakenskapsar.

Kriget mellan Ryssland och Ukraina har skapat en stor osakerhet i varldsekonomin. Beddmningen ar att
bolaget inte har nagon direkt exponering av kriget i Ukraina, men paverkas till en del av osakerheter pa
finansmarknaden. Bolaget ingar i SBB-koncernen som har lang rante- och kapitalbildning och har tillgang fill

back up-faciliteter for att tacka forfall.

| 6vrigt har inga vasentliga handelser skett under rékenskapsaret.

Verksamhet
Bolaget dager och forvaltar fastigheterna Elekirikern 1, Mekaniken 1 och Svarvaren 4 i Nykdping.
Hyresintakierna for aret uppgick till 10 786 thkr (10 333), vilket motsvarar en G6kning med 4,4 procent.

Rorelseresultatet uppgick till 3 396 tkr (4 003). Arets resultat efter skatt 6kade med 190 tkr och uppgick till -314

tki (-504). Arets investeringar i forvaltningsfastigheter uppgick till 1 486 tkr (1 681). De externa rantebérande

1,0 procent.

Hallbarhet
Unobo ESM Nykoping AB &r dotterbolag till slutlig moderbolag Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ},

upprattats av moderbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen 6 kap 10 §.

Innehav av egna aktier
Bolaget har inget innehav av egna aktier.

Flerarsoversikt (tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Hyresintakier 10 786 10 333 9 987 8 346 8 434
Resultat efter finansiella poster 219 872 -148 092 -2 286 -522
Soliditet (%) 0,1% 0,2% 0,3% 0,1% 0,2%

Forslag till vinstdisposition (kr)

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel

Balanserad vinst 600 652

Arets resultat -314 439
286 213

disponeras sa att

i ny rékning 6verféres 286 213
286 213
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Unobo ESM Nyképing AB
Org.nr 556897-8232

Resultatrakning

Tkr Not

Hyresintakter 5
Summa roérelseintakter

Fastighetskostnader 6
Qvriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa roreisekostnader 7

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Rantekostnader och liknande resultatposter 9
Summa resultat fran finansiella poster

Resuitat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
“rhallet koncernbidrag

Lamnat koncernbidrag
Summa bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat 10
Arets resuitat

Arets resultat Gverensstammer med totalresultatet fér bolaget.

I ansaldiosg 092271 1557406441731

1 jan. 2022-
31 dec. 2022

10.786
10 786

-5 705
10

219

-533

Signeral S G0, UD, MKL

1 jan. 2021-
31 dec. 2021

10 333
10 333

-4 862
8

2 140

5271
3131

872

600

-1675

-203

-301

504
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Unobo ESM Nyképing AB
Org.nr 556897-8232

Balansrakning

Tkr

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

-6rvaltningsfastigheter

nventarier, verktyg och installationer
Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaganingstillgangar

Fordringar hos koncernféretag

Uppskjuten skattefordran
Summa anlaggningstillgangar

Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag
Aktuell skattefordran

Forutbetalda kostnader och upplupna
intakter

Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar
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Not

11
12

14
15
16

1417

18

31 dec. 2022

166 289

265 272

40 010

305 282

Signeral S G0, UD, MKL

31 dec. 2021

97

20 091

107 000

274 906

36
23 800
665

394

24 895

24 8935

299 801

404



Unobo ESM Nyképing AB
Org.nr 556897-8232

Balansrakning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat
Arets resultat
Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernféretag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda

intakter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

19

20

20

20
21

22

31 dec. 2022

600
-314
286

336

1403
257 438
305 282

Signeral S G0, UD, MKL

31 dec. 2021

161 100

161 107

131 340
5028
13

1450
138 044
299 801
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Unobo ESM Nyképing AB
Org.nr 556897-8232

Rapport over forandring eget kapital

Ingéende eget Kapital,
2021-01-01

Arets resultat
Utgaende eget kapital,
2021-12-31

Ingaende eget kapital,
2022-01-01
Utgéende eget kapital,
2022-12-31
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kapital

30

50

50

50

Reserv-

fond

0

0

oo

Uppskriv-
ningsfond

0

0
0

Signeral S G0, UD, MKL

Balanserat

1104

-004
600

600

-314
286

sSumma eget

kapital

1154

-204
650

650
314
336
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Unobo ESM Nyképing AB

Orgﬂr 556897-8232

Kassaflodesanalys

‘Lopande verksamhet
Rorelseresultat

Aterlaggning av avskrivningar

Erhvallen ranta

—rlagd ranta
Betald skatt

Kassafléde fran den Iépande verksamheten
fore forandringar i rérelsekapital

-orandring rorelsefordringar
~6randring rorelseskulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamhet
Investering i fastigheter

