Arsredovisning

for

Fastighets AB Manhirden

356605-0729

Rikenskapsaret

2022-01-01 —2022—-12-31

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot 1 Fastighets AB Manhérden intygar att resultatrdkningen och
balansrakningen i arsredovisningen har faststéllts pd arsstimma 2023-05-31. Arsstimman beslutade att

godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksé att innehallet i drsredovisningen och revisionsberétielsen stimmer verens med
originalen.

Stoclkholm 2023-05-31

Annell Jansson
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Fastighets AB Manhirden 2 (15)
Org.nr 556605-0729

Styrelsen for Fastighets AB Manhirden far harmed upprétta arsredovisning for rdkenskapsaret
2022-01-01 — 2022—-12-31.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Bolaget ir ett heldgt dotterbolag till Humlegirden Holding 11 AB, org nr 556682-1178, med site 1
Stockholm. Bolaget har inte haft ndgra anstdllda under rikenskapséaret. Bolaget dger och torvaltar
fastigheten Stockholm Hérden 15. Forvaltningstjanster kops in fran Humlegarden Fastigheter AB, org nr
556682-1202.

Foretaget har sitt site 1 Stockholm.

Visentliga hindelser under aret

Under rdkenskapsaret har omvéarlden paverkats av bade 6kad inflation och stigande elpriser. Bolaget har
dn sa ldnge haft en begrinsad paverkan av rddande situation genom indexreglerade hyror och debiterbara
elkostnader. Bolaget har dven starka dgare och ingdr i en koncern med stark balansrdkning, tillgang till
finansiering samt med en stabil kundbas.

Flerarsoversikt (tkr) 2022 2021 2020 2019
Hyresintiakter 78 764 23 027 11 348 54 534
Resultat efter finansiella poster 33 570 6 027 -2 031 33116
Balansomslutning I 458 940 1 408 037 582 195 585 998
Investeringar 6 256 340 694 8 082 25 856

Forviantad framtida utveckling
Under ar 2023 kommer fortsatt forvaltning och utveckling av bolagets fastighet att ske.

Haillbar utveckling

Hallbarhetsarbetet bestar av att ha ett 1adngsiktigt forhallningssitt vid ny- och ombyggnationer samt att né
en forbattrad resurseffektivitet i fastigheterna. Humlegédrden arbetar med att miljécertifiera
fastighetsbestandet enligt BREEAM In-Use och enligt Milj8byggnad.

Mojligheter och risker

Den mest betydelsefulla faktorn for risknivén i ett fastighetsbolag dr utvecklingen av vérdet pa
fastigheterna. Fastighetsvardet paverkas av utbud och efterfragan pa fastighetsmarknaden, déar priset
bestdms av forvintat driftoverskott och direktavkastningskrav. Riskerna i den l6pande térvaltningen
pdverkas av utvecklingen av hyresnivaer, fastighetskostnader och uthyrningsgrad. Investeringar 1
fastigheter kriaver god tillging till kapital. Finansiering sker antingen via externa lan eller fran
koncernféretag inom Humlegarden.
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Forslag till vinstdisposition

o Styrelsen f6reslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):
N3
£
Eié balanserad vinst | 376 283 691
62 arets vinst [3 968 941
£ 390 252 632
4
disponeras s3 att
till aktiedgare utdelas 350 000 000
i ny rdkning overfores 40 252 632
390 252 632

Styrelsen foreslas bemyndigas att besluta om tidpunkt da utdelningen skall betalas.

Styrelsen anser att forslaget dr forenligt med forsiktighetsregeln 1 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
féljande redogorelse: Styrelsens uppfattning &r att vinstutdelningen &r forsvarlig med hinsyn till de krav
verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stdllning 1 dvrigt.

