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Undertecknad styrelseledamot intygar att resultatrakningen och balansrakningen i arsredovisningen
har faststéllts pd &rsstdmman den _{7/ Y-2024 . Arsstimman beslutade att godkinna styrelsens

forslag till resultatdisposition.
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ARSREDOVISNING FOR STADSRUM FASTIGHETER KC 1 AB

Styrelsen och verkstéllande direktdren fér Stadsrum Fastigheter KC 1 AB upprattar hdarmed arsredovisning for
rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmént om verksamheten

Bolagets verksamhet bestar av att forvalta aktier och andelar.

Visentliga handelser under rakenskapsaret

Den svenska fastighetsmarknaden har under aret prdglats av hog inflation, snabbt stigande rantor,
hdgre projektkostnader och en inbromsande konjuktur. Detta har paverkat koncernen negativt i form av
stigande réntor och hégre kostnader. Samtidigt har hyresmarknaden och efterfragan pa koncernens
lokaler varit god under dret. Det forandrade marknadslaget skapar bade méjligheter och utmaningar for
koncernen och utsikterna for 2024 ar saledes tudelade.

Bolaget har under dret betalat en tillaggsképeskilling om 7 000 tkr avseende andelar i
Kommanditbolaget Maren enligt 6verlatelseavtal daterat den 8 maj 2018, Av tidigare avsattning dterstar
per rikenskapsarets utgdang 1 500 tkr.

| dvrigt har inga visentliga hindelser skett under rakenskapsaret.

Flerarsoversikt (tkr)
. 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 15116 14 381 14 855 15 272
Resultat efter finansiella poster -15 131 5229 171 929 19 425
Balansomsiutning 2 866 894 2 856 151 2733043 2 408 665

Forvintningar avseende den framtida utvecklingen

Under det kommande aret férvintas verksamheten att bedrivas med oférandrad inriktning.

Information om risker och osdkerhetsfaktorer

Dotterbolagens verksambhet, resultat och stalining paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig i
vissa fall, sarskilt géllande fastighetsvirderingar, pa bedémningar. Riskerna som paverkar resultat och
kassafl6de ar framst hanforliga till kreditrisk samt férandringen i hyresniva, uthyrningsgrad, allman
kostnadsutveckling, rantenivaer och likviditeten pa fastighetsmarknaden. Koncernens riskhantering ar
centraliserad till Stadsrum Fastigheter AB och en beskrivning av riskhanteringen finns i det bolagets
arsredovisning.



Stadsrum Fastigheter KC 1 AB
559079-9036

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstéammans forfogande star f6ljande vinstmedel, | kronor:

balanserad vinst 1 357 487 416
arets vinst 3472 477
_ 1360959 893

Styrelsen och verkstédllande direktéren foreslar att till forfogande staende vinstmedel disponeras sa att
till aktiedgarna utdelas 100 00C 000
i ny rakning balanseras 1 260 959 893
1 360 959 893

Styrelsens yttrande enligt 18 kap 4 § Aktiebolagslagen

Den féreslagna utdelningen reducerar bolagets soliditet till 46 procent vilket dar betryggande mot
bakgrund av att verksamheten sedan utgangen av rakenskapsaret bedrivits med [6nsamhet. Styrelsen
beddmer att bolagets likviditet kan upprétthallas pa en betryggande niva. Med beaktande av relationen
mellan bolagets tillgangar, skulder och eget kapital samt med hansyn till resultatprognoser och
investeringsbehov per denna dag anser vi saledes att den foreslagna utdelningen ar férsvarlig med
hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker stdller pa storieken av det egna
kapitalet. Den féreslagna utdelningen &r aven forsvarlig med hansyn till bolagets konsolideringsbehoy,
likviditet och stéllning i 6vrigt. Utdelningen paverkar inte bolagets férmaga att fullgéra sina kort och

langfristiga forpliktelser eller genomféra nédvindiga investeringar. Styrelsens uppfattning ar vidare att
bolagets ekonomiska stillning med beaktande av den féreslagna utdelningen dr betryggande for
fordringsagarna. Styrelsen kan inte heller finna andra omsténdigheter som féranleder att utdelning inte

bor ske enligt styrelsens férslag.