Avyttring av fastigheter

Kassafidde fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamhet
=6randring av externa lan
-orandring av koncernfordingar

Forandring av koncernskulder
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Likvida medel i bérjan av aret
Likvida medel vid arets slut
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1 Jan. 2022-

Not 31 dec. 2022

23

24

Signeral S G0, UD, MKL

3 398
1 676
2 141
-5 318

-131 340
-6 493
137 048

4 003
2 140

1 jan. 2021-
31 dec. 2021
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Unobo ESM Nyképing AB
Org.nr 556897-8232

Not 1 Foretagsinformation

Huvudsaklig verksamhet: Fastighetsférvaltning

Koncernférhallanden

moderféretag som uppréattar koncernredovisning i vilken féretaget ingar ar Samhallsbyggnadsbolaget i Norden
AB (publ), 556981-7660, med séate | Stockholm. Moderféretag for hela koncernen ar Samhallsbyggnadsbolaget
i Norden AB (publ), 556981-7660, med séte i Stockholm.

Not 2 Grunder for uppréattandet av arsredovisningen

Arsredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder ar

varderade till sina historiska anskaffningsvarden.

De finansiella rapporterna har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 — Redovishing for

juridiska personer. Bolaget tillampar friviligt RFR 2 1 enlighet med reglerna | BENAR 2012:3 da bolaget ar ett

dotterforetag till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), 556981-7660, som tillampar IFRS i dess

koncernredovisning.

Not 3 Véasentliga redovisningsbeddmningar, uppskattningar och
antaganden

Nar styrelsen och wverkstéllande direktéren upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade

redovisningsprinciper maste vissa uppskatiningar och antaganden goras som paverkar det redovisade vardet
av ftillgangar, skulder, intékter och kostnader. De omraden dar uppskattningar och antaganden &r av stor

betydelse for foretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrékning om de andras beskrivs
nedan:

Véardering av foérvaltningsfastigheter
Upplysningen om férvaltningsfastighetérnas verkliga varde baseras pa antaganden om framtida kassafléde och
diskonteringsfaktorer. Dessa antaganden kan ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella

stallning. Foér viktiga antaganden och bedémningar i samband med vardering av forvaltningsfastigheter se not
11.

Skatt

Uppskjuten skatt redovisas till nominellt varde utan diskontering. Den verkliga skatten ar betydligt lagre pa
grund av dels mojlighet att salja fastigheter skatteeffektivt, dels till féljd av tidsfaktorn. Den uppskjutna skatten
ar baserad pa skattesatsen 20,6 procent.
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Unobo ESM Nyképing AB
Org.nr 556897-8232

‘Not 4 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Intdktsredovisning
Féretagets intakter bestar i all vasentlighet av hyresintikter. Intékter redovisas da det ar troligt att ekonomiska

férdelar kommer foretaget tillgodo och att intékterna kan faststéllas pa ett tillforlitligt satt.

Hyresintakter
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal som intaktsredovisas |
resultatrakningen linjart 6ver hyresperioden. Férskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda intakter. | de fall

hyresrabatter férekommer har de redovisade hyresintékterna reducerats med vardet av lamnade hyresrabatter.

Inkomstskatter

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande ‘och tidigare perioder faststélls till det belopp som

berakna beloppet &r de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

Aktuell inkomstskatt hanférlig till poster/transaktioner som redovisas i eget kapital redovisas i eget kapital och

inte i resultatrakningen.

Uppskjuten inkomstskatt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrékningsmetoden fér temporara skillnader

mellan tillgangars och skulders skatteméssiga och redovisningsmassiga vérden. Uppskjuten skatt bersknas

uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framférallt pa grund av skillnader mellan bokféringsméssiga

Uppskjutha skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det ar sannolikt att framtida Sverskott

kommer att finnas tillgéngliga, mot vilka de temporéra skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuella

skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skafteskulderna hanfor sig ill
skatt debiterade av samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.
Lanekostnader

Laneutgifter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett foretag lanar pengar. Laneutgifter
redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.
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Unobo ESM Nyképing AB
Org.nr 556897-8232

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas i syfte att erhalla

Forvaliningsfastigheter redovisas vid forvarvet till  anskaffningsvarde, Inkiuderat direki hanférbara

att den ekonomiska nyttan som ar férknippad med fastigheten férbattras i férhallande till den niva som géllde da
den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Efter anskaffningstillfallet redovisas. forvaltningsfastigheten till anskaffningsvéarde med avdrag fér

reparationer och Iépande underhall kostnadsfors i den period de uppkommer.

Avskrivning beréknas enligt foljande: Antal ar
Forvaltningsfastigheter 100 ar

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstiligangar ar fysiska tillgangar som anvands i féretagets verksamhet och har en férvantad
nyttiandeperiod Overstigande ett ar. Materiella anlaggningstillgangar varderas till sina respektive
anskaffningsvarden och skrivse av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Né&r materiella

beloppet faststélls. Avskrivningen inleds nér tillgangen ar fardig att tas i bruk.

