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Forvaltningsberiattelse

Styrelsen for Bostads AB Majonnasen, 559297-4918, med séte i Stockholm, far hdrmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Allmént om verksamheten

sate i Stockholm
Boniam Property 2 AB ingar i en koncern dar Niam Nordic VII KB, org nr 969786-6037, upprattar

koncernredovisning.

559372-4270

Bostads AB Majonnasen har under aret fardigstallt en byggnad pa fastigheten och paborjat uthyrning
av bostader.

Rysslands invasion av Ukraina och Covid-19-pandemin har ej vasentligt paverkat bolagets
verksamhet, stalining och resultat under rakenskapsaret.

Flnansmn ng | o
Finansieringen sker genom intern- och externbelaning.

Investerm gar

(28 782 tkr)

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer
Hantering av bolagets vasentliga risker beskrivs i not 17.

Forvantad framtida utveckling

Niams uppfattning ar att Rysslands invasion av Ukraina inte har nagon direkt paverkan pa den
nordiska fastighetsmarknaden. Kriget i Ukraina, i kombination med den inbyggda inflexibiliteten i
logistikkedjan, har dock en tydlig paverkan pa inflationen. Bade rantor och byggkostnader stiger och
har orsakat en diskrepans mellan kbparnas och séljarnas férvantningar, men denna forvantas gradvis
minska under det kommande aret. Hyresmarknaden fortsatter ligga kvar med hog efterfragan, med
oférandrade eller till och med dkade hyresnivaer, i de nordiska marknaderna. En foljd av pandemin ar
ett Okat distans- och hybridarbete inom vissa sektorer, vars potentiella paverkan pa intakter och
tiligangsvarden bevakas kontinuerligt, men bedoms ej ha paverkat bolaget vasentligen fore eller efter
balansdagen.
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Utveckling av foretagets verksambhet, resuitat och stélining ~ Beloppi Tkr
2022-12-31  2021-12-31

Nettoomsattning 5110 347
Resuitat efter finansiella poster -2 522 -167
Balansomslutning 186 994 132 7184
Soliditet % 18,3 2,1

allnoie NI e e o p—

bt Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning
Rorelsens huvudint

ikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag fér uppskjuten skatt) i férhallande till
balansomsiutningen.

Forslag till disposition av foretagets vinst elier forlust
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 34 253 512, disponeras enligt foljande:

_ _ Belopp i kr

Balanserat resultat :

Arets resultat ~ -6041473
34-253 512

Balanseras i ny rakning 34 253 512
Summa 34 253 512

Vad betraffar resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med
tillhorande noter. |
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Bostads AB Majonnisen 3019
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Resultatrakning _
Belopp | kr Not 2022-01-01- 2021-01-19-

Nettoomséttning 5110 210 347 390
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Ovriga rorelseintakter _ - 73555 63 501

Rérelsens kostnader

Direkta fastighetskostnader
Administrationskostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag
Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

5183 765

-1 555 573

-248 636
-1 695 724

1683832

-375 000
104 815

-3 935 889

-2 522 242

6041473

2522242

410 891

57 756

778645

-9 000
180 069

- -766 912

282 464
-1 638 436

-1355 972
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Bostads AB Majonnasen
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Balansrakning

Belopp i kr

4(19)

Noi

%2-1;2531*

e T i S .

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Pagaende arbeten -
avseende materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar | koncernforetag

Summa anlaggningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar "

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

10

11

12

13

176 590 551

182 047 094

68250
b6 250

182 053 344

36 904
1262 381
1 951 450

787912
4 038 647

901 610

186 993 601

120 483 302

6 250
6 250

120 489 552

79 376
11 696 755

3935670
12 169 701

125 056

12 294 757

" 132 784 309
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Balansrakning

5(19)

Not

2022-12:31

2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt egel kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsiéttningar

Avsattningar for ovriga skatter

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernfoéretag

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Skulder till koncernforetag

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

14 25000

40 294 985
-6 041473
34 253 512

3113735
3113735

15 131 610 553

144 099 661

15 1 296 280
205785
1 795 800
600 193
6 092
1597 543

. [

5501 693

25 000

1 646 485
1355972
290 513

315 513

104 566 349
14 655

15 875
1413 592
129 883 262
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Rapport over

) Balanserat Arets Summa
L , Aktiekapital Resultat Restultat eget kapital
p ngende — e’ e . i
eget kapital
% 2021-01-19 : -
1 Overtaget vid fission 25 000 1646 485

’- Arets resultat , 1355972
Utgaende
eget kapital
2021-12-31 25000 1 646 485 -1 355972 315 513