Foretagets resultat och stédllning 1 6vrigt framgéar av efterféljande resultat- och balansrikning samt
kassaflédesanalys med tilldggsupplysningar.
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Fastighets AB Méanhérden
Org.nr 556605-0729

Resultatrikning Not
tkr

Rorelsens intikter
Hyresintilter 3
Ovriga rorelseintikter

Fastighetskostnader

Driftskostnader

Reparation- och underhallskostnader

Fastighetsskatt

Fastighetsadministration 4
Summa rorelsens kostnader

Driftoverskott

Avskrivningar

Rorelseresultat

Finansiella intdkter 5
Finansiella kostnader J

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner 6
Resultat fore skatt

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt f

Arets resultat®

* Arets resultat dverensstimmer med dvrigt totalresultat
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2022-01-01
-2022-12-31

78 764
52

78 816

-6 7677
-3 697
-7 395
-4 175
-22 035
56 781
-13 711
43 070

7 892
-17 391

33 570

~-15 500

18 070

-4 (096

13 969

4 (18)

2021-01-01
-2021-12-31

23 027
23 036
-2 274

-118
-1 709
-1 303
-5 404
17 632
-6 901

10 732

27
-4 732

6 027
32 904

88 931

-13 513

75 417
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Balansrikning

tlkr

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Forvaltningstastigheter

Finansiella anliggningstillgangar

Uppskjuten skattetordran
Summa anlidggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar
Fordringar hos koncernféretag
Aktuella skattefordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omsittningstillgeangar

SUMMA TILLGANGAR

(=
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2022-12-31

901 222

2 307
903 529

91

546 629
3 847
2312

2 532
555 411

555 411

1 458 940

5(18)

2021-12~31

908 677

4 826
913 504

l

403 112
6 433
83 433
1 554
494 534

494 534

1408 037
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B alansrﬁkning Not 2022-12-31 2021-12-31

tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 12

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100 100

Reserviond 20 20

120 120

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 376 284 300 866

Arets resultat 13 969 75 417
390 253 376 284

Summa eget kapital 390 373 376 404

Obeskattade reserver 24 051 16 051

Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld 13 37 157 35 580

Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 976 050 976 050

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 120 0

Skulder till koncernféretag 14 9 155 883

Ovriga skulder 10217 0

Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter 15 11 818 3 070

Summa kortfristiga skulder 31 310 3 953

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 458 940 1408 037
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Fastighets AB Manhérden
Org.nr 556605-0729

Rapport over forandringar 1 eget kapital

thka
Aktie-
kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 100
Arets resultat
Summa totalresultat
Utgaende eget kapital 2021-12-31 100
Ingaende eget kapital 2022-01-01 100
Arets resultat
Summa totalresultat
Utgaende eget kapital 2022-12-31 100

Bundna
reserver

20

20

20

20

Balanserat
resultat

300 866

75417
75 417

376 284
376 284
13 969
13 969

390 2353

7 (18)

Summa
eget kapital

300 986

75417
75 417

376 404
376 404
13 969
13 969

390 373

Aktiekapitalet bestar av ett enda aktieslag uppdelat pa 1000 aktier (1000). Aktiens kvotvéarde uppgér till 100

kronor per aktie.
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Org.nr 556605-0729

Kassatlodesanalys
tkr

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat
Justering f6r poster som inte ingar 1 kassatlodet

Erhallen réanta
Erlagd rénta
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Fordndring av kundfordringar

Fordndring av kortfristiga fordringar

Fordndring av leverantorsskulder

Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
[nvesteringar 1 egna fastigheter

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Erhallna (1amnade) koncernbidrag
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets bsotjan
Likvida medel vid arets slut

Transaktion 09222115557492528282
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2022-01-01
~2022-12-31

43 070
13711

7 892
-17 391

47 2777

-89

35 024
120

17 440
149 772

-6 256

0
82 904
82 904

226 420

320 209
546 629
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2021-01-01
-2021-12-31

