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och revisionsberattelsen éverensstammer med originalet, dels att resultat- och balansrdkningen

faststallts pa arsstamma denz?f/‘ﬂjﬂw Stdmman beslot tillika godkdnna styrelsens forslag
till resultatdisposition.
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ARSREDOVISNING FOR FASTIGHETSBOLAGET ALVRINGEN AB

Styrelsen for Fastighetsbolaget Alvringen AB avger hirmed arsredovisning for rikenskapséret

2022-01-01 - 2022-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

Bolaget ingar i en koncern vars affarside ar att skapa langsiktig tillvaxt och vardetkning genom att

forvalta, forvarva och forddla fastigheter i Sverige.

Bolaget dger och forvaltar fastigheten Alvringen 6 i Jonkdpings kommun.

Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Inga vasentliga handelser har skett under rakenskapsaret.

Flerarsoversikt

Hyresintakter, tkr 14 282
Driftsoverskott, tkr 7 989
Forvaltningsresultat, tkr 3 897
Periodens resultat, tkr 1976
Eget kapital, tkr 7 824
Balansomslutning, tkr 149 016

Soliditet, %
Nyckeltalsdefinitioner: Se Not 27

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Under det kommande aret forvantas verksamheten att bedrivas med oforandrad inriktning.

2022

2021
12 710
7225
4 089
876
5843
91 538
6%

2020
13 060
8 337
5805
954

4 972
85 443
6%

2019
12 825
5 948
2 836
1 065
4 016
83 577
5%

Fastigheten kommer fortsatta att forvaltas och utvecklas med malsattningen att ge en bra avkastning.



Sid 2 (19)

Fastighetsbolaget Alvringen AB
556819-2966

\»ﬂf Information om risker, osdkerhetsfaktorer och maojligheter

<

& M2 Asset Management AB (publ) koncernen, i vilken bolaget ingar, ar utsatt for olika mojligheter och
o] risker. | all fastighetsforvaltning finns risk for avflyttningar. Vid omflyttningar av hyresgaster kan det

&2 uppsta kostnader for bade anpassning for ny hyresgast och vakansperioder. Fastighetsverksamheten
Gl finansieras av upplanig fran banker och kreditinstitut. Som en foljd av detta ar koncernen exponerat

for finans- och ranterisker, Vardeforandringar pa koncernens fastigheter utgor en stor risk men ocksa
en stor mojlighet. Vardeférandringar paverkas av faktorer som t ex hur val koncernen lyckas foradla
och utveckla fastigheterna samt av avtals- och kundstruktur. Omvarldsforandringar paverkar ocksa.
Riskerna i koncernens fastighetsverksamhet begransas av ett antal faktorer.

1) Koncernen gor kreditbeddmningar vid all nyuthyrning. Vissa hyresavtal kompletteras med borgen,
deposition eller bankgaranti. Samtliga hyror betalas i forskott. Trots detta finns risken att hyresgaster
inte fullgdr sina forpliktelser.

2) Finansieringsrisken hanteras genom malsattningar rorande kapitalbindning och kreditvolymer

gentemot motpart. Koncernen har en spridning av upplaning mellan flera kreditgivare vilket minskar
finansieringsrisken.

3} Koncernen har god kompetens inom fastighetsférvaltning och fastighetsutveckling. Genom den
lokala och kundnéra organisationen skapas langsiktiga relationer med hyresgasterna och darigenom
minskas risken for nya vakanser.

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstammans férfogande star foljande vinstmedel, i kronor:

balanserad vinst 5 798 398
arets vinst 1975 220
7773 618

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel disponeras sa att
i ny rakning balanseras 7773618

