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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Elshubaki Fastigheter AB, 559014-5545, avger foljande arsredovisning for
rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Verksamheten

Verksamhetens art och inriktning
Bolaget bedriver verksamhet inom férvaltning och uthyrning av lager- och kontorslokaler.

Viktiga forandringar i verksamheten
Bolaget har under aret andrat bolagsnamnet fran Nybergs Sweden AB.

Uppgift om dgare som har mer an tio procent av antalet andelar eller rosterna i foretaget
Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Elshubaki Invest AB, 559115-4918 sedan april 2022 da samtliga
aktier forvarvades fran Rydgruppen Sverige AB.

Ovriga viktiga férhallanden och visentliga hindelser

Under januari 2023 har andelarna i Dorrakuten Stockholm AB sélts till Elshubaki Invest AB 559115-
4918.

Rattvisande oversikt over utvecklingen

Belopp i kr

2022 2021 2020 2019

Nettoomsattning 449 996 449 997 449 996 510 739
Resultat efter finansiella poster 252 062 1004 124 10 580 1165
Avkastning pa eget kapital % 61,6 46,5 0,9 0,1
Soliditet % 6,6 28,5 17,4 16,9

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséattning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intékter och kostnader men fére bokslutsdispositioner och skatter.

Avkastning pa eget kapital (%)
Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade
reserver med avdrag for uppskjuten skatt).

Soliditet
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i
procent av balansomslutning.
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Aktie- Balanserat
kapital resultat Arets resultat
Ingdende balans 50 000 1114 485 995 562
Balanseras i ny rakning 995 562 -995 562
Utdelning -900 000
Aterbetalning av aktieégartillskott -1 100 000
Arets resultat 248 854
Utgaende balans 50 000 110 047 248 854
Resultatdisposition
Belopp i kr
2022-01-01 -
Till &rsstdmmans férfogande stéar féljande medel: 2022-12-31
Balanserat resultat 110 047
Arets resultat 248 854
Medel att disponera 358 901
2022-01-01 -
Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt féljande: 2022-12-31
Balanseras i ny rakning 358 901
Summa 358 901
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Resultatrakning

2022-01-01 - 2021-01-01 -

Belopp i kr Not 2022-12-31  2021-12-31
Rorelsens intakter, lagerfordndringar m.m.

Nettoomsattning 449 996 449 997
Ovriga rorelseintakter 309 775 0
Summa rorelsens intakter, lagerférandringar m.m. 759 771 449 997

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader -280 299 -266 658
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -71 688 -71 676
anlaggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader -351 987 -338 334
Rorelseresultat 407 784 111 663
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 0 1 000 000
Réantekostnader och liknande resultatposter -155 722 -107 539
Summa resultat fran finansiella poster -155 722 892 461
Resultat efter finansiella poster 252 062 1004 124
Resultat fore skatt 252 062 1004 124
Skatter

Skatt pa arets resultat 2 -3 208 -8 562
Summa skatter -3 208 -8 562

Arets resultat 248 854 995 562
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Belopp i kr Not 2022-12-31  2021-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier, verktyg och installationer 3 256 862 328 550
Summa materiella anlaggningstillgangar 256 862 328 550
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 4 1100 000 1100 000
Andra langfristiga vardepappersinnehav 5 4 800 000 4 800 000
Summa finansiella anldggningstiligangar 5900 000 5900 000
Summa anlaggningstillgangar 6 156 862 6 228 550
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 0 1312707
Aktuell skattefordran 10 164 0
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 397 19 745
Summa kortfristiga fordringar 31 561 1332 452
Kassa och bank

Kassa och bank 24 224 26 082
Summa kassa och bank 24 224 26 082
Summa omsattningstillgangar 55785 1358 534
SUMMA TILLGANGAR 6 212 647 7 587 084
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Balansrakning

Belopp i kr 2022-12-31  2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 50 000 50 000
Summa bundet eget kapital 50 000 50 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 110 047 1114 485
Arets resultat 248 854 995 562
Summa fritt eget kapital 358 901 2110 047
Summa eget kapital 408 901 2 160 047
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 3 680 000 3 840 000
Ovriga skulder 338 335 800 000
Summa langfristiga skulder 4018 335 4 640 000
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 160 000 160 000
Leverantdrsskulder 26 996 45 396
Skulder till koncernféretag 601 993 519775
Aktuella skatteskulder 0 0
Ovriga skulder 938 882 9 366
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 57 540 52 500
Summa kortfristiga skulder 1785 411 787 037
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 212 647 7 587 084
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Noter

Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Redovisnings- och varderingsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allménna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intakter

Forsiljning av varor

Intakter har tagits upp till verkligt varde av vad om erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i
den omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodogéras bolaget och
intdkterna kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Ersattningar till anstéllda
Bolaget har inte haft nagra anstallda. Inga I6ner eller andra ersattningar har utbetalats.

Laneutgifter

Laneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till anskaffningsvarde efter avdrag for
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som rantekostnad 6ver lanets 16ptid med hjélp av
instrumentets effektivranta. Harigenom 6verensstammer vid férfallotidpunkten det redovisade
beloppet och det belopp som ska aterbetalas.