10 732
6 901

2y
-4 732

12 928

-1

-90 716
222
-243 148
-321 159

-340 694

976 050
6013
982 063

320 210

0
320 210
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Noter

tkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Fastighets AB Manhérden, org nr 556605-0729, med séte 1 Stockholm, bedriver verksamhet 1
associationsformen aktiebolag. Huvudkontorets adress dr Engelbrektsplan 1. Foretaget dr heldgt
dotterforetag till Humlegarden Holding II AB, org nr 556682-1178 . Det dverordnade moderforetaget
Humlegarden Fastigheter AB (publ), org nr 556682-1202, med site 1 Stockholm uppréttar
koncernredovisning,

Overensstimmelse med lag och normgivning
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) och RFR 2
Redovisning for juridiska personer utgiven av Radet t6r finansiell rapportering.

Virderingsgrunder
Tillgangar, avséttningar och skulder har vérderats till historiska anskaffningsvérden, om inget annat

anges.

Rapporteringsenhet och redovisningsvaluta
Foretagets funktionella valuta och redovisningsvaluta dr svenska kronor (SEK). Samtliga belopp anges 1

tusental kronor om inget annat anges.

Klassificering

Anlidggningstillgangar, langfristiga skulder och avsittningar bestar av belopp som férvéntas dtervinnas
eller betalas efter mer dn tolv manader rdknat fran balansdagen. Omsittningstillgangar och kortfristiga
skulder bestar av belopp som forvintas dtervinnas eller betalas inom tolv manader rédknat fran

balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar

For att uppritta finansiella rapporter krdvs a ena sidan bedémningar vid tilldmpning av
redovisningsprinciper och & andra sidan uppskattningar vid vérdering av tillgdngar, skulder, intdkter och
kostnader. Uppskattningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som
bedoms vara relevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden ses dver regelbundet och jamtors

mot faltiskt utfall. Se vidare not 2.

Inga nya eller dndrade IFRS inklusive uttalanden beddms péaverka bolaget under 2023.

Leasing - foretaget som leasegivare

Hyresintikter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjért 6ver hyresavtalens (leasingavtalens)
avtalsperiod. Hyresrabatter periodiseras dver kontraktets 16ptid, utom ifrdga om rabatter som ldmnas pa
grund av faktorer som tillfdlligt begrdnsar hyresgéstens fulla utnyttjande av f6rhyrda lokaler (t ex
forsenad hyresgédstanpassning), vilka redovisas 6ver den period begrinsningen féreligger. Vid
fortidslosen av hyreskontrakt redovisas erséttning fran hyresgist som intdkt 1 sin helhet omedelbart. 1
samband med hyresaviseringen ingar vissa tilliggsdebiteringar, dessa sérredovisas 1 not.

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intdkter bestar av ranteintdkter pa fordringar och erhéallna utdelningar. Finansiella kostnader
bestar framst av rantekostnader pa lan och andra skulder samt nedskrivningar av finansiella tillgangar.
Rénteutgifter aktiveras inte i forvaltningsfastigheter utan kostnadsfors [dpande.

Transaktion 09222115557492528282
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Koncernbidrag
Koncernbidrag, savil lamnade som erhéllna, redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatt

Redovisad skatt utgors av inkomstskatter och bestér av aktuell och uppskjuten skatt. Inkomstskatter
redovisas 1 resultatrikningen utom da underliggande transaktion redovisas 1 dvrigt totalresultat eller 1
eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt ocksa redovisas 1 dvrigt totalresultat eller 1 eget kapital.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden med utgangspunkt 1 temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga viarden pa tillgangar och skulder, Beloppen berdknas baserat pa de
skattesatser och skatteregler som 4r beslutade eller aviserade per balansdagen och har inte
nuvérdeberidknats. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den méan det dr sannolikt att dessa kan {6rvintas medf6ra ldgre
skatteutbetalningar i framtiden. Obeskattade reserver bestdr av en skattedel och en egetkapitaldel. Den
uppskjutna skatteskulden i obeskattade reserver sdrredovisas inte utan ingar 1 obeskattade reserver.