Materiella anlaggningstillgangar tas bort fran balansrékningen nér den avyttras eller om den inte kan férvantas
tillféra nagra ekonomiska férdelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den saljs. Vinst och forlust
beraknas som skillnaden mellan férsaljningspriset och tillgangens redovisade varde. Vinst eller forlust

Intakt.

Avskrivning beréknas enligt foljande: Antal ar
Inventarier D ar

Finansiella instrument

Finansiella Instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang | ett foretag och en
finansiell skuld eller ett eget kapitalinstrument | ett annat féretag. Finansiella instrument som redovisas |
balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, derivatinstrument, 6vriga fordringar
och upplupna intakter. Pa skuldsidan aterfinns leverantdrsskulder, rantebarande skulder, derivatinstrument och
upplupna kostnader.

Redovisning och bortfagande
-n finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets

betala, dven om faktura annu inte mottagits. Leverantérsskulder tas upp nér faktura mottagits.

10 24)
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Unobo ESM Nyképing AB
Org.nr 556897-8232

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar

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. En finansiell tillgang tas bort fran

grupp av finansiella tillgangar &r i behov av nedskrivning.

Vinster och férluster fran borttagande ur balansrakning samt effekter av omférhandling av lan, som innebar en

modifiering av lanet, redovisas i resultatet.

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillampas inte reglerna om finansiella
anskaffningsvardemetoden. Finansiella anléggningstillgangar varderas darmed ftill anskaffningsvéarde och
finansiella omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip, med fillampning av nedskrivning fér férvantade
kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som ar skuldinstrument. For ovriga finansiella tillgangar
baseras nedskrivning pa marknadsvarden. Derivatinstrument med negativt verkligt varde redovisas som en
skuld till det negativa verkliga vardet med vardeférandring i resultatet. Finansiella skulder redovisas till upplupeét

anskaffningsvarde, med tillimpning av effektivrantemetoden

Bolaget tilampar undantaget att inte vardera finansiella garantiavtal till forman for dotter- och intressebolag

samt joint ventures i enlighet med reglerna i IFRS 9 utan tillampar istéllet principerna fér vardering enligt IAS
37, Avsattningar, eventualforpliktelser och eventualtillgangar.

Nedskrivning av finansiella tillgangar vérderade till upplupet anskaffningsvérde
Nedskrivring for kreditfériuster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en férlustreservering gérs nar det finns en
exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillféllet. Férvantade kreditfériuster aterspeglar

ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara
prognoser.

Den férenklade modellen tillampas for leasing-/kundfordringar och eventuella avtalstillgangar. En férlustreserv

redovisas, | den forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens férvantade aterstaende 16ptid.

For Ovriga poster som omfattas av forvantade kreditférluster tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier.
Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en férlustreserv for de nastkommande 12 manaderna, alternativt
for en kortare tidsperiod beroende pa aterstaende 16ptid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig dkning av
kreditrisk sedan forsta redovisningstillfallet, medférande en rating understigande Investment grade, redovisas
en forlustreserv for tillgangens aterstaende |0ptid (stadie 2). For tillgangar som bedtms vara kreditférsamrade
reserveras fortsatt for forvantade kreditférluster for den aterstaende loptiden (stadie 3). For kreditférsamrade
tillgangar och fordringar baseras bera@kningen av rénteintakterna pa tillgangens redovisade varde, netto av

forlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som | féregaende stadier.

I @4
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Unobo ESM Nyképing AB
Org.nr 556897-8232

eventuella avtalstillgangar pa historiska kundférluster kombinerat med framatblickande faktorer, For
kreditférsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell bedémning dar hansyn tas till historisk, aktuell och
framatblickande information. Varderingen av férvantade kreditforiuster beaktar eventuella sakerheter och andra

kreditférstarkningar i form av garantier.

Likvida medel
Likvida medel | kassaflédesanalysen bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos
banker och motsvarande institut, vilka redovisas som Kassa och bank | balansrakningen, samt kortfristiga

reglering i minst 12 manader efter rapportperioden. Alla andra skulder klassificeras som langfristiga.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Kassaflédesanalys

Kassafldden fran den |épande verksamheten redovisas enligt den indirekta metoden, vilket innebar att
resultatet justeras for transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar, upplupna eller férutbetalda poster
som avser tidigare eller kommande perioder samt for eventuella intakter och kostnader som hanférs ftill
investerin gs- eller finansie ri;n-g sverksamhetens kassafloden.