1671485

Ingaende

eget kapital

2022-01-01 25 000 1 646 485 -1 355972 315 513
Vinstdisposition enligt beslut pa

arsstamman: -1 355 972 1 355 972

Arets resultat -6 041 473 -6 041 473
Aktieagartillskoftt,

erhalina/lamnade: 50 000 50 000

Fusionsresultat __ 39 954 472 39954 472

Utgaende
eget kapital
2022-12-31 25 000 40 294 985 -6 041 473 34 278 512
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Amortering av skuld

Kassaflodesanalys

Belopp I kr

Den IGpande verksamheten
Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m m

Avskrivningar-och nedskrivningar
Erlagd ranta

Erhallen ranta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére

forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av kund/hyresfordringar
Okning(-)/Minskning (+) av kortfristiga fordringar
Okning{+)/Minskning (-) av leverantérsskulder
Okning(+)/Minskning (-) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstiligangar
Investeringar i aktier o andelar

Overtagen kassa vid fission

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Erhallna aktieagartillskott
Upptagna lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

Not

2022-01-01-

2022-12-31

1683 832

104 815

226019

.225 499

-225 499

-130 862 423
-3/5 000

131 237 423

50 000
145 639 317
243376

145 445 941

“

2021-01-19-

-778 645
33 628

-165 336

BT

-724 284

-12 169 701

872 123

-12 021 862

-28 781 832
-6 250
1445 000

-27 343 082

39 490 000

39 490 000

901 610

125 056

125 056
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Noter
o Not 1 Grunder for uppréattandet av arsredovisningen
iy Arsredavlsnlngen har upprattats utifrdn antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och
e skuider &r varderade till sina historiska anskaffningsvéarden.
f De finansiella rapporterna har upprattats i enlighet med Arsredovsiningslagen och RFR 2 -
¢ Redovisning for juridiska personer. _ !
¢ Redovisningsprinciperna har tillampats konsekvent pa samiliga ar i de finansiella rapporterna om inget

annat anges. |
Bolagets funktionella valuta och rapporteringsvaluta &r svenska kronor.

Nya och dndrade standarder och tolkningar samt @ndringar i RFR 2 2022

De nya andrade IFRS standarder som har tratt i kraft och gélier f6r rakenskapsaret 2022 har inte
medfort nagon vasentlig skillnad for bolaget jamfort med nuvarande redovisningsprinciper.

Not 2 Redovisnings- och varderingsprinciper

Belopp i kr om inget annat anges
intaktsredovisning

Intakter redovisas till det verkliga vardet av den ersattning som erhallits eller kommer att erhallas, med
avdrag for mervardesskatt, rabatter och liknande avdrag.

Hyresintédkter
Foretagets hyresmtakter bestar | huvudsak av leasingintakter fran operationella leasingavtal. Dessa
intéktsredovisas i resultatrakningen linjart 6ver hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som

forutbetalda intakter.

Intaxter fran fastighetsforsélining
Intékter fran fastighetsforséljning redovisas i samband med att risker och férmaner dvergatt fran
saljaren till képaren, vilket motsvarar kontrakisdagen savida det inte strider mot sarskilda villkor i

kopekontraktet.

Fmans,'ella mz‘akter

Effektivréantan ar den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett
finansiellt intruments forvantade 16ptid till den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade
nettovarde.

Leasingavtal
Ett finansiellt leasingavtal ar ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och férdelar som forknippas
med dgandet av en tillgang i allt vasentligt dverfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ovriga

Ieasmgavtal klassaflceras som operatlonella Ieasmgavtal Foretaget mnehar enbart operationella

_Ieasmg_ _re,dovlsas som kostnad Ilnj_art Sver Ieasmgpenoden

Utléndskvaluta o
Foretagets redovisningsvaluta och funktionella valuta ar svenska kronor (SEK).

Inkomstskatter

Aktuell skatt S - S
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststalls {ill det
belopp som forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som
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Aktuell inkomstskatt hanforlig till poster/transaktioner som redovisas i eget kapital redovisas i eget
kapital och inte i resultatrakningen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporara
skillnader mellan tillgangars och skulders skattemassiga och redovisningsméassiga varden. Uppskjuten
skatt berdknas med tillamplig skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som

forvantas galla nar den uppskjutna skatien realiseras eller regleras.

Uppskjutna skattefordringar och skulder
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det ar sannolikt att framtida

Gverskott kommer att finnas tillgédngliga, mot vilka de temporara skillnaderna kommer att kunna
utnyitjas.

Uppskjutna Skattefordrtngar och skatteskulder kvuttas nar det fmns en Iegal kwttnlngsratt fc:)r aktuella
hanfor slg till skatt deblterade av safrhma skattemyndighet dar det ﬂnns en avsnkt att reglera Saldona
genom nettobetalningar. Uppskjutna skatteskulder uppkommer framféralit pa grund av skillnader

mellan bokforingsméssiga avskrivningar och skattemassiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

Lanekostnader ,

L.aneutgifter utgors av rénta och andra kostnader som uppstar nar ett foretag lanar pengar.
Laneutgifter som ar hanférliga till finansiering av en fillgang och dvriga kostnader periodiseras over
lanets [Optid.