Inkomstskatter

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rakenskapsar samt den del av tidigare
rakenskapsars inkomstskatt som annu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifran den skattesats
som géller per balansdagen.

Materiella anlaggningstillgangar

Avskrivning
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart over tillgangens beraknade nyttjandeperiod med hansyn till vasentligt
restvarde. Fdljande nyttjandeperioder anvands: 10%

Andelar i koncernforetag, intresseforetag, gemensamt styrda foretag och foretag som det
finns dgarintresse i

Andelar i dotterféretag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag fér eventuella nedskrivningar. |
anskaffningsvardet ingar kdpeskillingen som erlagts for aktierna samt forvarvskostnader. Eventuella
kapitaltillskott 1aggs till anskaffningsvardet nar de uppkommer.
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Finansiella instrument
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Finansiella instrument varderas utifran anskaffningsvardet. Instrumentet redovisas i balansrékningen
nar bolaget blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran
balansrakningen nar ratten att erhalla kassafléden fran instrumentet har 16pt ut eller éverforts och
bolaget har 6verfort i stort sett alla risker och férmaner som ar férknippade med aganderatten.
Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar forpliktelserna har reglerats eller pa annat satt

upphort.

Not 2 Skatt pa arets resultat

2022-01-01 - 2021-01-01 -

2022-12-31  2021-12-31
Aktuell skatt
Aktuell skatt 0 848
Justering avseende tidigare ar 3 208
Summa 3208 848
Summa 3208 848
Avstamning av effektiv skatt
Resultat fére skatt 252 062 1004 124
Not 3 Inventarier, verktyg och installationer

2022-12-31  2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 716 813 716 813
Utgaende anskaffningsvarden 716 813 716 813
Ingdende avskrivningar -388 263 -316 587
Forandringar av avskrivningar
Arets avskrivningar -71678 -71 676
Utgaende avskrivningar -459 941 -388 263
Redovisat virde 256 872 328 550
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2022-12-31  2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 1100 000 1100 000
Utgaende anskaffningsvarden 1100 000 1100 000
Redovisat virde 1100 000 1100 000
Innehav av andelar i koncernféretag

Antal Kapital- Redovisat

Dotterféretag Org.nr Séate andelar andel % vérde
Dérrakuten i Stockholm AB 556900-7445 Stockholm 100 100 1100 000
Not 5 Andra langfristiga vardepappersinnehav

2022-12-31  2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 4 800 000 4 800 000
Utgaende anskaffningsvarden 4 800 000 4 800 000
Redovisat virde 4 800 000 4 800 000
Kommentar till not
Avser andel i BRF Kapmaskinen 7
Not 6 Upplysningar om aktiekapital m.m.
Specifikation av aktiekapital

Kvotvérde per

Aktieslag aktieslag  Antal aktier
A-aktier 100 500
Not 7 Langfristiga skulder
Skulder som férfaller senare an 1 ar fran balansdagen

2022-12-31  2021-12-31
Danske Bank 3 680 000 3 840 000
Rydgruppen Sverige AB 338 335 800 000
Summa 4018 335 4 640 000
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Not 8 Stallda sakerheter

Kommentar
Generell sakerhet i lagenhet nr 1,2 och 3 i Brf Kapmaskinen 7, Huddinge.

Not 9 Eventualforpliktelser

Typ av eventualférpliktelse 2022-12-31 2021-12-31
Proprieborgen for skuld i Doérrakuten i Stockholm AB for 1 000 000 1 000 000
checkrakningskredit vara utnyttjat belopp 0 kr (O kr).

Summa eventualforpliktelser 1000 000 1 000 000
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Underskrifter

Skogas

Antar Elshubaki 2023-03-07
Antar Elshubaki Datum

Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats 2023-03-07

BDO Malardalen AB

Linn Jansson
Linn Jansson
Auktoriserad revisor




BDO

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Elshubaki Fastigheter AB, org.nr 559014-5545

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Elshubaki Fastigheter AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enii alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Elshubaki Fastigheter ABs finansiella stallning per den 31 december
2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig
med arsredovisningens Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrdkningen.
Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart

ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi dr oberoende i férhallande
till Elshubaki Fastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar nédvandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av bolagets formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka férméagan att fortsitta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte
om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.
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Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sidkerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrickliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hdgre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse fér var revision for att
utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrackliga,

modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hiandelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland 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 utfért en revision av styrelsens forvaltning for Elshubaki
Fastigheter AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

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

Grund foér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs niarmare i avsnittet
"Revisorns ansvar". Vi ar oberoende i forhallande till Elshubaki Fastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhef;hegiima om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.



Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan foéranleda
SRIEENSRIRY BTFRMSIN Bligs sod eV isiprseears RicrigaRpYnssief ArefsesiereltRndfperrithattesr
p(gpgﬁﬁéipﬁxﬁgg §|€E@B§Jfai§‘§l'§5él§ﬂ'?g under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av ridkenskaperna. Vilka

tilkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa saddana atgirder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm 2023-03-07

BDO Mailardalen AB

Linn Jansson
Linn Jansson
Auktoriserad revisor
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