Nya standarder, &ndringar och tolkningar av befintliga standarder som &nnu inte har trétt i kraft och
som Inte har tillampats 1 fortid
Inga nya standarder, andringar och tolkningar av befintliga standarder har tillkommit.

Kommande dndringari RFR 2
Bolagets bedémning ar att inga kommande andringar av RFR 2 som ska tillampas for rakenskapsar som

pabérias den 1 januari 2022 eller senare kommer att ha en vasentlig paverkan pa bolagets finansiella rapporter.

12 (24)
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Unobo ESM Nyképing AB
Org.nr 556897-8232

‘Not 5 Hyresintakter

Foretaget hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella hyresavtal och hyresintékterna, reducerat med

eventuella hyresrabatter, redovisas linjart éver hyresperioden.

1 jan. 2022-
_ 31 dec. 2022
‘Hyresintakter 10 786
Summa hyresintakter 10 786

31 dec. 2021
10 333
10 333

Bolagets leasingavtal avser bostader, parkeringsplatser och kommersiella lokaler. Leasingavtal fér

manader.

Framtida odiskonterade hyresintakter, exklusive variabla hyror, avseende icke uppsagningsbara operationella

hyresavtal per den 31 december &r enligt féljande:

31 dec. 2022

Mindre &n 1 ar 10 422
1-954ar 0
Mer an 5 ar 0
'Framtida hyresinbetalningar 10 422

Not 6 Fastighetskostnader

1 jan. 2022-

31 dec. 2022

Drift 3 969
Reparation och underhall 1020

~astighetsadministration 494
-astighetsskatt o

Summa fastighetskostnader 2 703

1 jan. 2022-
31 dec. 2022

Fastighetskosinader avseende forvaltningsfastigheter som
_genererat hyresintakter 5705
Summa fastighetskostnader 5705

Not 7 Inkop och forsaljning mellan koncernforetag
; 2022
Andel av arets totala inkdp som skett fran andra féretag inom

koncernen 17%
Andel av arets totala férsalining som skett till andra féretag
inom koncernen 0%

I ansaklion 09222113557406441781 sigreral O, G, UD, MKL

31 dec. 2021

1 jan. 2021-
31 dec. 2021
3022

710

920

31 dec. 2021 |

2021
19%

0%
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Unobo ESM Nyképing AB
Org.nr 556897-8232

Not 8 Réanteintakter och liknande resultatposter

1 jan. 2022- 1 jan. 2021-

31 dec. 2022 31 dec. 2021

“Ranteintakter, bank 1 0

Ranteintakter, koncernféretag 2 140 2140

Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

1 jan. 2022- 1 jan. 2021-
31 dec. 2022 31 dec. 2021

Rantekostnader, koncernféretag 4 536 5,222
Rantekostnader, ovrigt 2 3
Ovriga finansiella kostnader 100 72

"Rantekostnader, bank 680 1974

Summa réntekostnader enligt effektivrantemetod 5318 5 271

‘Summa réntekostnader och liknande resul tatposter 5318 921

lansaklion 09227113557406441721 SR8 Siensral O, G0, UD, MEL
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Unobo ESM Nyképing AB
Org.nr 556897-8232

Not 10 Skatt pa arets resultat

De huvudsakliga komponenterna nér det géller skattekostnader fér rakenskapsaret med avslut den 31
december 2022 &r foljande:

1jan. 2022- 1 jan. 2021-
_ 31 dec. 2022 31 dec. 2021
'Redovisad skatt i resultatrakning

Aktuell skatt 0 0

Justeringar avseende tidigare ar -88 3

_ Forandring av uppskjuten skatt pa temporara skillnader 445 304
‘Summa redovisad skatt 533 -301

Avstamning av effektiv skattesats 2022 2024
Resultat fore skatt 219 203
Skatt enligt gallande skattesats, 20,6% 45 42

=j avdragsgilla kostnader e 373

Skatteeffekt av temporéra skillnader -445 0
“Qvrigt 46 27

Summa -533 -301

Ny framtida bolagsskatt 0 0
Redovisad skatt -533 -301

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen &r -243,89 procent (148,37). Under aret har ingen inkomstskatt

redovisats | eget kapital.