Forvaltningsfastigheter

Definition och vérdering

Forvaltningsfastigheter 4r fastigheter som innehas i syfte att erhilla hyresintidkter, vardestegring eller en
kombination av dessa. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanldggningar och
byggnadsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvéndas som
forvaltningsfastigheter nér arbetena dr fardigstéllda klassificeras som férvaltningstastigheter.

Fastighetsforséljningar och fastighetskép redovisas 1 samband med att kontrollen av fastigheten dvergér
till koparen eller siljaren.

Forvaltningsfastigheterna redovisas till anskaffningsvirde med avdrag f6r ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning samt med tilligg f6r eventuell uppskrivning. Redovisningsprinciper {6r
nedskrivningar framgar nedan. Avskrivning sker linjért dver tillgangens beréknade nyttjandeperiod.
Mark skrivs inte av.

Avskrivning sker utifran f6ljande nyttjandeperioder:

Kontors- och butiksbyggnader 100 ar
Industribygenader och 6vriga byggnader 100 ar
Markanldggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 10-40 ar
Hyresgéstanpassningar Kontraktsperioden

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvérdet da det dr sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelarna som ér forknippade med tillgangen kommer foretaget tillgodo samt att anskattningskostnaden
kan berdknas pé ett tillforlitligt sétt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period

de uppkommer. Reparationer kostnadstors 16pande.

Upplysningar om forvaltningsfastigheternas verkliga vérden
Upplysningar som ldmnas i not om forvaltningsfastigheternas verkliga virde baseras pa berdkningar i
enlighet med redovisningsstandarden IAS 40 Forvaltningstastigheter. Beskrivning av tillimpad

virderingsmetod framgar av not 8.

Transaktion 09222115557492528282 EWV Signerat AJ, FS
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Ovriga materiella anlaggningstillgcangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag {6r ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. 1 anskaffningsvérdet ingar inkSpspriset samt kostnader
direkt hianforbara till tillgangen f6r att bringa den pa plats och 1 skick for att utnyttjas 1 enlighet med
syftet med anskaffningen. Inga laneutgifter aktiveras. Redovisningsprinciper for nedskrivningar framgar
nedan. Det redovisade virdet fo6r en materiell anldggningstillgang tas bort ur balansrdkningen vid
utrangering eller avyttring eller nér inga framtida ekonomiska férdelar védntas fran anvidndning av
tillgangen. Vinst eller férlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av en tillgang utgors av
skillnaden mellan forsdljningspriset och tillgingens redovisade viarde med avdrag t6r direkta
forsdljningskostnader.

Avskrivning sker linjart over tillgdngens berdknade nyttjandeperiod:
Inventarier 5-10 ar

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvérdet da det dr sannolikt att de framtida ekonomiska
tordelarna som ar forknippade med tillgingen kommer foretaget tillgodo samt att anskatfningskostnaden
kan berdknas pa ett tillforlitligt sdtt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den

period de uppkommer.

Leasing - foretaget som leasetagare

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal 1 enlighet med undantagsreglerna 1 RFR
2. Leasingavgifterna kostnadsfors linjart dver leasingperiodens 16ptid. RER 2 ger en valmajlighet att
tillimpa [FRS 16, bolaget har enligt valmojligheten valt att inte tillimpa [FRS 16 1 juridisk person.
Rorliga avgifter kostnadsfors [8pande for den period till vilken de hénfors. Férméner erhdllna i samband
med tecknandet av ett avtal redovisas linjdrt som en minskning av leasingkostnaden 1 resultatet.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar bland tillgangarna tinansiella
placeringar, lanefordringar, hyres- och kundfordringar och likvida medel. Bland skulderna aterfinns
leverantSrsskulder och ldneskulder. Anldggningstillgdngar varderas till anskaffningsvérde minus
eventuell nedskrivning och finansiella omsattningstillgangar enligt [dgsta vérdets princip. Finansiella
skulder virderas till upplupet anskaffningsvirde. Finansiella fordringar och skulder dér den f6rvéntade
|6ptiden &r kort, redovisas dessa till nominellt belopp, eftersom diskonteringseifekten inte dr visentlig.