7773618

Foretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med noter.
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RESULTATRAKNING Not 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31
Nettoomsatthing 4, 5 14 282 12 710
Fastighetskostnader 6 -6 293 -5 485
Driftoverskott 7 989 7225
Avskrivningar 14 -1 268 -1 168
Bruttoresultat 6721 6 057
Centrala administrations- och marknadsforingskostnader 7, 8 -1023 -1217
Rorelseresultat 5698 4 840
Resultat fran finansiella poster
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter S 23 183
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -1 824 -934
Summa finansiella poster -1 801 -751
Resultat efter finansiella poster 3 897 4 089
Bokslutsdispositioner 11 -1 402 -2 985
Resultat fore skatt 2 495 1104
Skatt pa arets resultat 12, 13 -519 -228
ARETS RESULTAT 1976 876
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT Not 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31
Arets resultat 1976 876
Ovrigt totalresultat # 5
ARETS TOTALRESULTAT 1976 876
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BALANSRAKNING Not 2022-12-31 2021-12-31
Belopp i tkr
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 14 101 211 71113
Pagaende nyanldggningar 15 19 586 536
Summa materiella anlaggningstillgangar 120 797 71 649
Summa anlaggningstillgangar 120 797 71649
Omsattningstiligangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 16 62 -
Fordringar hos koncernforetag 16 519 12 519
Ovriga fordringar 5792 97
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 314 23
Summa kortfristiga fordringar 22 687 12 649
Kassa och bank | 5 532 7 240
Summa omsattningstillgangar 28 219 19 889

SUMMA TILLGANGAR 149 016 91 538
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BALANSRAKNING Not 2022-12-31 2021-12-31
Belopp i tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 50
Summa bundet eget kapital 50 50
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 5798 4 922
Arets resultat 1976 876
Summa fritt eget kapital 7774 5798
Summa eget kapital 7 824 5848
Obeskattade reserver 17 1136 393
Avsattningar
Avsattningar for uppskjuten skatt 18, 19 1248 1188
Summa avsattningar 1248 1188
Langfristiga skulder 20
Skulder till koncernféretag 67 500 67 500
Ovriga [angfristiga skulder 122 122
Summa langfristiga skulder 67 622 67 622
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 6 364 974
Skulder till koncernforetag 59 766 11 295
Aktuella skatteskulder 212 -
Ovriga skulder 9 492
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 4 835 3726
Summa kortfristiga skulder 71 186 16 487
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 149 016 91 538
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i tkr
Balanserat Totalt eget
Aktiekapital Reservfond resultat kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 50 - 4922 4 972
Arets resultat 876 876
Ovrigt totalresultat - 0
Utgaende eget kapital 2021-12-31 50 0 5798 5 848
Ingaende eget kapital 2022-01-01 50 - 5 798 5 848
Arets resultat 1976 1976
Ovrigt totalresultat - 0
Utgaende eget kapital 2022-12-31 50 0 7774 7 824

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 500 st och kvotvardet ar

100 kr per aktie.

Reservfond

Reservfonden utgor en del av bundet eget kapital och far endast anvandas for téckning av forlust, 6kning av

aktiekapitélet genom fond-/nyemission eller aterbetalning till aktiedgarna.

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med tilldgg for

avsattning till reservfond, utdelningar samt ovriga tillskott fran aktiedgaren.
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KASSAFLODESANALYS Not  2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31
Den lapande verksamheten

Rorelseresultat 5698 4 840

Justering for ej kassaflédespGverkande poster

Avskrivningar av anlaggningstillgangar 1268 1 168

Koncernintern intaktsranta - -183

Koncernintern kostnadsréanta - 932

Rorelseresultat exklusive av- och nedskrivningar 6 966 6757

Erhallen rdnta 23 183

Erlagd rénta -2 -934

Betald inkomstskatt -247 -
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 6 740 6 006
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning av rorelsefordringar -10 038 -3 993

Okning av rorelseskulder 54 861 952
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 51563 2 965
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar -270 -1 192

Investeringar i pagaende projekt -50 146 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -50 416 -1 192
Finansieringsverksamheten 21

Lamnade koncernbidrag -2 855 -

Upptagna skulder hos kreditinstitut - 122
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 855 122
Arets kassaflode -1 708 1895
Likvida medel vid arets borjan 7 240 5345
Likvida medel vid arets slut 22 5532 7 240
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EZ; Not 1 Allman information

0y . . .
o Fastighetsbolaget Alvringen AB, org nr 556819-2966, med sate i JonkOping ar ett heldgt dotterbolag till
]

Locellus 1 Jonkdping AB, org nr 556559-3356, med séte i Jonkdping, Sverige.