Uppskjuten skatt 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Uppskjuten skattefordran ”
Ingaende varde 1246 1 550
okattekostnad (-) /intaki (+) redovisad | resultatrakningen -445 -304
‘Utgdende virde 801 1246

Uppskjuten skattefordran avser aktiverade underskottsavdrag. Uppskjutna skattefordringar redovisas fér

framtida beskattningsbara vinster.
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‘Not 11

Forvaltningsfastigheter

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden

Tillkommande pantbrev

Arets avyttring

Onmklassificerinigar, arets aktiveringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden

Arets avskrivn

ing

Utgéende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde

31 dec. 2022
158 336

0

0

21 396

179 732

11 864

-1 579
13 443
166 289

31 dec. 2021
141 458

755

0

16123

158 336

-10514

-1 350
-11 864
146 472

Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Verkligt varde ar det beddémda belopp som skulle inkasseras | en transaktion vid vardetidpunkten mellan
kunniga partér som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomférs efter:

sedvanlig marknadsféring, dar bada parter férutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 220 mkr (209). Samtliga fastigheter har per

balansdagen varderats externt av varderingsinstitutet Newsec Advice AB, vilka &ar valetablerade
fastighetsvarderare som auktoriserats av foreningen Samhallsbyggarna, som ansvarar fér auktorisation av

fastighetsvarderare i Sverige.

Véarderingsmetodik

Fastighetsinnehavet varderas till verkligt vérde och hénférs till niva 3 i verkligt vardehierarkin. Det innebér att:
verkligt varde har bestamts med hjalp av indata som inte ar observerbar pa marknaden. Vardet har bedémts i
enlighet med varderingshandledning upprattad av MSCI, fore detta IPD Svenskt Fastighetsindex.
Vérderingshandledningen  baseras pa fillampning av International Valuation Standard, IVS.

Marknadsvarderingen genomfors av externa varderingsforetag och vid vardebedomningen tillampas normait en

avkastningsbaserad med, kassaflédesmetoden. Den enskilt storsta vardepaverkande faktorn vid véardering ar
direktavkastningskravet.

Det &r bolagets bedémning att fastigheten for narvarande anvands pa dess maximala och basta sétt.
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Not 12

31 dec. 2022
549

31 dec. 2021
549

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivning

Utgdende redovisat virde

Not 13

Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella

anlaggningstillgangar

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden

Arets avyttring
Arets investeringar

Omeklassificeringar, kostnadsférda projekt

Omklassificeringar, arets aktiveringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Not 14

Fordringar hos koncernforetag

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden
=¢randring fordringar

' Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Finansiella anldggningstillgangar
Langfristiga fordringar hos koncernféretag
Lan till koncernbolag

31 dec. 2022
20 091

0

1486

-21 396

182

31 dec. 2022
130800

6 493

137 293

31 dec. 2022

31 dec. 2021
35288
0
926
-16 123
20 091

31 dec. 2021
161 918
-31 118
130 800

31 dec. 2021

107 000

Summa Ién-g_fristiggj-a_ fordringar hos koncernforetag

Omséttningstillgéngar

Kortfristiga fordringar hos koncernféretag
Fordran pa koncernbolag
Summa kortfristiga fordringar hos koncernforetag

Not 15

Ingaende balans

Uppskjuten skattefordran

Tillkommande skattefordringar
Aterférda skattefordringar

Utgaende balans

I ansaldiosg 092271 1557406441731

31 dec. 2022

39 293
39 293

31 dec. 2022

1246
0

-445

801

Signeral S G0, UD, MKL

107 000
31 dec. 2021

23 800
23 800

31 dec. 2021

1530
0
-304
1246
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Not 16 Kundfordringar

Kundfordringar
Reservering f0r forvantade kreditforluster
Summa

31 dec. 2021
93
57

Aldersfordelning kundfordringar
Nominellt
belopp

Forvantad

| kreditforlust
Ej forfallna fordringar 0 0
-orfallna fordringar 0-29 dagar 2
~¢rfallna fordringar 30-89 dagar 34 0
‘Forfallna fordringar > 90 dagar 57 -57
Redovisat varde 93 -57

Forfallna, antal dagar; 2021 _
Procent

0%
0%
0%
61%
61%

Tabellen visar férvantat redovisat varde vid fallissemang, brutto.

Aldersfordelning kundfordringar
Forvantad
| kreditforlust
=j forfallna fordringar 0 0 0%
-6rfallna fordringar 0-29 dagar 0 0%
~orfallna fordringar 30-89 dagar 45 = 1%
147 7%
192 78%

Nominellt
belopp

Férfallna, antal dagar, 2022 Procent

Forfallna fordringar > 90 dagar
‘Redovisat varde

Tabellen visar férvantat redovisat varde vid fallissemang, brutto.
Kreditkvaliteten pa fordringar som inte ar férfallna eller nedskrivna bedéms vara god.