Foretagets resultat och stéllning i Ovrigt framgar av efterféljande resuitat- och balansrékning samt
kassaflodesanalys med noter.
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RESULTATRAKNING Not 2023-01-01 2022-01-01
Belopp i tkr 2023-12-31 2022-12-31
Rorelsens intikter
Nettoomsattning 15 116 14 381
Summa rorelsens intidkter - 15 116 - 14 38_1
Rorelsens kostnader
Administrationskostnader 4 -15 179 -14 437
Summa rdrelsens kostnader -15 179 -14 437
Rorelseresultat -63 -56
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 5 -13 510 6 595
Vardeférandring derivat 18 - 116
Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter 6 67 691 34 822
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -69 249 ~36 248
Summa finansiella poster 15 068 5 285
Resultat efter finansiella poster o 15 15? 5 22;
Bokslutsdispositioner g8 23 990 62 468
Resultat fore skatt 8 859 67 697
Skatt pa arets resultat 9, 10 5386 -13 636
ARETS RESULTAT B 3473 54 061
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT Not 2023-01-01 2022-01-01
Belopp | tkr 2023-12-31 2022-12-31
Arets resultat 3 473 54 061
Ovrigt totalresultat - o - -
ARETS TOTALRESULTAT 3473 54061
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'BALANSRAKNING

Not 2023-12-31 2022-12-31
Belopp { tkr
TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 11, 12 1289 879 1314 675
Fordringar hos koncernforetag 13 1406 000 1 406 000
Summa finansiella anldggningstillgangar 2 695 879 2 720 675
Summa anlaggningstillgangar 2 695 879 2720675
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 163 378 135 003
Aktuella skattefordringar 11 470
Ovriga fordringar 4 3
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 7622 0
Summa kortfristiga fordringar 171 015 135 476
Summa omsattningstillgangar 171 015 135 476
SUMMA TILLGANGAR 2 866 894 2 856 151
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BALANSRAKNING

Belopp i tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Avsattningar

Avsittningar for uppskjuten skatt
Ovriga avsittningar

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Derivat

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skulder till koncernféretag

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2023-12-31

20
50

1357 487
3473

1 360 960

1361 010

15,16 71 899
17,18 1 500

73 499

139 .

1405 603

7 000

3 869

20 15913

1432385

2 866 894
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2022-12-31

50

o0

1303 426
54 061

1357 487

1357 537

1404 033

8 182

1412 215

2 856 151
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i tkr
Balanserat Totalt
Aktiekapital Reservfond resultat eget kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 50 - 1275426 1275 476
Erhallet aktiedgartillskott 40 000 40 000
Utdelning -12 000 -12 000
Arets resultat 54 061 54 061
Ovrigt totalresultat 0 0
Utgaende eget kapital 2022-12-31 50 0 1 357 487 1 357 537
Ingaende eget kapital 2023-01-01 50 - 1 357 487 1357 537
Arets resultat 3473 3473
Ovrigt totalresultat 0 0
Utgaende eget kapital 2023-12-31 50 0 1360 960 1361010

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 1 000 st och kvotvardet ar

50 kr per aktie.

Reservfond

Reservfonden utgdr en del av bundet eget kapital och far endast anvandas for tackning av férlust, 6kning av

aktiekapitalet genom fond-/nyemission eller aterbetalning till aktiedgarna.

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och férluster som genererats i bolaget med tillagg f6r

avsattning till reservfond, utdelningar samt ovriga tillskott fran aktieagaren.
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KASSAFLODESANALYS Not  2023-01-01 2022-01-01
Belopp 1 tkr 2023-12-31 2022-12-31
Den lpande verksamheten
Rorelseresuitat -63 -56
Rorelseresultat exklusive av- och nedskrivningar -63 -56
Erhédllen utdelning - 12 000
Erhallen rinta 59 938 30 656
Erlagd rdnta -59 948 -42 404
Betald inkomstskatt 459 140
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rérelsekapital 386 336
Kassafldde fran fordndringar i rorelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -3872 70914
Okning av rorelseskuider 3 869 3 943
Kassafléde frin den lopande verksamheten 383 75 193
Investeringsverksamheten
Limnade aktiedgartiliskott - -4
Inséttning handels/kommanditbolag - -39 996
Utlaning till koncernféretag - -30 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 -70 000
Finansieringsverksamheten 21
Utbetald utdelning - -12 000
Erhallna aktiedgartiliskott - 40 000
Upptagna skulder hos kreditinstitut - 30 000
Kassafléde fran finansleringsverksamheten 0 58 000
Arets kassafléde 383 63 193
Likvida medel vid arets borjan 63 279 86
Likvida medel vid arets slut 22 63 662 63 279
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NOTER

Not 1 Allman information

Stadsrum Fastigheter KC 1 AB, org nr 559079-9036, med sate i Stockholm &r ett heldgt dotterbolag till Stadsrum
Fastigheter AB, org nr 559028-9624, med sate i Stockholm, Sverige.

Moderbolag i den storsta och minsta koncernen som Stadsrum Fastigheter KC 1 AB &r dotterbolag till och dér
koncernredovisning uppréattas dr Stadsrum Fastigheter AB, org nr 559028-9624, med sate i Stockholm.

| enlighet med undantaget i Arsredovisningslagen 7 kap. 2 § omfattar inte drsredovisningen ndgon
koncernredovisning.

Not 2 Visentliga redovisningsprinciper

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

Nya redovisningsprinciper och kommande forandringar

Nya och @ndrade IFRS med framtida tilldmpning forvidntas inte fa nagon vésentlig effekt pa foretagets finansiella
rapporter.