Moderbolag i den stdrsta och minsta koncernen som Fastighetsbolaget Alvringen AB ar dotterbolag till och dar
koncernredovisning upprattas ar M2 Asset Management AB (publ), org nr 556559-3349, med sdte i Stockholm.,

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper

Arsredovisningen dr upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer.

Nya redovisningsprinciper och kommande forandringar

Nya och d@ndrade standarder samt tolkningsuttalanden bedodms for ndrvarande inte paverka bolagets resultat
eller finansiella stéllning i vasentlig omfattning.

Foljande varderings- och omrakningsprinciper &r tillampade i arsredovisningen:

Varderingsgrunder tillampade vid upprattande av bolagets finansiella rapporter

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta &r svenska kronor, SEK, och utgor rapporteringsvaluta for bolaget. Om inget annat
anges redovisas alla siffror | tusentals SEK. Bolaget genomfdr for ndrvarande inte nagra transaktioner i utlandsk
valuta. Varken valutakursdifferenser och/eller omrékningsdifferenser redovisas i Rapport over totalresultat.



Sid 9 (19)

Fastighetsbolaget Alvringen AB
556819-2966

Intakter

Bolagets intakter bestar av hyresintdkter fran uthyrningsverksamhet av kommersiella fastigheter.
Hyresintdkterna redovisas i den period som hyresgdsten nyttjar lokalen. IFRS 15, och ddrmed RFR2, kraver att en
uppdelning mellan lokalhyra och service gors. | de fastigheter som bolaget dger kan hyresgésten inte paverka
valet av leverantor, frekvens eller ha annan paverkan pa utférandet. Bolaget har beddmt att den service som
tillhandahalls till hyresgadsterna ar en integrerad del av hyran och all ersattning redovisas darmed som hyra.

Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella [easingavtal. Hyresintakter inklusive tillagg fran
forvaltningsfastigheterna aviseras kvartals- eller manadsvis i forskott och redovisas linjdart som en intékt i

resultatrakningen over kontraktperiodens langd. Lamnade hyresrabatter periodiseras linjart over
hyreskontraktets |6ptid.

Intakt av fastighetstorsdljningar redovisas normalt pa tilltrddesdagen om inte risker och férmaner 6vergatt
tillkdparen vid ett tidigare tillfalle. Kontroilen over tillgdngen kan ha évergatt vid ett tidigare tillfalle an
tilltradestidpunkten och om sa har skett intdktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
bedomning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betrdffande risker och

formaner samt engagemang i den l6pande forvaltningen. Darutdver beaktas omstandigheter som kan paverka
affarens utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller képarens kontroll.

Personal

Bolaget har varken under innevarande rakenskapsar eller foregaende rékenskapsar haft nagra anstéllda och har
ej heller utbetalt nagra 16ner eller andra ersattningar, varfor personalkostnader saknas.

Skatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdorande skatteeffekt redovisas i eget

kapital. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas elier erhéllas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i tempordara skillnader mellan
redovisade och skattemadssiga varden pa tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserade pa hur de
temporara skillnaderna férvantas bli utjamnade och med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade eller aviserade per balansdagen. Temporara skillnader beaktas ej i skilinader hanforliga till andelar i
dotter- och intressefdretag som inte férvantas bli beskattade inom en 6verskadiig framtid.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast
i den man det ar sannolikt att dessa kommer att medfora ldgre skatteutbetalningar i framtiden.

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.



Sid 10 (19)

Fastighetsbolaget Alvringen AB
556819-2966

Koncernbidrag och aktieagartiliskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket innebar att koncernbidrag som erhalis eller [amnas
redovisas som bokslutsdispositioner. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras
i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras. Erhallna aktiedgartillskott redovisas som en
Okning av fritt eget kapital.

Materiella anlaggningstiligangar

Materiella anldggningstiligangar redovisas som en tillgang i balansrakningen nar det pa basis av tillganglig
information &r sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar forknippad med innehavet tillfaller bolaget
och att anskaffningsvérdet for tillgangen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter ldggs till anskaffningsvardet till den del tillgangens prestanda forbattras i férhallande till
den niva som géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som en
kostnad i den period de uppkommer. Reparationer kostnadsférs l6pande.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintékter, vardestegring eller en

kombination av dessa bada syften. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanlaggningar samt
fastighetsinventarier.