Nedskrivning av kundfordringar

Fordringar utgérs | huvudsak av kundfordringar fér vilka bolaget har valt att tillampa den férenklade metoden for
redovisning av forvantade kreditforiuster. Detta innebar att forvantade kreditfériuster reserveras fér aterstaende
|6ptid, vilken forvéntas understiga ett ar for samtliga fordringar. Féretaget reserverar for férvantade
kreditforiuster baserat pa historiska kreditfériuster samt framatriktad information. Kunderna har likartade
riskprofiler, varfor kreditrisken initialt bedoms kollektivt for samtliga kunder. Eventuella stérre enskilda
fordringar bedéms per motpart. Féretaget skriver bort en fordran nar det inte langre finns nagon forvantan pa

att erhalla betalning och da aktiva atgarder for aft erhalla betalning har avslutats.
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‘Not 17 Kortfristiga fordringar pa koncernféretag

31 dec. 2022

‘Not 18 Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

31 dec. 2022
Férutbetalda fastighetskostnader 19
Ovrigt 3
Summa 22

Not 19 Eget kapital

Aktiekapital
31dec. 2022  31dec. 2021 31 dec. 2022
Kvotvirde Kvotvarde Antal
Aktier 100 100 500
500
Forklaring till poster i balansrakningen
Aktiekapital
Avser det registrerade akfiekapialet.

Balanserat resultat

31 dec. 2021
23 800

31 dec. 2021
17

377

394

31 dec. 2021
Antal
500

Balanserat resultat utgors av ackumulerade vinster och férluster | bolaget samt | férekommande fall erhalina

aktieagartillskott och med avdrag fér [amnade utdelningar.

—rhallna villkorade aktiedgartillskott ingar | balanserade vinstmedel med 0O kr (0).

I ansaklion 09222113557406441781 sigreral O, G, UD, MKL
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‘Not 20 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Bolaget ar exponerat for ett antal finansiella risker som féretaget hanterar inom ramen for den finanspolicy som
godkants av styrelsen. Det dvergripande malet ar att ha en kostnadseffektiv finansiering inom foretaget och
hantera de finansiella riskerna genom att utnyttja finansiella instrument. Féretagets framsta finansiella skulder
utgérs av lan. Bolagets finansiella anlaggningstillgéngar varderas till anskaffningsvarde och finansiella
omsattningstillgangar enligt 1agsta vardets princip. Férsamtliga finansiella instrument &r det bokférda vardet en
approximation av det verkliga véardet, varfor dessa poster inte indelas i nivaer enligt varderingshierarkin.

De framsta riskerna som féretaget ar utsatt for ar ranterisk, kreditrisk och likviditets- och refinansieringsrisk.

Ranterisk
Fluktuationer i rantesatserna paverkar féretagets rantekostnader. Féretagets policy fér ranterisker &r utformad

fér att minska inverkan fran ranteférandringar pa redovisat resultat. Bolagets externa rantebarande skulder

den genomsnittiiga rantan uppgick till 1,0 procent.

Kreditrisk
Kreditrisk definieras som risken att en motpart i en transaktion inte kan fullfélja sina ataganden. Fér bolaget
utgérs denna risk primart av kundfordringar och koncerninterna fordringar. | de fall en av bolagets kunder skutle

hamna pa obestand eller fa andra betalningssvarigheter kan bolaget asamkas ekonomisk skada. Ledningen
anser daremot att det inte existerar nagon betydande koncentration av kreditrisk hos nagon enskild kund eller

motpart for bolaget.
Bolaget har inte erhallit nagra stéllda sakerheter for de finansiella nettotillgangarna.

Kreditkvaliteten tor finansiella tillgangar som varken forfallit till betalning eller ar nedskrivha beddms vara god.
Beddmningen har gjorts att det inte har skett nagon vasentlig 6kning av kreditrisk fér nagon av bolagets

finansiella tillgangar per balansdagen.

Likviditets- och refinansieringsrisk
Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhalla finansiering for verksamhet vid en given tidpunkt. |
bolagets finansieringspolicy anges att bolagets externa laneportfélj] ska ha en léptidsstruktur som reducerar

refinansieringsrisker.

Refinansieringsrisker minskas genom bolagets malsatining att uppratthalla en spridning i forfallostrukturen for
utestaende skulder. Bolaget ar ocksa féremal for ett antal sa kallade Covenants vilka finns féreskrivna i
bankens lanevillkor, sasom nyckeltal och resultatmatt kopplade till féretagets konsoliderade resultat- och
balansrakning. Bolaget uppfylide alla sadana Covenants den 31 december 2022.

Riskhantering av kapital

Foretagets kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sakerstéller mojligheten att driva verksamheten vidare f6r
att skapa avkastning till aktiedgarna, samtidigt som en optimal struktur upprétthalls fér att minska
kapitalkostnaderna.
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'Rantebarande nettoskuld
Summa eget kapital

31 dec. 2022

31 dec. 2021
292 440
650

Férhallande mellan skuld och eget kapital

Rantebidrande 1an

Tabellen nedan visar féretagets rantebarande lan.