Férvaltningsfastigheter
Fowaltmngsfastlgheter bestar av fastlgheter (mark eller en byggnad) som innehas i syfte att erhalla

Férvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hénférbara
transaktionskostnader. Tillkemmande utglﬁzer laggs till det redovisade vardet for fastlgheten om det ar
sannolikt att den ekonomiska nyttan som ar férknippad med fastigheten forbattras i forhallande till den
niva som galide da den ursprungligen anskaffades, Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Efter anskaffningstillfallet redovisas forvaltningsfastigheten till
anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med
tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och [opande underhall kostnadsfors i den

period de uppkommer.

Avskrivning beréknas enligt féljande: o
Forvaltningsfastigheter 50 ar

Materielia anlaggmngstlligangar

Materiella anlaggningstillgangar ar fysiska tlllgangar som anvands i foretagets verksamhet och har en
forvantad nyttjandeperiod overstigande ett ar, Materiella anlaggmngstlllgéngar varderas till sina
respektive anskaffningsvarden och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar
materiella anlaggningstillgangar redovisas tas hansyn till tlllgangens eventuella restvarden nar de

avskrivningsbara beloppet faststalls. Avskrivningen inleds nar tillgangen ar fardig att tas i bruk.

Matercelia anlaggmngstlllgangar tas berl: fran balansraknmgen nar den avyttras eller om ¢ den |nte kan

saljs Vlnst och foriust beraknas som sklllnaden mellan forsaljnlngspnset oc.h tlllgangens redowsade
varde. Vinst eller forlust redovisas i resultatrakningen i den redovisningsperiod da tillgadngen avyttras,
sasom o6vrig kostnad eller ovrig intékit.

Nedskrivningar
Tillgangar som [dpande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller forandringar i

forhallanden indikerar att det redovisade vérdet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade varde 6verstiger dess
atervinningsvarde. Atervinningsvardet ar det hogre av tillgangens verkliga varde minskat med
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férsaljningskostnader och dess nyltjandevarde.

Fmansmlla mstrument redﬁwsmng och vardermg

att m‘te tz”ampa IAS 39 utan t:llampar en metod med utg_angspunkt l anskaﬁmngsvarde i enhghet med

ARL.

Viérdering av finansiella tillgangar

Vid forsta redovisningstillfallet varderas finansiella tillgangar till anskaffningsvarde. Efter forsta
redowsmngstlllfallet varderas finansiella omséattningstillgangar enligt 1agsta vardets principen till det
lagsta av anskaffningsvéardet och nettoférsaljningsvardet. Finansiella anldggningstiligangar varderas
efter det forsta redowsmngst:llf&llet il upplupet anskaffningsvarde. Beddmning gors vid varje
balansdag om det finns nagon indikation pa att de finansiella anldggningstillgangarna har minskat i
varde. Bedomningar sker individuellt for varje finansiellt instrument.

Véardering av finansiella skulder
Vid forsta redovsiningstillfallet varderas finansiella skulder till anskaffningsvarde. Andra Ianeutglfter an

réanta redovisas som en korrigering av lanets anskaffningsvarde och periodiseras som en del i lanets
rantekmstnader enl:gt eﬁektwrantemetoden Efter fersta redovsmmgstlllfallet varderas kertfrlstiga

Rénteswappar som effektivt sékrar kassaflodesrisk i réntebetalningar pa skulder varderas till nettot av
upplupen fordran pa rorlig rdnta och upplupen skuld avseende fast ranta och skillnaden redovisas |

finansnetto.

Negativ marknadsvarde och ranteswap skuldfors som ovrig langfristig skuld.

Fordringar
Fordringar med forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen redovisas som

anlaggmngstlllgangar ovrlga som omsattmngsttllgangar _Fordrmgar upptas tl|| det belopp som eﬁer

beiOpp som forvantas bI| mbetalt eﬂer avdrag for mdwuduellt bedomda osakra hyresfardrmgar

Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placermgar med en ursprunglig
forfallodag pa tre manader eller mindre.

Skulder -
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, med tillampning av effektivrantemetoden.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas i resultatrakningen tillsammans med tillhorande skatteeffeki.

Not 3 Anstéallda och personalkostnader
Bolaget har ej haft nagra anstallda under verksamhetsaret. Ersattningar till styrelsen har ej utgatt.

N'et 4 Arvode och kost'nadsersétt'n'i"ng 'tilfl revisorer

fﬁch verkstallande dlrektorens forvaltnmg samt revision och annan granskmng utford i enllghet med

overenskommelse eller avtal.