Nedskrivningar

Nedskrivning av forvaltmingsfastigheter, materiella anldggningstilligangar och aktier/andelar.

Bolagets redovisade tillgangar beddms vid varje rapporttilltdlle 6r att avgdra om det tinns indikation pa
nedskrivningsbehov. Nedskrivning gors om atervinningsvirdet understiger det redovisade virdet. Vid
berdkning av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassafloden med en diskonteringstaktor som beaktar

riskiri rénta och den risk som &r f6rknippad med den specifika tillgangen.

En nedskrivning reverseras om det har skett en forédndring av berdkningarna som anvéndes {0r att
bestimma atervinningsvardet. En reversering gors endast 1 den utstrickning som tillgangens redovisade
virde inte verstiger det redovisade varde som skulle ha redovisats, med avdrag 10r avskrivning, om
(ngen nedskrivning skulle gjorts.

Neds/mvnmg av finansiella tillgangar
Vid varje rapporttillfalle utvérderar foretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tillgang
eller grupp av tillgdngar 4r 1 behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgdrs av observerbara térhallanden

som intrdffat och som har en negativ inverkan pa mojligheten att atervinna anskaftningsvérdet.

Transaktion 09222115557492528282 % Signerat AJ, FS
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Vid nyuthyrning gors en individuell kreditprovning av varje hyresgést. Kreditupplysning tas och vid
behov stills krav pa kompletterande sdkerhet 1 form av borgen fran hyresgéstens moderbolag. Forsenade
betalningar f6ljs upp kontinuerligt.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvirde
aterfors om de tidigare skélen till nedskrivningar inte langre foreligger och att full betalning fran kunden
torvintas erhallas.

Avsittningar

En avséttning skiljer sig fran andra skulder genom att det féreligger ovisshet om tidpunkt {61 betalning
eller beloppets storlek. En avséttning redovisas nér det finns en befintlig legal eller informell t6rpliktelse
som en 10ljd av en intrdffad hdndelse och det &r troligt att ett uttlode av ekonomiska resurser kommer att
krivas t0r att reglera forpliktelsen samt en tillférlithig uppskattning av beloppet kan goras.

Aktieagartillskott och lAamnad utdelning
Erhallet aktiedgartiliskott redovisas som en 0kning av eget kapital. Ldmnad utdelning respektive
aterbetalning av aktiefdgartillskott redovisas som en minskning av eget kapital néar beslut om utdelning

respektive aterbetalning fattats.

Eventualtorpliktelser
En eventualforpliktelse redovisas nir det finns ett mgjligt tagande som hérrér fran intrdffade hdndelser

och vars {6rekomst bekriftas endast av en eller flera osédkra framtida hindelser utom koncernens kontroll
eller nér det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avséttning pa grund av att det inte ar
troligt att ett utflode av resurser kommer att krivas eller inte kan berdknas med tillricklig tilltorlitlighet.

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Forvaltningsfastigheter - uppgifter om verkligt viarde

Vid vérdering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande effekt pa det
bedtmda viirdet. Virderingen av forvaltningsfastigheter krdver antaganden om framtida kassatléden
samt beddmningar av aktuella marknadsmaissiga avkastningskrav for varje enskild fastighet. For att
spegla den osidkerhet som finns 1 gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt 1 varderingarna ett
s kallat virderingsintervall om +/- 5-10%. Information om viktiga antaganden och osédkerhet vid

virdering ay forvaltningsfastigheter framgar av not 3.