Foljande varderings- och omrakningsprinciper ar tillimpade i arsredovisningen:

Virderingsgrunder tillimpade vid upprittande av bolagets finansiella rapporter

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

Redavisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta &r svenska kronor, SEK, och utgor rapporteringsvaluta for bolaget. Om inget annat
anges redovisas alla siffror i tusentals SEK. Balaget genomfor for narvarande inte nagra transaktioner i utlandsk
valuta. Varken valutakursdifferenser och/eller omrékningsdifferenser redovisas i Rapport 6ver totalresultat.

Intdkter

For fastighetshandel galler, savil for fastighets- som bolagsavyttring, att avyttringen redovisas och resultatavraknas
nar det bedoms som sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodordknas, vilket oftast ar vid till-

respektive frantradesdagen.

Utdelning pa aktier redovisas nar aktiedgarens ratt att erhalla betalning beddéms som sdker, Anteciperad utdelning
fran dotterbolag redovisas per balansdagen.
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Personal

Bolaget har varken under innevarande rékenskapsar eller foregaende rakenskapsar haft nagra anstéllda och har ej
heller utbetalt nagra loner eller andra erséttningar, varfér personalkostnader saknas.

Skatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot kommandit/handelsbolag varvid tillhdrande skatteeffekt redovisas i
kommandit/handelsbolag. Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor aven
justering av aktuell skatt hdnforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporara skilinader mellan
redovisade och skatteméssiga virden pa tillgdngar och skulder. Beloppen beriknas baserade pa hur de temporiira
skillnaderna forvintas bli utigmnade och med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller
aviserade per balansdagen. Temporéra skillnader beaktas ej i skillnader hanforliga till andelar i dotter- och
intresseforetag som inte forvintas bli beskattade inom en éverskadlig framtid.

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

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket innebdr att koncernbidrag som erhalls eller lamnas
redovisas som bokslutsdispositioner. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras |
aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras. Erhalina aktiedgartillskott redovisas som en
okning av fritt eget kapital.

Nedskrivningar

Redovisade varden fér bolagets tillgangar prévas vid varje balansdag for att bedoma om det finns indikation pa
nedskrivningsbehov. Om sadan indikation finns, berdknas tillgangens atervinningsvirde som det hogsta av
nyttjandevérdet och nettoforsaljiningsvardet. Nedskrivning gors om atervinningsvirdet understiger det redovisade
vardet. En nedskrivning dterférs endast om tiligdngens redovisade virde efter aterféring inte overstiger det
redovisade virde som tillgangen skulle haft om nedskrivning inte skett.

Andelar i koncernforetag

Andelar i koncernféretag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden. Forvarvsrelaterade kostnader for dotterbolag
ingar som en del i anskaffningsvardet for andelar i koncernféretag. Det redovisade virdet for andelar i
koncernforetag provas avseende eventuellt nedskrivningsbehov da sadan indikation foreligger.
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Fordringar

Fordringar ar redovisade till anskaffningsvdrden minskat med eventuell nedskrivning.

Likvida medel

Bolaget har inga tillgdngliga banktillgodohavanden da bolaget finansieras genom cashpool via koncernkopplat
konto.

Avsattningar

En avséttning redovisas i balansrikningen néar bolaget har en befintlig legal eller informell férpliktelse som en foljd
av en intrdffad hindelse och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att kravas for att reglera
forpliktelsen samt en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Dar effekten av nar i tiden betalning sker &r
visentlig, berdknas avsidttningar genom diskontering av det forvantade framtida kassaflodet till en réntesats fore
skatt som aterspeglar aktuella marknadsheddmningar av pengars tidsvirde och, om det dr tillampligt, de risker som
ar forknippade med skulden. Avsédttningar omprovas vid varje bokstutstillfalle.

Skulder

Skulder dr redovisade till nominellt belopp varmed utbetalning beraknas ske.

Leverantorsskulder

Leverantdrsskulder klassificeras i kategorin andra finansiella skulder. Leverantorsskulder har kort férvantad 16ptid
och varderas utan diskontering till nominellt belopp.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrdakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller bolaget pa annat satt forlorar kontrollen éver dem. Finansiella skulder tas bort fran balansrékningen

nar forpliktelsen i avtalen fullgdrs eller pa annat satt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrdakningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel, aktier och
andelar, kundfordringar och 6vriga fordringar samt bland skulderna leverantorsskulder och 6vriga skulder.

Finansiella instrument exklusive derivat redovisas till upplupet anskaffningsvérde. Finansiella tillgangar redovisas
minskat fér eventuell férlustreserv. Beddémningen for eventuella férlustreserver gors individuellt for vdsentliga
finansiella fordringar.

Derivatinstrument med negativt verkligt varde redovisas till detta varde. Forandringen i verkligt varde redovisas i
arets resultat.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar
det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skuiden.
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Kassaflodesanalys

Indirekt metod tilldmpas vid upprittande av kassaflddesanalys. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfér in- eller utbetalningar.