Langfristiga:

Banklan

‘Lan fran koncernféretag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga:
Banklan
Summa Kortfristiga skulder

*-Finansieringskostnader periodiseras over krediternas loptider

* Det utgar ingen rénta pa kortfristiga koncernskulder
Foretagets lan har féljande ranteférfallostruktur:
<6 man 6-12 man

31 dec. 2022
Lanebelopp: 0] -

Forfallotider for langfristiga lan &r enligt foljande:
Mellan 1 och S5 ar

Senare an 9 ar
Summa

‘Not 21 Ovriga skulder

Momsredovisning

Summa

1 till 5 ar

47 500

31 dec. 2022

0
47 500
47 500

47 500

Mer 3n 5 ar

31 dec. 2022
47 500

0

47 500

31 dec. 2022
1
1
2

Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

‘Upplupna rantekostnader
Upplupna fastighetskostnader
Forutbetalda hyresintakter
“Qvriga poster

Summa

31 dec. 2022
0

340

869

194

1403

31 dec. 2021

0
161 100
161 100

131 340
131 340

202 440

Summa

47 500

31 dec. 2021
161 100

0

161 100

31 dec. 2021
n

12

13

31 dec. 2021
302
345
803

0

1450
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‘Not 23

Kortiristiga:
Réntebarande skulder,
kreditinstitut.
Rantebarande skulder,
koncernféretag

E| rantebarande skulder,
koncernféretag
Langfristiga:
Rantebarande skulder,
kreditinstitut
Rantebarande skulder,
koncernféretag

‘Summa

‘Not 24

-j rantebarande skulder,

Forandringar i skulder hanforliga finansieringsverksamheten

Kassafiodes- Ej kassaflédes

1 jan. 2022 paverkande Forvarv/avyttring

131 340

5028

161 100

7
297 475

Likvida medel

‘Ban ktillgodohavanden och kassamedel

Summa

-131 340 0

290 648 0

-113 600 0

5708 0

averkande poster

31 dec. 2022

255 676

e
303 183

31 dec. 2022 31 dec. 2021

0
L))

Per den 31 december 2022 hade féretaget O kr tillgangliga | outnyttjade godkanda krediter, for vilka alla tidigare

villkor hade uppfylits.

Bolagets bedtmning om férvantade kreditférluster kopplat till likvida medel bedéms avse ovasentliga belopp,

varfor ingen reserv f6r férvantade kreditforluster redovisas.

Se aven not 20 betraffande bolagets finansiella instrument och riskhantering.

Not 25

Stallda sakerneter

Stéllda sdkerheter och eventualforpliktelser

31 dec. 2022 31 dec. 2021

‘Stillda sakerheter for egna skulder till kreditinstitut:

Fastighetsinteckningar

Eventualférpliktelser

[ Tr—

I ansaldiosg 092271 1557406441731

nga eventualférpliktelser finns i bolaget.

Signeral S G0, UD, MKL

131 340

131 340
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‘Not 26 Véasentliga handelser efter rdkenskapsarets slut

—fter rakenskapsarets utgang har bolagets avyttrats till Unobo Holding 21 AB och @ven bytt namn till Unobo.
-SM Nykoping AB.

Stockholm, datum enligt digital sighering

Carl-Johan Hansson Gunilla Cederstrand
Styrelsens ordférande Styrelseledamot

Ulrika Dahlstrom
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har [amnats, datum enligt digital signering

=rnst & Young AB

Auktoriserad revisor
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556897-8232

o Faststdllelseintyg

& Undertecknad styrelseledamot i Unobo ESM Nykdping AB intygar hdarmed, dels att denna kopia av

A arsredovisningen éverensstdmmer med originalet, dels att resultat- och balansrdkning faststéllts pa

P arsstimma den % % 2023. Stdmman beslét tillika att godkénna styrelsens férslag till
vinstdisposition.

Stockholm 2023-02-28

Carl-{‘o son

Styrelseledamot
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Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Unobo ESM
Nykoping AB for &r 2022,

Enligt var uppfattning har drsredovisningen uppréttats i enlig-
het med érsredﬁwsmngslagen och ger enialla visentliga avse-
enden réttvisande biid av Unobo ESM Nyképing ABs finansiella
.stallnmg per den 31 december 2022 och av dess finansiella
resultat och kassafidde for aret enligt arsredmlsmngslagen
Férvaltningsberdttelsen &r forenlig med éarsredovisningens
Bvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Vi har utfért revisionen enligt. Internatmnal Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs n&rmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till Unobo ESM Nyk&ping
AB enligt-god revisorssed i Sverige och har i &vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund f8r vara uttalanden.