Detta inkluderar dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets revisor att utféra samt
radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomforandet

av sadana ovriga arbetsuppgifter.
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2021-01-19-
_ 2021-12-31

Revisionsuppdrag, Ernst & Young
Summa

Not 5 Resultat fran andelar i koncernforetag

Nedskrivningar
Summa

Not 6 Ranteintakter och liknande resultatposter

— 78000

-375 000

2022-01-01-

Ranteinta k-ten k-on:cérﬁfﬁret:ag
Ranteinfakter, ovriga
Summa

Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter

2022-01-01-

2021-01-19-
2021-12-31
-9 000

-9 000

2021-12-31
186 069

=

' '1:.361 3.50*69

2021-01-19-

Rantekostnader, koncernforetag
Ovriga finansiella kostnader
summa

Not 8 Bokslutsdispositioner

-1105 909
__-127 902

-3 935 889

2022-01-01-
2022-12-31

-163 510
-1 826
-165 336

2021-12-31

-Koncemnbidrag B

1049376
1 049 376
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Not 9 Skatt pa arets resuitat
2022-01-01- 2021-01-19-
2022-12-31  2021-12-31
-3519231 _ -1638436
-3 519 231 -1 638 436

Forandri ng av uppskjuten §Eatt;_hé temporara skillnader

Avstdmning arets skattekostnad o .
2022-01-01-  2021-01-19-

Avstamning av effektiv skattesats . _ 2022-12-31 2021-12-31
Redovisat resultat fore skatt -2 522 242 282 464

Skatt berdknad med skattesats 20,6% 519 582 -58 187

Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader -1 092 523 -658 000
Ej skattepliktiga intakter - 62 000
Skatteeffekt akliverad ranta 419 803 -
Skillnader i skattemassiga och bokforingsmassiga avskrivningar 196 747 654 187
Resultatandel Samfaliigheten 43 799 -
Forandring av uppskjuten skatt pa temporara skillnader -3 519 231 -1 638 436
Foréandring ej varderat underskottsavdrag -87 408 -

Redovisad skatt -3 919 231 -1 638 436
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Not 10 Forvaltni ngs fastlg heter
' 2022-12-31  2021-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden
-Omklassificering fran P-é-géfende proj ekt 123 157 740 _
-Fusion overvarde 54 570 373 -
-Investeringar ____ 588162 -
Vid arets slut 178 286 275

Ackumulerade avskrivningar
-Arets avskrivning _-1695 724 -'

Vid arets slut -1 695 724 -

Redovisat varde vid arets siut 176 590 551

Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

oberoende varderingsforetag per balansdagen TlII den extema vardermgsflrman Iamnar foretaget
uppyifter om gallande och kommande hyreskontrakt, I6pande drift- och underhallskostnader samt
bedomda investeringar.

vardenng av respektlve fastlghet Faktlska transakttaner pa marknaden har beaktats vid samthga
varderingar.

| kassaflddesmetoden har beddmda betalmngsstrommar under en fem- elier tioarsperiod redovisats.
Restvardet ar beraknat utifran det beddmda driftnettot ar sex eller ar elva, dividerat med marknadens
direktavkastningskrav och diskonterat till nuvérde.

Vid anvandandet av ortsprlsmetoden har tva delmetoder anvants, dels normering av vardet for
jamforbara fastigheter till varde i kronor per kvadratmeter uthyrbar yta (areametoden), dels normering
till driftnettot (nettokapitaliseringsmetoden).

Av de indata som anvands vid fastighetsvarderingen utgor direktavkastningskrav, kalkylranta och
vakansgrad de mest kansliga antagandena for vardering.

Fdljande varderingsantagenden har anvants, direktavkastningskrav 3,9%, kalkylranta 4,8% och
vakansgrad 0,8%.

Vérdering har skett enligt niva 3, IFRS 13.

Not 11 Pagaende arbeten avseende materiella anldggningstillgangar
2022-12-31  2021-12- 31_ _

Vid arets bérjan o 120 483302 _
-Aktiveringar _ - 91 701 .47.0
-Omklassificiering till anlaggningstillgangar -123 157 740 -
-Investeringar 8 130 981 28 781 832

Redovisat virde vid arets slut 5456 543 120 483 302
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Kundfordringa

Antal aktier

Not 12 Andelar i koncernforetag
2022-12-31

Ingaende anskaffningsvarden: -
Vid 4rets bérjan 15 250
-Forvarv -
-Aktiedgartillskott 375000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 390 250

Ingdende nedskrivningar:

-Vid arets borjan -9 000
-Arets nedskrivningar _ -375 000
Utgéende redovisat virde , 6 250

6 250
15 250

. _9 10'0’0.