Not 3 Kritiska bedomningar och uppskattningar

Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 krdver att styrelsen och foretagsledningen gor
bedémningar och uppskattningar samt gér 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 anvands sedan for att bedéma redovisade varden pa
tillgdngar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kéllor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och beddémningar.

Inom omradet virdering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stéllning och ha en paverkan pa bolagets nedskrivhingsprévning. Varderingen
krdver beddmning av och antaganden om det framtida kassaflodet samt faststillelse av diskonteringsfaktor
(avkastningskrav). For att avspegla den osdkerhet som finns i gjorda antaganden och bedomningar anges vanligtvis
vid fastighetsvédrdering ett osdkerhetsintervall om +/-5-10 procent.

Not 4 Administrationskostnader

_ e o _ _ 2023 2022
Centraladministration -15 173 -14 434
Forvaltningsadministration . 6 -3

Summa -15 179 -14 437
Not 5 Resultat fran andelar | koncernféretag
o - 2023 2022
Utdelning pa andelar i koncernforetag - 12 000
Nedskrivning av andelar i koncernforetag -7 960 0
Resultat fran andelar i kommanditbolag N -5 550 -5 405
Summa -13 510 6 595
Not 6 Rinteintdkter och liknande resultatposter
_ - . L -~ 2023 == 0002022
Ranteintakter, koncernfaretag 39 815 34 822
Ranteintakter, 6vriga | 27876 | -
Summa 67 691 34 822
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Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
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2023 2022
Rantekostnader, koncernféretag - -
Rantekostnader, Gvriga -67 679 -34 952
Kapitalkostnader -1 570 -1 294
Ovriga finansiella kostnader - -2
Summa -69 249 -36 248
Not 8 Bokslutsdispositioner
2023 2022
Férandring av periodiseringsfond - 726
Erhallna koncernbidrag 23 990 61 742
Summa 23 990 62 468
Not 9 Skatt pa arets resultat
2023 2022
Uppskjuten skatt
- avseende temporér skilinad mellan redovisat och skattemassigt varde
pa byggnader i HB/KB -5 386 -13 612
- avseende derivatinstrument - -24
Summa -5 386 -13 636
Not 10 Avstamning av effektiv skatt
2023 2022
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 8 859 67 697
Skatt enligt gallande skattesats 20,6% -1 825 20,6% -13 946
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader och e;
bokforda intdkter 22,2% -1 963 0,1% -55
Skatteeffekt av e skattepliktiga intdkter och g;
bokforda kostnader 0,0% 2 -3,7% 2472
Skatteeffekt temporéra skillnader pa fastigheter 60,8% -5 386 20,1% -13 612
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,0% - -1,1% 727
Effekt resultatandel i kommanditbolag -42,7% 3 786 -15,9% 10 778
Redovisad effektiv skatt 60,8% -5 386 20,1% -13 636




Stadsrum Fastigheter KC 1 AB
559079-9036

Not 11 Andelar i koncernforetag

o o 2023-12-31

Ingdende anskaffningsvérde 1314675
Forvarv justerad tilldaggskopeskilling -11 286
Resultatandel i kommanditbolag -5 550
Insdttning handels/kommanditbolag -
Ovillkorade aktiedgartillskott :
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1297 839
Ingaende nedskrivningar 0
Arets nedskrivningar __-7960
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -7 960
Utgaende redovisat virde 1289 879

Not 12 Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i koncernforetag
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2022-12-31

1280 080
-5 405

39 996

4

APHE-

1314 675

0
0

0
1314 675

Andel i

Redovisat
vﬁ_!'d__g__

285 561
122 597

197
240 719

236 554
404251
1289 879

Site

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

_ 20221231

Namn procent *
Stadsrum fastigheter Igor AB 100,0%
Stadsrum Fastigheter Mittpunkten AB 100,0%
Stadsrum Fastigheter Karistad
Komplementar AB 100,0%
Gallerian Karlstad Centrum KB 99,99%
Stadsrum Fastigheter Norrkdping AB 100,00%
Komanditbolaget Maren 99,99%

* Avser bade kapital- och dgarandel.

Org.