Forvaltningsfastigheterna redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrivnhing samt med tillagg for eventuell uppskrivning. Redovisningsprinciper for nedskrivningar
framgar nedan. Avskrivning sker linjart over tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Mark skrivs inte av.

Upplysningar lamnas i not om forvaltningsfastigheternas verkliga varde baseras pa berdkningar i enlighet med
redovisningsstandarden |IAS 40 Forvaltningsfastigheter.

Verkliga varden baseras pa marknadsvarden och representerar de bedomda belopp som skulle erhallas i
transaktioner vid varderingstidpunkten mellan kunniga parter som @r oberoende av varandra och som har ett
intresse av att transaktioner genomfors efter sedvanlig marknadsforing, dar bada parter forutsatts ha agerat
insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Beskrivning av tillampade varderingsprocess och varderingsteknik samt betydande indata i vardebeddmningarna
framgar av Not 14.
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Avskrivningsprinciper for materiella anlaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med berédknat restvirde.
Avskrivning sker linjart over tiligangens beréknade nyttjandeperiod.

Byggnader 100 ar
Hyresgastanpassningar Kontraktsperioden
Byggnadsinventarier 3-5 ar

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av
dessa. Fastigheter som anvands i den egna verksamheten klassificeras som rorelsefastigheter. Fastigheter som

kopts in uteslutande for att sdljas inom en snar framtid eller for att forddlas fére forsaljningen klassificeras som
fastigheter som innehas for forsaljning.

Nedskrivningar

Redovisade varden for bolagets tillgangar provas vid varje balansdag for att bedéma om det finns indikation pa
nedskriviningsbehov. Om sadan indikation finns, beraknas tillgangens atervinningsvarde som det hogsta av
nyttjandevardet och nettoforsaljningsvardet. Nedskrivnhing gbérs om atervinningsvardet understiger det
redovisade vardet. En nedskrivning aterférs endast om tillgangens redovisade varde efter aterforing inte
overstiger det redovisade varde som tillgangen skulle haft om nedskrivning inte skett.

Leasade tillgangar

Bolaget anvander sig av undantaget i RFR2 avseende tillampningen av IFRS 16, Leasingavtal, vitket innebar att
leasingavgifter fran leasingavtal redovisas som en kostnad linjart 6ver leasingperioden. Rorliga avgifter
kostnadsfors |0pande for den period till vilka de hanfors. Férmaner erhallna i samband med tecknandet av ett
avtal redovisas linjart som en minskning av den totala leasingkostnaden i resultatet.

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas inflyta efter avdrag for osdkra fordringar som beddémts
individuellt. Hyresfordringars forvantade Ioptid ar kort, varfor vardet redovisats till nominellt belopp utan
diskontering. Reservering av osakra hyresfordringar redovisas i rorelsens intakter.

Fordringar

Fordringar ar redovisade till anskaffningsviarden minskat med eventuell nedskrivning.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tilledangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande
institut.
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Avsattningar

En avsdttning redovisas i balansriakningen nar bolaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse som en
foljd av en intréffad hdndelse och det &r troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att krévas for att
reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan gdras. Dar effekten av nar i tiden betalning
sker ar véasentlig, berdknas avsattningar genom diskontering av det férvantade framtida kassaflodet till en
rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbeddmningar av pengars tidsvarde och, om det dr
tillampligt, de risker som &r forknippade med skulden. Avsattningar omprovas vid varje bokslutstillfalle.

Skulder

Skulder &r redovisade till nominellt belopp varmed utbetalning berdknas ske.

Leverantorsskulder

Leverantdrsskulder klassificeras i kategorin andra finansiella skulder. Leverantorsskulder har kort férvantad
|0ptid och virderas utan diskontering till nominellt belopp.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmaéssiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller bolaget pa annat sétt forlorar kontrollen éver dem. Finansiella skulder tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalen fullgdrs eller pa annat satt bortfalier.