6 250

Specifikation av moderforetagets innehav av aktier och andelar i koncernforetag

Antal
Dotterforetag / Org nr / Séte andelar KA

Senapen Parkering AB, 559311-4670, Stockholm 6 250 25

Not 13 Kundfordringar
2022-12-31

Summa 36904

Forfallna
fordringar-
Férfallna avséttningar

Aldersanalys av hyresfordringar och andra fordringar _ fordringar gjorda

Redovisat
varde

2021-12-31

360904

79576
79 376

Férfallna
fordringar-
Inga
avséttningar
gjorda

2022-12-31

Forfallna sedan mindre an 30 dagar -
Forfallna sedan 31 - 60 dagar 1406 -
Forfallna sedan 61 - 80 dagar 20 -
Forfallna sedan 91-180 dagar 75 -
Forfallna sedan mer an 181 dagar , 30
Summa forfallna fordringar 1 531

Ej forfallna fordringar 35373 -

06
20
20
1531

14

35 373

Summa — 36 904 -

Not 14 Aktiekapital

2022-12-31

Emitterade och betalda:

Aktiekapital (kvotvérde 25 SEK) 25 000

Vid arets slut 25 000

36 904

2021-12-31 _

1000st 1000 st

25 000

! O PO P PO P T

25 000
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2022-12-31 2021-12-31

Skulder som forfaller inom ett &r fran balansdagen

Banklan (rorlig ranta) 1296 280 104 566 349
Skulder som forfaller inom fem ar fran balansdagen

Banklan (rorlig rénta) 131 610 553
Skulder till koncernféretag 12 489 108 -
Summa langfristiga skulder : 145 395 941 104 566 349

Not 16 Vasenthga redovnsnmgsbedemnmgar uppskattnmgar och antaganden

vissa Uppskattmngar och antaganden goras som paverkar det redowSade vardet av tlllgangar Skulder

intékter och kostnader. De omraden dar uppskattningar och antaganden ar av stor betydelse for
foretaget och som kan komma att paverka resuitat- och balansraknmg om de dndras beskrivs nedan:

Vardering av forvaltningsfastigheter
Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedomningar och antaganden paverka bolagets resultat
ach finansiella stallning. Varderingen kraver beddmning av och antaganden om det framtida

kassaflodet samt faststallelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).

Uppskjutna skattefordringar
Med beaktande av redewsnlngsreglema redowsas uppskjuten 'sk'att nomlnellt utan dlskontermg Saval

betydllg_t Iagre skatt

Hantering av osakra fordringar
Hyresfordrmgar redovnsas mledmngsvls till verkllgt varde ech darefter till det forvantade reallserbara

utestaende belopp gors wd araslutet Forluster hanferllga tlll Osakra hyresfordrmgar redowsas i
resultatrakningen under omsattning.

Bedomnmg wd tillampmng av redowsnmgspnncnper

sadana som mnefattar uppskattnmgar som kan g;e betydande snverkan pa det bempp som bolaget
redovisar i de finansiella rapporterna.

Not 17 Finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

Bostads AB Majonnasen ar exponerat for ett antal finansiella risker som foretaget hanterar inom
ramen for den finanspolicy som godkénts av styrelsen. Det 6vergripande malet ar att ha en
kostnadseffektiv finansiering inom foretaget och hantera de finansiella riskerna genom att utnyttja
finansiella instrument, Foretagets framsta finansiella skulder férutom derivat utgors av {an. Darutéver
har bolaget hyres- o kundfordringar och leverantdrsskulder samt likvida medel som utgér finansiella
instrument. De frimsta riskerna som foretaget ar utsatt for &r finansieringsrisk, kreditrisk och ranterisk.

Tabellen nedan visar féretagets finansiella tillgangar och skulder som &r féremal for finansiell
riskhantering.
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2022-12-31 Bokfort varde  Verkligt virde
Tillgangar i balansrakningen

Hyres- och kundfordringar 36 904 36 904
Ovriga kortfristiga fordringar 1951 450 1 951 450
Kassa och bank 901 610 901 610
Fordringar hos koncernforetag 1262381 1262381
Summa 4152 345 4152 345
Skulder i balansrakningen -
Upplaning -133209200  -133 209 200
Skulder till koncernforetag -14 284 908 -14 284 908
LeverantOrsskulder _ -205785 -205 785
Summa -1 47 699 893  -147 699 893
2021-12-31

Tillgangar i balansrikningen B -
Hyres- och kundfordringar 79 376 79 376
Kassa och bank 125 056 125 056
Fordringar hos koncernforetag 11 696 755 11696755
Summa _ 11 901 187 11 901 187
Skulder i balansrakningen

Upplaning -104 566 349  -104 566 349
Skulder till koncernforetag -23 498 617 -23498 617
Leverantérsskulder -14 635 -14 655
Summa -1 28079621 -128 079 621

Vardering till verkligt varde

De olika nivaerna av verkligt varde definieras enligt foljande:

Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder an noterade priser inkluderade i niva 1,
antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar)

Niva 3 - Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke

observerbara indata)

Kortfristiga fordringar och skulder
For kortfnstlga fordringar och skulder, sa som kundfordringar och leverantérsskulder, med en livsldngd
pa mindre an sex manader anses det redovisade vardet reflektera verkligt vérde.