Namn . B - - nummer
Stadsrum fastigheter igor AB 559028-9632
Stadsrum Fastigheter Mittpunkten AB 559028-9608
Stadsrum Fastigheter KarlstadKomplementar AB 559079-8996
Gallerian Karlstad Centrum KB 8969705-1879
Stadsrum Fastigheter Norrképing AB 556802-5711
Komanditbolaget Maren 916633-6827

Not 13 Fordringar hos koncernforetag

- _ ] 20231231

Redovisat vérde vid arets borjan 1 406 000
Tillkommande poster _ "
Utgaende redovisat varde 1 406 000

1376 000
30 000

1 406 000



Stadsrum Fastigheter KC 1 AB
559079-9036

Not 14 Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Sid 14 (17)

2023-12-31 2022-12-31
Upplupna rdnteintdkter 7 622 0
Summa 7622 0
Not 15 Uppskjuten skatt
Uppskjuten Uppskjuten
2023-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Fastigheter i HB/KB - 71 999 71999
Netto uppskjuten skatteskuld 0 71 999 71999
Uppskjuten Uppskjuten
2022-12-31 skattefordran skatteskuid Netto
Fastigheter | HB/KB - 66 613 66 613
Netto uppskjuten skatteskuld 0 66 613 66 613
Not 16 Forandring av uppskjuten skatt i temporira skillnader och underskottsavdrag
Belopp vid Redovisat dver Belopp vid
2023 arets ingang resultatrakningen arets utgang
Fastigheter i HB/KB -66 613 -5 386 -71 999
Summa -66 613 -5 386 -71 999
Belopp vid Redovisat dver Belopp vid
2022 arets ingang resultatrdkningen arets utgang
Fastigheter i HB/KB -53 001 -13 612 -66 613
Summa -52 977 -13 636 -66 613
Not 17 Ovriga avséttningar
2023-12-31 2022-12-31
Avsattning reglering av framtida képeskilling 1500 19 786
Summa 1500 19 786
Not 18 Fordandring av dvriga avsattningar 2023-12-31 2022-12-31
Belopp vid arets ingang 19 786 19 786
Arets upplésning -18 286 -
Utgaende balans 1500 19 786




Stadsrum Fastigheter KC1 AB

Sid 15 (17)

559079-9036
Not 19 Derivat

Belopp vid Redovisat over Belopp vid

2023 B arets ingang resultatrakningen arets utgang
Rénteswappar - l - -
Summa 0 0 0
Belopp vid Redovisat over Belopp vid

2022 o o arets ingang ____resultatrikningen _arets utgang
__Rdnteswappar N - . -116 o 118 L -
Summa -116 116 &

Not 20 Upplupna kostnader och foruthetalda intékter

- o - 2023-12-31 2022-12-31
_ Upplupna réntekostnader - o o 15 913 o 8182
Summa 15913 8182
Not 21 Finansiella skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
B 2023-12-31 2022-12-31
Langfristiga skulder
Ingdaende redovisat virde : -
Kassaflodespaverkande fordndringar - 30 000
Fordndringar hdnférliga till ej
kassafiédespaverkande poster:
Periodisering av aktiverade lanekostnader - 1846
Ovriga ej kassaflddespaverkande féréndringar B - -31 846
Utgdende redovisat virde langfristiga skulder 0 0
Kortfristiga lan
Ingaende redovisat varde 1 404 033 1375879
Férdndringar hdnforliga till ej
kassaflédespaverkande poster:
Periodisering av aktiverade lanekostnader 1570 -
Ovriga ej kassaflodespdverkande férdandringar - - 28 154
Utgdende redovisat virde kortfristiga lan 1 405 603 1404 033
Utgdende redovisat varde 1 405 603 1404 033



Stadsrum Fastigheter KC 1 AB
559079-9036

Sid 16 (17)

Not 22 Likvida medel
2023-12-31 - 2022-12-31
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:

Koncernkonto hos moderforetag 63 662 63 279
Summa 63 662 63 279
Not 23 Stallda sdkerheter

2023-12-31 2022-12-31
Stallda sakerheter stallda for egna skulder och avséttningar:

Belanade fordringar 1406 000 1 406 000

Pantsatta aktier/andelar i dotterbolag 1 289 879 1314 675

Sum.ma .staﬂda sdkerheter stillda for egna skulder och 7 695 879 2 720 675

avsdttningar:

Summa stéllda sikerheter 2 695 879 2 720 675

Not 24 Finansiella instrument

For bolagets finansiella instrument foreligger det inte nagra vasentliga skillnader mellan redovisade varden och
verkliga varden varfér ingen sdrskild upplysning om verkligt virde ldmnas. Réntenivaer pa balansdagen, inklusive
marginaler, for lanen motsvarar villkoren i lanekontrakten, Kundfordringar och leverantérsskulder har samtliga

korta loptider,

Not 25 Transaktioner med nérstaende

Av total forsédljning och inkép matt i kronor avser 100 % {100) av forsdljningen och 100 % (100) av ink&pen andra

foretag inom hela den koncern som holaget tilihor.

Transaktioner med nérstaende avser koncerninterna tjanster vilket utgdrs av alla de tjanster avseende exempelvis
ledning och support, strategisk och finansiell planering, marknadsforing, bokféring, redovisning, juridisk och
finansiell radgivning, upphandling, IT-stdd, tekniska tjanster och fakuteringstjénster samt andra former av tjénster

som bolaget dr i behov av for att kunna bedriva sin verksamhet.
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Stadsrum Fastigheter KC1 AB
559079-9036

Not 26 Visentliga hindelser efter rakenskapsarets slut

Inga visentliga hindelser har skett efter rdkenskapsarets slut.