Not 3 Intakternas fordelning - operationella leasimgavtal

Hyresintdkter avser intdkter fran avtal om uthyrning av industri- och kontorslokaler samt dvriga
utrymmen tillhorande forvaltningsfastigheter. Framtida minimileaseavgifter som hanfoér sig till det
operationella leasingavtalet férdelas enligt f6]jande:
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Avtalade framtida hyresintikter avseende befintliga hyresavtal:

Inom ett ar
Senare dn ett ar men inom fem ar
Senare dn fem ar

Tillaggsdebitering avseende service- och dvriga intdkter uppgick till 3 554 tkr och motsvarar 4,5 procent

av totala intiakten.

Not 4 Exsittning till revisorerna

2022-01-01
-2022-12-31

07 144
326 240
10 040
433 424

13 (18)

2021-01-01
-2021-12-31

59 816
213 421
536 457
329 694

Arvode till bolagets revisorer faktureras moderbolaget Humlegarden Fastigheter AB (publ).

Not 5 Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intikter
Rénteintikter, ovriga
Rénteintdkter, koncernfdretag

Finansiella kostnader
Riantekostnader, dvriga
Réintekostnader koncernféretag

Not 6 Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag
[Limnade koncernbidrag
Over/underavskrivningar invent

Transakiion 09222115557492528282
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2022-01-01
-2022-12-31

23
7 869
7 892

2
-17 397
~-17 391

2022-01-01
-2022~12-31

-7 500
-8 000
-15 500

2021-01-01
-2021-12-31

27
27

-4 662
-4 732

2021-01-01
-2021-12-31

32 904
0
0
82 904
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Not 7 Aktuell och uppskjuten skatt

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Skatt pa arets resultat
Justering avseende tidigare ar -3 0
Férandring av uppskjuten skatt avseende temporira
skillnader -4 096 -13 513
Totalt redovisad skatt -4 101 -13 513
Avstamning av skattekostnad
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat {6re skatt 18 070 88 931
Skatt enligt gdllande skattesats 20,6 -3 722 20,6 -18 320
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader | -135
Justering avseende skatter 16r
{6regaende ar -5 0
Skatteeffekt av e ej bokforda
skattepliktiga intikter -10 -5
Skattereduktion avs inventarier 2021 0 4 826
Ovriga skatteméissiga justeringar -151 0
Korrigering av skattereduktion 2021 -213 0
Redovisad skattekostnad 227 -4 101 15,2 -13 513
Not 8 Forvaltningsfastigheter
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaftningsvirden 1 016 478 675 784
Investeringar 6 256 340 694
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 1022 735 1016 478
Ingdende avskrivningar -107 801 -100 900
Arets avskrivningar -13 711 -6 901
Utgaende ackumulerade avskrivningar -121 512 -107 801
Utgaende restviirde enligt plan 901 222 908 677
Varav pagaende arbete 9 909 5449
Taxeringsvirde 353 000 504 444
Verkligt viarde forvaltningsfastighet 2 220 000 1 940 000
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Virderingsmetod

Ovan ldmnas information om verkligt varde pa férvaltningsfastigheterna. Verkligt vérde baseras pa
marknadsvirden och representerar de bedémda belopp som skulle erhéllas i transaktioner vid
véirderingstidpunkten mellan kunniga parter som dr oberoende av varandra och som har ett intresse av att
transaktioner genomfors efter sedvanlig marknadsforing, diar bada parter forutsitts ha agerat insiktsfullt,

klokt och utan tvang.

Virderingen sker enligt Humlegardens véirderingspolicy och genomférs av den oberoende
fastighetsfirman Cushman & Wakefield. Fastigheterna vérderas enligt RICS Red Book Principles.
Verkliga virden har faststillts med en kombinerad tillimpning av ortsprismetod och avkastningsbaserad
metod. Den avkastningsbaserade metoden 4r baserad pa nuvardesberdkning av framtida kassatloden
under 10 ar samt nuvérdet av etf restvirde ar 11. Restvirdet har beddomts genom en
evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsméssigt driftnetto. Evighetskapitaliseringen sker med
ett direktavkastningskrav.