Skulder tili kreditinstitut
| upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde for réntebarande skulder genom en diskontering av
'framtnda kassaﬂoden av kapltalbelopp och ranta diskonterade till aktuell marknadsranta. Rantebarande

Derivatinstrument
Verkligt varde for ranteswappar berdknas som nuvardet av beddémda framtida kassafléden baserat pa

observerbara avkastningskurvor.

Ranterisk
Fluktuationer | marknadsrantoma paverkar foretagets rantekostnader. Féretagets policy for ranterisker

ar utformad fér att minska inverkan fran ranteforandringar péa redovisat resultat. Foretaget anvander
ranteswappar i syfte att begransa ranterisker i laneportfoljen samt fér att kunna paverka laneportfoljens
bindningstid.

Den rantebédrande nettoskuldposntlonen som I6per med rorlig ranta, inbegriper kassa och
banktillgodohavanden uppgick till 132 307 590 kr (104 441 294 kr).

Kundkreditrisk
Kreditrisk ar risken att en motpart inte kan uppfyllia ett atagande under ett finansiellt instrument eller

kundavtal, och leder till en finansiell forlust. Kreditrisk kan hanteras med forskottsbetalningar och
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bankgarant[er Ledningen anser att det inte existerar nagon betydande koncentration av kreditrisk med
nagon enskild kund, motpart eller geografisk region for Bostads AB Majonnasen. Aldersanalyser av
hyresfordringar framgar av not 13.

%’?";

; Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhalla finansiering for verksamhet vid en given

o tidpunkt. | Bostads AB Majonnésens finansieringspolicy anges att koncernens externa laneportfolj ska
£ ha en |6ptidsstruktur som garanterar att bolaget inte exponeras for refinansieringsrisker.

Tabellen nedan visar avialade aterstaende kontraktsenhga [Optider (odiskonterade varden) pa de
finansiella skulderna. Skulderna inkluderas i den period nér aterbetalning tidigast kan kravas.

2022-12-31 Redovisal varde Ar1 Ar 2-5 Efter ar 5
Finansiella skulder ’
Réntebarande

skulder 144 402 028 1296 280 5185120 137920628
Leverantorsskulder 205785 205 785

Réantebarande skuld inkiuderar bade kortfristiga skulder och langfristiga skulder. Forvantat kassaflode
inkluderar ranta.

Riskhantering av eget kapital
Faretagets kapltalstruktur ska hallas pa en nwa som Sakerstalier mo;lsgheten att drlva verksamheten

sa ar Iamphgt variera den utdelnmgen som aktleagarna satta ned aktlekapltalet for betalmng tl”
aktiedgarna, emittera nya aktier och salja tillgangar for att minska skuldsattningsgraden. Foretaget
analyserar |8pande forhallande mellan skuldsattning och eget kapital och forhallandet melian
skuldséttning och eget kapital inklusive [an fran aktiedgarna utifran uppsatta mal. Utfallen i
nedanstaende tabell ligger inom de mal som satts upp.

Thr _ 2022-12-31 __ 2021-12-31

Summa eget kapital 34 278 512 315513
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Not 18 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stillda sdkerheter

18{19)

Fér egna skulder och avséttningar
Avseende Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar L

Summa stéllda sdkerheter stallda for egna skulder och avsattningaB3 504 200
Till forman for koncernbolag

Fastighetsinteckningar -

Summa stéllda sédkerheter till forman for koncernbolag; _ -

Summa stilida sdkerheter mi‘l-33 504 .2.535 '

Not 19 Vidsentliga hdandelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut.

133504200 118003

118 003 000

14 300 000

132 303 000
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Bostads AB Majonndsen, org.nr 559297-4918

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Ma}c}nnasen fr:sr ar 2022 01 01 - 2022 -12- 31

Enhgt vér uppfattnlng har arsredwlsmnqen upprattats | enhg

.enden rattwsande bl|d av Bostads AB Majenn.asens fmansuella

stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella

resultat och kassafltden {6r aret enligt. arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tilistyrker dérfor att bolagsstdmman faststéller resultat-

rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISAY och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi1 ar | obéroende i forhallande till ;B'.efsat'ad-s. AB
Majonnasen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionshevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och

andamdlsenliga som grund for vara uttalanden.