Christer Alteskog

Ve!kstﬁllande Direktor
Var revisionsberattelse har lamnats den 25’/ J - 202 ‘/

Ernst & You 3 AB

L

Carfiilla Norell
Auktoriserad revisor
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3uilding a better
worliing world

Revisionsberattelse
Till bolagsstdmman i Stadsrum Fastigheter KC 1 AB, aorg.nr §59079-9036

Rapport om arsredovisningen
Lttalanden

Vi har utftrt en revision av arsredovisningen for Stadsrum Fastigheter KC
1 AB for rékenskapsaret 2023-01-01 — 2023-12-31.

Enligt var uppfaltning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réattvisande
bild av Stadsrum Fastigheter KC 1 ABs finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafltde for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och
balansrékningen.

Grand fér uitalancen

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 cberoende i forhallande {ill
Stadsrum Fastigheter KC 1 AB enligt god revisorssed | Sverige och har i
tvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser alt de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrolsons ovn varhst2iande dirvkiorans aises

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér att
arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar
dven fdr den Interna kontroll som de bedtmer ar nédvandig for att uppréatta
en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felakligheter, vare
slg dessa beror pa cegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av-arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande
direkitren for bedmningen av bolagels férméga att fortsétta
verksamheten. De upplyser, nédr sa &r tilldmpligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsdtta verksamheten och att anvénda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphtra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot

av detta,
LZovinGrits aaryd

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, och att [Amna en revisionsberéitelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av
sikerhet, men &r ingen garanti fér att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka 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
anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdtme och
har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Dessutom;

o dentifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och uffér granskningsatgérder bland annat utifran dessa riske
och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga och dndamalsenliga fér
att utgbra en grund f6r vara uttalanden. Risken fér att inte upptacka en
vasentlig felaklighet {itl {oljd av oegentligheter a&r higre &n fér en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande | maskopi, férfalskning, avsiktliga utelémnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en fOrstaelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgérder som
ar [ampliga med hénsyn till omstandigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvarderar vi [dmpligheten i de redovisningsprinciper som anvands och
rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om [&mpligheten i att styrelsen och verkstéllande
direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar acksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns nagon védsentlig osdkerhetsfaktor som
avser sadana handelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfakior, maste vi i
revisionsberattelsen fésta uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadans
upplysningar &r ctilirdckliga, maodifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inh&mtas fram fill
datumet f0r revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser eller
férhallanden géra att elt bolag inte léngre kan fortsétta verksamheten.

o utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehalle
| arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och héndelsemna pa et sétt
som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér 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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Building a better
working workd

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

{lttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en revision av
styrelsens och verkstéllande direkttrens férvaltning av Stadsrum
Fastigheter KC 1 AB for rékenskapsaret 2023-01-01 — 2023-12-31 samt
av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tilistyrker att bolagsst4mman disponerar vinsten enligt férslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamiter och verkstéliande
direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Girtaerc] FGr nitatanclon

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs nfrmare | avsnittet Revisoms ansvar. Vi &r oberoende i
férhallande till Stadsrum Fastigheter KC 1 AB enligt god revisorssed i
Sverige och har | dwrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéimtat &r tilirackliga och
andamalsenliga som grund f&r vara uttalanden.

Syralsens ook verkstallande direfkibrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fir forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning Innefattar detta bland
annat en beddmning av om utdelningen & forsvarlip med h&nsyn 1ill de
krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av bolagets egna kapital, konsolideringshehov, likviditet och
stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och fdrvaltningen av bolagets
angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortidpande beddma
bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation dr
utformad sa att bokfdringen, medelstdrvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i Swrigt kontrolleras pa ett betryggande satt, Verkstallande
direktdren ska skdta den [Spande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de atgérder som &r nédvandiga for
aftt bolagets bokftring ska fullgras i Gverensstdmmelse med lag och for att
medelsforvaliningen ska skotas pa ett betryggande s,

FRevisorns ansyad

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart uttalande
om. ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionshevis for att med en rimlig grad
av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktéren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyidig till nagon férsummelse som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

+ pangot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande om detia, 4r att med rimlig
grad av s#&kerhet beddma om frslaget &r férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti {&r att en
revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskytdighet mot bolaget, eller alt ett férslag till dispositioner av
bolagets vinst eller foriust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

e
=fp

Soim en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander vi
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instélining under
hela revisionen. Granskningen av fdrvaltningen och féirslaget till
dispositioner av bolagels vinst eller férlust grundar sig frémst pa revisioner
av rakenskaperna. Vilka tjillkommande granskningsatgirder som utférs
baseras p& var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vésentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgérder, omréden och férhallanden som &r visentliga fér verksamheten
och dar avsteg och tvertrédelser skulle ha sérskild betydelse f&r bolagets
situation. Vi gar igenom och prbvar fattade beslut, beslutsunderiag,
vidtagna atgdrder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag féir vart uftalande om styrelsens
forsiag till dispositioner befréffande bolagets vinst eller foriust har vi
granskat styrelsens motiverade ytirande samt ett urval av underlagen for
detta for att kunna bedoma om firslaget &r forenligt med akliebolagslagen.