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisringen
upprdttas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for.den interna kontroll
som den bedBmer ar n’ﬁdvéndigf for att upprdtta en arsredovis-
ning som inte innehaller ndgra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredwlsnmgen ansvarar styrelsen for
bedamnmgen av bﬂlagﬁts formaqa att fortsatta verksamheten.
Den upplyser ndr sa ar tilldmpligt, om foérhallanden som kan
pﬁverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra ndgot av detta.

aktlgheter vare 519 dessa beror pa Gegentllgheter eller
mlsstag, och att ldmna en revisionsberittelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sakerhet @r en hog grad av sakerhet,
men &r ingen-garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
'-vasentllg felaktlghet nm en sadan fmns Felaktlgheter kan
yas;e_ntlng__a pm d_e ens_kllt eller tl_llsammans rlmlige;n _kan:
foérvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med.grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellf
-amdﬁme och har en profess‘iﬁrne;-llt.;s_k,ep;tis__k installning under

. "i'den'tifi'er'ar GChbediﬁmer tri ri’sk?ern"a ffir vésfe'nt'liga fel"a'k‘tig--

heter eller mlsstag, utformar och utfar gransknmgs--

-atgarder bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som &r tillrackliga och 8ndamalsenliga for

att utgéra en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte

upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegent-
Ilgheter ar hdgre &n for en vasentlig felaktighet som beror

pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta

agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,.

felaktig information eller asidosédttande av intern kontroll.

s skaffar vi 0ss en forstdelse av den del av bolagets interna

kantroll som har betydelse for var revision for att utforma

granskningsatgérder som &r 18mpliga med hansyn till om-

sténdigheterna, men inte fér att uttala oss om effekti-

viteten i den interna kontrollen,

¢ utvdrderar vi lampligheten i de redawsnmgsprmuper som

anvands och r:mllgheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysmngar

..osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller fbr-'
hadllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen-'

-att det fmns en vasenthg asakerhetsfaktﬂr maste w l rew-

ningarnai arsredowsmngen om den vasentllga esakerhets-

faktf}rn eller om sadana upplysnmgar ar ctlllrackllga-

baseras pa de rewsrgnsbews som mhamtas fram t|II_

_datumet far rewsmnsberattelsan Dock kan framtlda han-

'fartsatta verksamheten

o utvdrderarviden dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i adrsredovisningen, déribland upplys-

ningarna, och om- drsredovisningen aterger de under-

liggande transaktiorierna och handelserna pa ett satt som

ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens

planerade Gmfattnlng och inriktning samt tldpunkten for den.

Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister | den

interna kontrollen som vi identifierat.
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Utdver var revision av-arsredovisningen har vi d&ven utfért en
revision av styreisens forvaltning av Unobo ESM Nykoping AB
for ar 2022 samt av forslaget tiil dispositioner betraffande
balagets vinst eller f6riust.

Vi tlllstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
'farslaget i fﬂrvaltmngsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamadter ansvarsfrihet fér rékenskapsaret.

ansvar enllgt derma beskrws narmare i avsnlttet Rewsams
ansvar. Vi 8r oberoende i férhallande till Unobo ESM Nykoping

ABenligt god revisorssed i Sverige och hari évrigt fullgjort vart

yrkéseﬁtis-ka? ansvar ehlifgt? dessa krav,

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget {ill
dispositicner betréaffande bolagets vinst eller fériust. Vid

-forslag t|II utdelmng mnefattar detta bland annat en bedom-

Ilkwdltet och stallnlng i wngt

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen

av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sd att bokfdringen,

medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
| 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

viart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrinet, dr att inhamta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot visentliigt avseende:

5 "ft.’..’il'-EtE!Qi_t;fﬂé;g'ﬁh atgard eller gjort sig skyldig till nagﬁn for-
summelse sem kan foéranieda ersattningsskyldighet mot

bﬁﬁl-ag.et eller

.arsredﬁwsmngslagen eller mlagsardmngen

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller fériust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhef bedoma om forslaget

ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i'Sverige

alltid kommer att upptdcka atgdrder eller férsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett

forslag till dispositioner av bolagets vinst -eller forlust inte dr
Torenligt med aktiebolagslagen..

Som en del av en revision enligt god revisiohssed i Sverige

anvénder vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk Instalining under hela revisionen. Granskningen av

-fﬁrualtmngen och forslaget till dlSpOSItIGnEF av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rdken-
skaperna. Vilka tillkemmmande granskningsatgarder som utfers;

baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r

vasentliga for verksamheten och-dar avsteg och Overtradelser
skulle ha sdrskild betydelse for 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 f8r vért uttalande

-.ﬂm styrelsens fﬁrslag tiII dispamtimer betraffande balagets;.

Arsredmnsnmgen avgavs inte i sddan tid att det, enllgt 7 kap.

10 § aktiebolagsiagen, varit majligt att halla Srsstamma inom

sex manader efter rakenskapsarets utgang.

Vasterds, datum enligt digital signatur

Ernst & Young AB

Mia Kerdnen Larsson

Auktoriserad revisor
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