Si"yrelsens ansvar

Iarsredewsnlng som rnte !nnehalier naqr_a vasentllga'
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

misstag.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen fér

bedommngen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten

_paverka fermagan att fartsatta verksamheten och att arwanda

antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift

tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt

alternativ till att géra nagot av defta.
Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-

aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

mlsstag, och att [dmna en revisionsherittelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hag grad av sdkerhet,

men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt 1SA

och god revisionssed i Sverige alitid kommer att upptacka en
ua,s;entl'g felaktighet om en sadan finns. Felaktighefer kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vintas paverka de ekonomiska besfut som anvédndare fattar

med grund i arsredovisningen:.

som del av en revision enligf ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionelll skeptisk instalining under
hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedémer viriskerna for vésentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér gransknlngsat-
gdrder bland annat-utifran dessa risker och inhdmtar revi-
sionsbevis som ar tlllrackhga och dndamalsenliga for att
utgbra en grund fér vara uttalanden. Risken f6r att inte
'upptacka en vasentllg feiaktlghet tlll foljd av eegenthg

maskopl farfalsknmg, avsmtlfga utelamnanden felakttg
information eller sidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi-oss en forstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse f6r var revision for att utforma
-.gransknmgsatgarder som ar [dmpliga med hahsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten | deninterna kontroflen,

-amands DCh rlmllgheten i styrelsens uppskattnmqar i
redovisningen och tilthérande upplysningar.

e drarvienslutsats.om [@ampligheten i att styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns ndgon visentlig
--oséker’hetsfaktor som  avser sédana héndelser eller
.formaga att fortsatta uerksamheten Om Wi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen  fista  uppméarksamheten  pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vdsentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otilirdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vdra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberdtielsen. Dock kan
framtida handelser eller forhatlanden yora att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

o uyfvdrderarviden dvergripande presentationen, strukturen

och innehdllet i &rsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger enrattvisande 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
revisioner, daribiand de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

1@
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F?-appnr‘t om a-ndraa- krav enligt lagar och andra

U-tﬁwer var revision av &rsredovisningen har vi dven utfért en
revision av- styrelsens férvaltning av Bostads AB Majonndsen
for ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller fortust.

VI tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt
férslaget i ferva!tmngsheratteisen och beviljar styrelsens
ledamot ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi‘har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vadrt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare | avsriittet Revisorns

ansvar. Vi ar oberoende i forhallande ‘till Bostads AB

Majonndsen enligl god reviserssed i Sverige och har 1 dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat dr tillrackliga och

andamalsenliga som grund foér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som. har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller foriust. Vid férslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
konsolideringsbehov, [ikviditet och
stallning i 6vrigt.

Styrelsenansvarar fér bolagets organisation och forvaltningen

av balagets angelagenheter Detta mnefattar bland annat att

t:'ll'se a't't bolagets ergamsatlan ar utformad Sd att bf}kfﬁrmgen |
medelsfarvaitnmgen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i dvrigt kontrolleras. pa ett betryggande satt,

.........

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om
styrelseledamoten | nagat'vasenthgt avseende:

o foretagit nagon atgard efler gjort sig skylidig till nagon

forsummelse som kan foranleda ersattmngsskyldlghet mot

bolaget eller

av bolagets vmst eller’ forlust ech darmed vart uttalande om

detta, ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget

ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti

for ati en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kemmer att upptdcka atgarder slfer forsummelser som
kan foranleda ersattnmgsskyldlghet mat bolaget eller att ett'

forenligt med akt.t.eb@iagslagen

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige

anvander vi professionellt emdome och har en professionellt
skeptis}{ JnStallmng under hela rews:onen Gransknmgen av

eller farlust grundar 5ig framst pa revisionen av raken

skaperna. Vl ka tillkommande granskningsatgdrder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentllghet Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgadrder, omraden och férhalfanden som ar
vasentliga for verksamheten och déar avsteg och dvertradelser
skulle ha sdrskild betydelse f6r bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade bestut, heslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta fér vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens foérslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forfust har vi granskat om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm det datum som framfar i var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

DocuSigned by:

? mim kavrén,

A?FSBD?QE 333430
F redric Havrén
Auktoriserad revisor
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Completed

Elsa.Henrysson@se.ey.com

Security Level: Email, Account Authentication

(None) Using IP Address: 188.149.219.14

Electronic Record and Sighature Disclosure:
Accepted: 5/26/2023 1:15:37 PM
ID: 4df6c33e-798e-469e-897f-f8e014d82d01

erik.rydstrom@niam.com ol G
e M anager N 42E02A97BFAA4EE ..
Niam AB

Security Level: Email, Accotint Authentication
(None)

Erik Rydstrom [Dmumuneﬂ by:
4

Signature Adoption: Uploaded Signature Image
Using IP Address: 95.202.86.182

Authentication Details

{dentity Verification Details: - | |
Workflow |D: b38909fa-b2f3-40af-8046-e000737ba89%a
Workflow Name: DocuSign ID Verification
Workflow Description: The signerwill need to identify themselves with a valid government 1D.
Identification Method: Electronic 1D |