Finansiella instrument som redovisas | balansrakningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel, aktier och
andelar, kundfordringar och 6vriga fordringar samt bland skulderna leverantérsskulder och 6vriga skulder.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Finansiella tillgangar redovisas minskat for

eventuell forlustreserv. Bedomningen for eventuella forlustreserver gors individuellt for vasentliga finansiella
fordringar.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrdakningen endast

nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

Kassaflodesanalys

Indirekt metod tillampas vid upprattande av kassaflodesanalys. Det redovisade kassatlodet omfattar endast
transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.
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Not 3 Kritiska bedomningar och uppskattningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 krdver att styrelsen och foretagsledningen gor
beddmningar och uppskattningar samt goér antaganden som paverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningarna och antagandena
ar baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under radande férhallanden synes vara
rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvidnds sedan for att beddma redovisade varden pa

tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kallor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och beddomningar.

Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden ge en betydande paverkan
pa koncernens resultat och finansiella stallning och ha en paverkan pa bolagets nedskrivningsprévning.
Varderingen kraver bedomning av och antaganden om det framtida kassaflodet samt faststéllelse av
diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den osdkerhet som finns i gjorda antaganden och
bedémningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett osdkerhetsintervall om +/-5-10 procent. Information
om detta samt de antaganden och beddémningar som har gjorts framgar av Not 14 Forvaltningsfastigheter.

Not 4 Nettoomsattning per verksamhetsgren

Nettoomsdttning per verksamhetsgren 2022 2021
Lokaler | 14 267 12 647
Garage, p-platser och ovrigt 15 63
Summa 14 282 12 710

Not 5 Avtalade framtida hyresintakter

Hyresavtalen i bolaget ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser

uthyrning av lokaler. Framtida minimileaseavgifter som hanfor sig till icke-uppsagningsbara operationella
leasingavtal forfaller till betalning enligt nedan.

2022-12-31 2021-12-31

Avtalade hyresintdkter inom ett ar 1630 692

Avtalade hyresintakter mellan ett och fem ar 10 673 6 186

Avtalade hyresintakter senare an fem ar 3 040 .

Summa 15 343 6 878
Not 6 Fastighetskostnader

2022 2021

Drift- och underhallskostnader -5413 -4 536

Fastighetsskatt -880 -949

Summa -6 293 -5 485
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Not 7 Centrala administrations- och marknadsforingskostnader

Sid 14 (19)

2022 2021
Konsult- och revisionsarvoden -241 -363
Centraladministration -755 -
Forvaltningsadministration -27 -854
Summa -1 023 -1 217
Centrala administrations- och marknadsforingskostnader avser framst kostnader for funktioner fér ledning,
marknadsforing, ekonomi, finansiering, personal, juridik och informationsteknologi.
Not 8 Arvode och kostnadsersattning till revisor
2022 2021
Ernst & Young AB
revisionsuppdrag 22 -
Grant Thornton Sweden AB
revisionsuppdrag = 17
Summa 22 17

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for arsredovisningen och bokforingen samt revision och annan

granskning utférd i enlighet med dverenskommelse eller avtal. Detta inkluderar ovriga arbetsuppgifter som det
ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitréde som foranleds av iakttagelser vid

sadan granskning eller genomforandet av sadana ovriga arbetsuppgifter.

Not 9 Ranteintakter och liknande resultatposter

2022 2021
Rénteintékter, koncernforetag - 183
Ranteintdkter, 6vriga 23 -
Summa 23 183
Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter
2022 2021
Rantekostnader, koncernforetag -1 822 -932
Rdntekostnader, dvriga -2 -2
Summa -1 824 -934
Not 11 Bokslutsdispositioner
2022 2021
Forandring av periodiseringsfond -743 -130
Lamnade koncernbidrag -659 -2 855
Summa -1 402 -2 985
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Not 12 Skatt pa arets resultat

Sid 15 (19)

2022 2021
Aktuell skatt
- skatt pa arets resultat -459 -81
Uppskjuten skatt
- avseende temporar skillnad mellan redovisat och
skattemassigt varde pa byggnader -60 -147
Summa -519 ~228
Not 13 Avstamning av effektiv skatt
2022 2021
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 2 495 1104
Skatt enligt gédllande skattesats 20,6% -514 20,6% 227
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader och gj
bokférda intakter 0,2% -5 0,1% g
Redovisad effektiv skatt 20,8% -519 20,7% -228
Not 14 Forvaltningsfastigheter
2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 81971 81314
Overfért fran pagaende nyanléggningar 31 096 "
Nyanskaffningar 270 657
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 113 337 81971
Ingdende avskrivningar enligt plan -10 858 -9 690
Arets avskrivningar enligt plan -1 268 -1 168
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -12 126 -10 858
Utgaende redovisat varde 101 211 71 113