Virderingarna av foretagets fastigheter har skett med indata hénfoérlig till niva 3 enligt IFRS
virderingshierarki, da ej observerbara indata som anvénts 1 varderingarna har en visentlig paverkan pa
beddmda vérden.

Indata: Direktavkastningskravet faststills enligt ortprismetoden. Hyresinbetalningarna berdknas utifran
befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Perioden darefter berdknas hyresintékterna till
aktuell marknadshyra. Kassaflodet for drift-, underhalls-, och administrationskostnader baseras pa
historiska kostnader och péa erfarenheter av jimforbara objekt. Investeringar berdknas utifran det
investeringsbehov som beddms t6religga. |

Byggritter varderas framst genom tillimpning av ortsprismetoden.

Verkligt virde for ny- och tillbyggnadsprojekt bestims utifran det ldgsta av verkligt virde {6r byggrétten
och verkligt véarde for fastigheten 1 fardigt skick med avdrag for kvarstaende kostnader {or att fardigstélla

projektet.

Not 9 Uppskjuten skattefordran

2022-12-31 2021-12-31
Forvaltningsfastighet 2 307 4 826
2 307 4 826

Not 10 Hyres- och kundfordringar
2022-12-31 2021-12-31
Ej f6rfallna 91 0
Forfallna upp till 30 dagar 0 0
Forfallna 31-360 dagar 0 |
91 1
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Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna mtékter

2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 76 17
Upplupna hyresintikter 2413 | 382
Ovriga poster 42 95
2 532 1 554
Not 12 Forslag till vinstdisposition
2022-12-31
Forslag till vinstdisposition (kronor)
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel:
balanserad vinst 376 283 691
arets vinst 13 968 941
390 252 632
disponeras sa att
till aktiedgare utdelas 350 000 000
[ ny rdkning dverfores 40 252 632
390 252 632
Not 13 Uppskjuten skatteskuld
2022-12-31 2021-12-31
Fovaltningstastighet 37 157 35 580
37 157 35 580

Not 14 Kapitalstruktur och finansiell riskhantering

Hanteringen av finansiella risker inom Humlegarden &r centraliserad till moderbolaget Humlegarden
Fastigheter AB (publ) och regleras av koncernens finanspolicy som géller {6r samtliga koncerntoretag.
Bolagets upplaning kan ske bade med externa bankldn och koncerninterna lan via Humlegardens

koncernkontostruktur. Hu

stdllning, som bidrar t

en grund for fortsatt u

il a

ml

"

egardens Overgripande finansiella malsitining dr att ha en god finansiell

bibehalla investerares, kreditgivares och marknadens tortroende samt utgora

veckling av affarsverksamheten. For mer information om koncernens

kapitalstruktur och finansiella risker se arsredovisningen f6r Humlegarden Fastigheter AB (publ)

(556682-1202).

Bolaget som sadant dr exponerat for foljande finansiella risker: finansieringsrisk, rédnterisk och kreditrisk.

Finansieringsrisk

Transaktion 09222115557492528282 &=  Signerat AJ, FS

Med finansieringsrisk avses risken att vid ndgon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en tkad
kostnad ha tillgang till, medel f6r refinansiering av befintliga skulder, investeringar och [6pande
hetalningar. Foretagets finansieringsbehov sédkerstélls genom koncerninterna lan och koncernens
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gemensamma likviditetshantering.

Riinterisk
Riénterisken definieras som risken for att utvecklingen pa réntemarknaden kan ge resultatpaverkan pa
bolagets rantekostnader for sin upplaning. Rinterisken hanteras centralt av koncernens moderbolag.

Kreditrisk

Foretaget genomfdr sedvanliga kreditprovningar fore det att en ny hyresgést accepteras. Vid behov
kompletteras hyresavtalet med hyresdeposition, bankgaranti eller borgen. Bolagets maximala exponering
tor kreditrisk uppgar till det redovisade vardet av fordringar.