Stockholm den 25 mars 2024
Ernst & Young AB

apftta Norell
Auktoriserad revisor
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Stadsrum Fastigheter AB
559028-9624

ARSREDOVISNING OCH KONCERNREDOVISNING FOR
STADSRUM FASTIGHETER AB

Styrelsen och verkstéllande direktor for Stadsrum Fastigheter AB (“Stadsrum”) org.nr. 559028-9624, far harmed
avge arsredovisning och koncernredovisning fér verksamhetsaret 2023. Bolaget har sitt sdte och huvudkontor

beldget i Stockholm pa Kungsgatan 17. Denna arsredovisning kommer foreslas att faststallas pa arsstimman.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Information om verksamheten

Stadsrum #r ett svenskt onoterat fastighetsbolag som #gs av Keva, Alecta Tjinstepension Omsesidigt och
HEA Property Holding. Stadsrum &ger, forvaltar och utvecklar fastigheter i Sverige pa attraktiva
tillvixtsplatser, frimst i stadskdrnor och stadsdelscentrum, fran Ostersund i norr till Lund i séder. Stadsrum
drivs genom ett langsiktigt dgarperspektiv. Virdetillvixt skapas genom att kontinuerligt utveckla och féradla

platser i ndra samverkan med kommuner, hyresgédster och det lokala naringslivet.

Vart fastighetsbestand bestar av 37 fastigheter och har ett brett och blandat utbud. Naturliga métesplatser
som innehaller det mesta fér ménniskors dagliga behov. Handel, bostdder, arbetsplatser, kultur, service,

hotell, vdrd med mera.

Véasentliga hdndelser under ridkenskapsaret

Den svenska fastighetsmarknaden har under aret 2023 préglats av rekordhdg inflation, snabbt stigande
rantor, hogre projektkostnader och en konjunkturinbromsning. Detta har paverkat koncernen i form av
stigande rintekostnader och Gkade investeringskostnader. Samtidigt har hyresmarknaden och efterfragan
pa koncernens lokaler varit god. Det forandrade marknadslaget skapar bade mdjligheter och utmaningar fér

koncernen och utsikterna fér 2024 ir saledes tudelade.

Omsiittning, resultat och stillning (koncernen)

2023 2022 2021 2020

Resultatrdkning i tkr

Nettoomsattning 823 714 725192 649 025 501 312
Forvaltningsresultat 288 627 255 799 260 596 211 436
Balansrdkning i tkr

Eget kapital 5949 145 6 196 537 5328432 4663 628
Balansomslutning 12 843 965 12 871 961 11282412 10294 346
Rantetackningsgrad, ggr * 2,36 3,39 4,23 4,47
Beldaningsgrad, % ** 42% 41% 42% 45%

* Férvaltningsresultat med aterldggning av rantenetto i férhallande till rantenetto.
** Réntebdrande skulder efter avdrag for likvida medel, i procent av totala tillgangar.

Transaction 09222115557513637016 Signed CA, SK, CR, C5, LB, MA, CN
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Sid 2 (38)

Stadsrum Fastigheter AB
559028-9624

Koncernens resultat
Nettoomsattning

Under aret uppgick den totala nettoomséattningen till 823 714 tkr {725 192). Férandringen forklaras till stora
delar av en fortsatt stark ny uthyrning, framgangsrika omforhandlingar, indexering pa hyresavtalen samt
erhallna statliga stod om 13 617 tkr. | det jamforbara bestandet 6kade hyresintidkterna med 11,2 % (7,3)
mot foregdende ar. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgar per balansdagen till 93,2 % (91,7).

Kostnader

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader uppgick till 248 847 tkr (266 490). Férdndringen i det jamférbara bestandet av
forvaltningsfastigheter uppgick till -7,8 % (2,1). Minskningen i fastighetskostnader beror framst pa
prisutvecklingen pa el och virme men &ven reducering av kostnader for fastighetskatt efter nya
taxeringsvirden pa flertalet av fastigheterna under 2023. Merparten av dessa kostnader vidarefaktureras
till hyresgéster varfor resultateffekten ar begransad.

Central administration

Central administration bestar av kostnader for bolagsledningen och centrala stodfunktioner som exempelvis
ekonomisk administration och IT. Under aret uppgick dessa kostnader till 60 626 tkr (84 019). Minskningen
ar hanforlig till en temporiér kostnadsdkning foregaende ar.