Verkligt varde for fastigheterna uppgar till 240 759 tkr (211 200). Varderingen har genomforts internt inom
M2 Gruppen och vid vardebeddmningen tillampas normalt en avkastningsbaserad metod som bygger pa
analyser av framtida kassafléden i form av driftnetton, investeringar och avyttringar. Driftnettona baseras
inledningsvis pa faktiska avtal och marknadsanpassas sedan successivt. Den avkastningsbaserade metoden
kombineras med en ortsprismetod genom avstamningar mot genomforda transaktioner av likartade objekt.
Forandringarna under perioden i de icke observerbara indata som tilldmpas vid varderingarna analyseras vid
varje bokslutstillfalle av foretagsledningen mot internt tillgénglig information, genomférda eller planerade

transaktioner samt information fran externa varderare.

Det forekommer inga begransningar i ratten att sdlja nagon av forvaltningsfastigheterna eller att disponera

hyresintdkterna och ersattning vid avyttring.
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Not 15 Pagaende nyanlaggningar

Sid 16 {19)

2022-12-31 2021-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 536 -
Aktiveringar -31 096 -
Investeringar 50 146 536
Utgaende redovisat varde 19 586 536
Not 16 Kundfordringar
2022-12-31 2021-12-31
Kundfordringar brutto 83 .
Avsattning for osdkra kundfordringar -21 -
Utgaende redovisat virde 62 0
Avsattning for osdkra kundfordringar
Avséttning vid arets borjan - -
Arets reservering 21 !
Avsattning vid arets slut -21 0
Aldersfordelade kundfordringar
Ej forfallna kundfordringar 8 -
Forfallna < 30 dagar 38 -
Forfallna 31 - 90 dagar 11 -
Summa ej nedskrivna kundfordringar 57 0
Forfallna och nedskrivna kundfordringar 5 0
summa kundfordringar 62 0
Bolaget har redovisat forluster pa -22 tkr (-} f6r nedskrivning av kundfordringar.
Not 17 Obeskattade reserver
2022-12-31 2021-12-31
Periodiseringsfond beskattningsar 2019 263 263
Periodiseringsfond beskattningsar 2020 - .
Periodiseringsfond beskattningsar 2021 130 130
Perjodiseringsfond beskattningsar 2022 743 ~
Summa 1136 393
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Not 18 Uppskjuten skatt
Uppskjuten Uppskjuten
2022-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Fastigheter - 1248 1248
Netto uppskjuten skatteskuld 0 1248 1248
Uppskjuten Uppskjuten
2021-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Fastigheter . 1188 1188
Netto uppskjuten skatteskuld 0 1188 1188
Not 19 Forandring av uppskjuten skatt i temporara skillnader och underskottsavdrag
Belopp vid Redovisat over Belopp vid
2022 arets ingang resultatrdkningen arets utgang
Fastigheter -1 188 -60 -1 248
Summa -1 188 -60 -1 248
Belopp vid Redovisat over Belopp vid
2021 arets ingang resultatrakningen arets utgang
Fastigheter -1 041 -147 -1 188
Summa -1 041 -147 -1 188
Not 20 Langfristiga skulder
2022-12-31 2021-12-31
Skulder som forfaller till b'etalning mellan ett och fem ar efter
balansdagen 67 622 67 622
Skulder som férfaller till betalning senare dn fem ar efter balansdagen - -
Summa 67 622 67 622
Not 21 Finansiella skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
2022-12-31 2021-12-31
Langfristiga skulder
Ingaende redovisat virde 67 622 67 500
Kassaflodespaverkande forandringar - 122
Utgaende redovisat varde langfristiga skulder 67 622 67 622
Utgaende redovisat varde 67 622 67 622
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Not 22 Likvida medel

Sid 18 {19)