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyresintédkter 11 487 3 003
Ovriga upplupna kostnader 331 67
11 818 3070

Not 16 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
2022-12-31 2021-12-31
Avskrivningar 13711 6 901
13 711 6 901

Not 17 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser

2022-12-31 2021-12-31
For egna skulder - Fastighetsinteckningar 0
Stélld sdkerhet till f6rman {6r annat koncernforetag 976 050 976 050
976 050 976 050

Not 18 Transaktioner med nirstaende

Nérstaende till bolaget dr andra bolag inom Humlegdrden-koncernen vars moderbolag ar Humlegarden
Fastigheter AB (publ), 556682-1202. Erséttningar till dessa bolag framgar nedan. Vidare &r styrelsen
ndrstaende och till denna utgér inga ersittningar.

2022-12-31 2021-12-31
Transaktioner mellan koncernforetag, tkr
Forséljning till andra koncerntoretag 0
Ink&p fran andra koncernforetag 3573 I 723
Rénteintidkter fran andra koncernforetag 7 869 27
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Réntekostnader till andra koncernforetag 17397 4 662
Fordringar pa andra koncernforetag 0 82 904
Skulder till andra koncernftretag 1 655 883

Not 19 Hiandelser efter balansdagen
[nga visentliga hdndelser har hant efter rdkenskapsarets utgang.

Stockholm

Anneli Jansson

Var revisionsberittelse har ldimnats den dag som framgar av var underskriit.

KPMG AB

Fredrik Sj6lander
Aulctoriserad revisor
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Revisionsheradttelse

Till bolagsstamman i Fastighets AB Manharden, org. nr 5$56605-0729

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

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

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats

i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande

bild av Fastighets AB M&nhérdens finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode 6r aret
enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker d&rfor att bolagsst@mman faststéller resultatrédkningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och d&ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

=l

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer ar
nddvéndig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedtmningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Den

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppné en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eiler misstag,
och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet ar en htig grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en védsentlig 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 foérvdntas paverka de ekonomiska beslut som
anvédndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdome
och har en professionelit skeptisk instélining under hela revisionen.

Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for védsentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ér

tiliréckliga och dndamalsenliga for att utgdra en grund for vara

uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter dr higre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information elier asidoséttande av intern kontroll.

— gkaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn {ill
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten |
den interna kontrollen.
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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 tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

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

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att siyrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana héandelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar ofillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhadmtas fram till datumet f6r revisionsberattelsen. Dock
kan framtida héandelser eller férhallanden gdra att ett bolag inte
ldngre kan fortséatta verksamheten.

—— utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
ndndelserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfatining och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa

informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi

identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Fastighets AB Manhéarden for ar 2022 samt

av forslaget till dispositioner betréaffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberéattelsen och beviljar styrelseledamoten ansvarsfrihet f6r

rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligjt god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar, Vi ar
oberoende i férhallande till Fastighets AB Manhé&rden enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

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

P S e e T i e e Yo .

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret 1or férslaget till dispositioner
betréaffande bolagets vinst eller fériust, Vid forslag fill utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
tarsvarlig med héansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i 6vrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaitningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrinet, ar att inh&mta revisionsbevis 1or att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedma om styrelseledamoten |
nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig tili nagon
forsummelse som kan féranleda erséattningsskyldighet mot
bolaget, eller

—— pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagsiagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forsiaget till dispositioner av
bolagets vinst eller foriust, och ddarmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda

Stockholm per den dag som framgar av var elektroniska underskrift

KPMG AB

Fredrik Sjélander
Auktoriserad revisor

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortl6pande

bedOtma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation dr utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett

betryggande satt.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionelit skeptisk
instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaithingen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtrddelser skulle ha sdrskild betydelse {0r bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgadrder och andra forhallanden som &r relevanta fér vart uttalande
om ansvarsfrinef. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betrédffande bolagets vinst eller torlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
tf6r detta tor att kunna bedéma om torslaget ar torenligt med

aktiebolagslagen. -
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