Type of Electronic ID; BanklD Sweden |

Transaction Unique 1D: 3db30417-9¢40-5290-bba8-a0c55de 98872
Country or Region of {D:'SE
Result: Passed
Performed: 5/26/2023 1:46:13 PM

Electronic Record and Signature Disclosure:!
Not Offered via DocuSign

RocuSigned hy:

| Prdiit pagrla

0CH985D474CB490..,

Fredrik Pappila
fredrik.pappila@niam.com
Business Controller

Niam AB

Security Level: Email, Account Authentication
(None)

Signature Adoption: Pre-selected Style
Using IP Address: 217.151.193.46

Authentication Details:

Envelope Qriginator:

Kerstin Widell

Stureplan 3, Box 7693
Stockholm, Stockholm 103 95
kerstin.widell@niam.com

[P Address: 217.161.193.46

| ocation: DocuSign

Timestamp

Sent: 5/26/2023 11:48:44 AM
Viewed: 5/26/2023 1:15:37 PM
Signed: 5/26/2023 1:30:51 PM

Sent: 5/26/2023 1:30;54 PM
Viewed: 5/26/2023 1:46:28 PM
Signed: 5/26/2023 1:46:47 PM

Sent: 5/26/2023 1:30:55 PM
Viewed: 5/26/2023 1:38:36 PM.
Signed: 5/26/2023 1:38:46 PM
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Signer Events Signature

Identity Verification Details:
Workfiow 1D: b38908fa-b2{3-40af-8046-e000737ba89a
Waorkflow Name: DocuSign ID Verification

Workflow Description: The signer-will need to identify themselves with a valid government |D.

Identlflcatmn Method: Electronic ID
| ype ef Elec:tronlc ID EankID Sweden

'Country or Reglcm of ID SE
Result: Passed
Performed: 5/26/2023 1:38:25 PM

Electronic Record and Signature Disclosure:
Accepted: 12/11/2020 10:34:36 AM
IL): D4¢16bb4-eec7-40ce-80f2-d91d48e0f139

Pernilla Haag Arvidsson [/I?;usmnewy:

pernilla.haag@niam.com
Senior Controller
Niam AB

| o o . o Signature Adoption: Drawn on: Device
Security Level: Email, Account Authentication .__lg; ,,a o pl r _n Qn. ejm
(None) Using IP Address:; 217.151.193.46

ICDZESCADIBAIAS...

Authentication Details
Identity Verification Details:
Workflow ID: b38809fa-b2f3-40af-8046-e000737ba89a
Workﬂow Name DOGUSIQH [D Venflcataon
ldentlficatlan Method Electranlc ID
Type of Electronic |D: BankID Sweden
Transaction Umque ID: 369cd3ed-c52d-593¢-9d0d-6b7da15%e8b2
Country or Region of ID: SE
Result: Passed | |
Performed:; 5/26/2023 1:32:02 PM

Electronic Record and Signature Disclosure:
Not Offered via DocuSign

Fredric Havrén .
fredric.havren@se.ey.com ﬁ’bﬁfﬂc &mr-ew
Security Level: Email, Account Authentication e BTSRRI
(None)

Signature Adoption: Pre-selected Style
Using IP Address; 84.255.240.75

Authentication Details
Identity Verification Details:

Waorkflow 1D: b38909fa-b2f3-40af-8046-e000737ba8%a
Workflow Name: DocuSign ID Verification

Workflow Descrlptlan The signer will need to identify themselves with a valid government {D.

Identification Method: Electrenic ID

Type of Electronic ID; BankiD Sweden

Transaction Unique [D: 950afb4b-865b-5b89-9a66-7335d03901e1
Country or Region of ID: SE

Result: Passed

Performed: 5/26/2023 10:14:27 PM

Electronic Record and Signature Disclosure:
Accepted: 3/16/2023 410:54 PM
ID; 193abfc4-2099-490¢c-b4b1-fe7b5277084e

In Person Signer Events Signature

Editor Delivery Events | Status

Agent Delivery Events Status

Intermediary Delivery Events Status

Sent: 5/26/2023 1:30:56 PM
Viewed: 5/26/2023 1:32:19 PM
Signied: 5/26/2023 1:33:03 PM

Sent: 5/26/2023 1:46:51 PM
Viewed: 5/26/2023 10:14:42 PM
Signed: 5/26/2023 10:15:06 PM

Tim esztamp;
Timestamp

~ Timestamp



Certified Delivery Events Status
Carbon Copy Events | Status

Witness Events Signatu re

Notary Events Signature

Envelope Summary Events Status

Envelope Sent Hashed/Encrypted

Certifisd Delivered Security Checked
Signing Complete Security Checked.
Completed Security Checked

Payment Events Status

Electronic Record and Signature Disclosure

Timestamp

Timestamp

Timestamps

512612023 11:48:44 AM
51262023 10:14:42 PM
512612023 10:15:06 PM
5/26/2023 10:15:06 PM

Timestamps