2022-12-31 2021-12-31
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:

Kassa och bank 5532 7 240
Summa 5 532 7 240
Not 23 Stallda sakerheter

2022-12-31 2021-12-31
Stéllda sékerheter stdllda for egna skulder och avsdttningar:

Fastighetsinteckning 65 000 65 000

Sm:rf:ma .stallda sakerheter stallda for egna skulder och 65 000 65 000

avsattningar:

Summa stallda sdakerheter 65 000 65 000

Not 24 Finansiella instrument

For bolagets finansiella instrument foreligger det inte nagra vasentliga skillnader mellan redovisade varden och
verkliga varden varfor ingen sarskild upplysning om verkligt vérde lamnas. Rantenivaer pa balansdagen, inklusive
marginaler, for lanen motsvarar villkoren i lanekontrakten. Kundfordringar och leverantérsskulder har samtliga

korta ldptider.

Not 25 Transaktioner med narstaende

Av total forsaljning och inkdp matt i kronor avser 0 % (0} av forsédljningen och 15 % (17) av inképen andra foretag

inom hela den koncern som bolaget tillhor.

Not 26 Vasentliga hindelser efter rakenskapsarets slut

Inga vasentliga handelser har intréffat efter rakenskapsarets slut.
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Not 27 Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet (%)
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Rutger A Inhult
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Revisionsherattelse

Till bolagsstdmman i Fastighetsbolaget Alvringen AB, org.nr 556819-2966

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfoért en revision av arsredovisningen for

Fastighetsbolaget Alvringen AB for 8r 2022-01-01 - 2022-12-
31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avse-
enden réattvisande bild av Fastighetsbolaget Alvringen ABs
finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafléden for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r férenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststdller resuliat-
rakningen och balansrdakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige, Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till Fastighetsbolaget
Alvringen AB enligt god revisorssed i Sverige och har i &vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2021 har utférts av en
annan revisor som [dmnat en revisionsberattelse daterad 23
juni 2022 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, ndr sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsdtta verksamheten och att anvénda
antagandet om forisatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tildmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansver

Vara mal &r 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
misstag, och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sdkerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vidsentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara

A member firm of Ernst & Young Global Limited

vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
véntas paverka de ekonomiska beslut som anvédndare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-
sionsbevis som &r tillrdckliga och d&ndamalsenliga for att
utgdéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdacka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentlig-
heter &r hogre &n for en védsentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

¢ skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f6r var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r {dmpliga med hdnsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrolien.

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdérande upplysningar.

e drarvienslutsats om [@mpligheteni att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vésentlig osidkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fdsta  uppmérksamheten  pa
upplysningarna { arsredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillréckliga, modifiera uttalandet om &arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida hdndelser eller forhallanden gora att ett bolag
infe ldngre kan fortsdtia verksamheten.

o utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukiuren
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hé@ndelserna pa ett sdtt 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

Uitalanden

UtGver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
l:_evision av styrelsens férvaltning av Fastighetsbolaget
Alvringen AB for ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av

forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamot ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttslanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi d@r oberoende i forhallande till Fastighetsbolaget
Alvringen AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Del &r styreisen som har ansvaret {0r forslaget fill disposi-
tioner betrdffande bolagets vinst eller foriust. Vid forslag {ill
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen &r férsvarlig med h&dnsyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stdller pa storfeken av

bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stalining i ovrigt.

Styreisen ansvarar for bolagets organisation och forvaitningen
av bolagets angelédgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedoma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaitningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Ravisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sédkerhet kunna beddma om
styrelseledamoten i nagot vésentligt avseende:

e foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, elter

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

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dédrmed vart uttalande om
detta, dr att med rimiig grad av sdkerhet bedéma om forslaget
ar forenhigt med aktiebolagsiagen.

A member firm of Ernst & Young Globat Limited

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alitid kommer att upptédcka atgérder eller férsummelser som
kan féranleda 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 i Sverige
anvander vi professioneilt omddme och har en professionelit
skeptisk instédlining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
elfer forlust grundar sig frémst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgdrder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna
atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den 27 Juni 202

Ernst & Young AB

TN

Mikael konen
Auktoriserad revisor
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