Finansnetto

Finansnettot uppgar till -212 299 tkr (-107 162). Okningen &r en féljd av hégre lanevolym samt hogre
genomsnittlig rinta pa skuldportfoljen. Den genomsnittliga rantan under aret uppgick till 4,42% (2,1).

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet for fastighetsforvaltningen uppgick till 288 627 tkr (255 799) justerat for de tillfalligt
tkade kostnaderna fér central administration sa hade forvaltningsresultatet féregaende ar uppgatt till 283
504 tkr sdledes en okning med 1,8 % (8,8). For jamforbart bestand uppgar férandringen tili 11,5 % (6,6).
Okningen forklaras fraimst av dkade intdkter till félid av nyuthyrning, fardigstallda hyresgastanpassningar
samt indexering pa hyra.

Virdeforandringar

Fastigheter

Under 2023 har det varit fa avslut pa fastighetstransaktioner och de stigande rdntorna och
kreditmarginalerna har paverkat avkastningskraven negativt, sdrskilt det sista kvartalet. De hdogre
avkastningskraven har till viss del motverkats av forbattrade kassafloden, framst kopplat till nyuthyrningar
och hégt indexsutfall. For Stadsrum uppgar den orealiserade vardeférandringen till -473 851 tkr (386 113)
motsvarande -3,9 % (3,6).

Finansiella instrument

Stadsrum har rantederivat for att rantesdkra underliggande lan som léper med rorliga rantor. Per
balansdagen uppgick nominellt belopp for rdntederivat till 4 126 mkr (5 130) med férfall mellan 2024 och
2028. Den orealiserade virdeférandringen pa derivaten uppgick till -102 545 tkr {91 333), ékningen drivs av
en utveckling av hogre prognostiserade marknadsrantor.

Transaction 09222115557513637016
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Stadsrum Fastigheter AB
559028-9624

Skatt

Aktuell skatt uppgick under aret till 632 tkr (-153) och uppskjuten skatt till 37 491 tkr (-164 987). Den
uppskiutnas skatten forklaras framst av orealiserade virdeférandringar pa fastigheter och derivat.

Finansiering

Stadsrum foljer en av styrelsen upprattad och godkédnd finanspolicy, varvid den finansiella varsamheten ska
bedrivas utefter. Detta inkluderar att sikerstilla likviditetsbehov pa lang och kort sikt samt efterstrava ett
lAngt och stabilt réntenetto. Stadsrum foéljer upp och 6vervakar framtida finansieringsbehov baserat pa
intidningsférmaga, investeringsvolym och skuldportféljens forfallostruktur. Vidare bevakas utrymmen for
covenanter i kreditavtal och rinteexponeringen dir dven kidnslighetsanalyser utfors for att forsta hur
fordndringar paverkar fastighetssportféljen.

Viisentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Virdeforindringar pa fastigheter

Viardeférandringarna paverkas av ett stort antal faktorer som exempelvis bestandets geografiska och
produktmissiga sammansittning, mixen av hyresgéster och hur val Stadsrum lyckas forvalta och foradla
fastigheterna. Denna férvaltning och fordadling aterspeglas i hyresnivaer, uthyrningsgrad och
fastighetskostnader. Omvirldsférandringar i till exempel konjunkturlage, ranteldge, lokal utbuds och
efterfrdgebalans, hyrestillvixt, lanefinansiering samt avkastningskrav paverkar ocksa. Avkastningskravet
styrs i hog grad av den riskfria réntan och fastigheternas unika risk.

For att hantera denna virderingsrisken har Stadsrum en lokal och kundndra organisation, dar avsikten dr att
skapa l&ngsiktiga relationer med hyresgédsterna och déarigenom minskas risken fér nya vakanser.
Kundstrukturen ar vél diversifierad med en spridning mellan privata bolag, publika bolag och féretag inom
offentlig sektor.

Projektverksamhet

Utvecklings - och nybyggnationsprojekt ar forknippade med risker i samtliga faser och riskerna varierar
beroende pa projektens komplexitet i fraga om projektgenomférande, leverantorsrisker och risken for att
uthyrning av lokaler inte sker enligt plan. Riskhanteringen sker genom att Stadsrum Fastigheter arbetat upp
en hog kompetens genom ett stort antal genomforda projekt som kombineras med en dedikerad
projektstyrning och systematisk uppfoljning. Darutéver finns tydliga processer for kvalitetssakring av
genomforda projekt.

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig likviditet for att moéta kommande
betalningsataganden. | samband med kvartalsrapportering uppréttas interna likviditetsprognoser fér
kommande tolv manader, dir samtliga kassaflédespdverkande poster analyseras i aggregerad form. Syftet
med likviditetsprognosen ar att verifiera behovet av kapital.

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhallas eller endast erhallas till kraftigt
okade riantekostnader. Fér att hantera den risken finns i finanspolicyn regler betrdffande spridningen av
kapitalbindning for kreditstocken samt storleken pa outnyttjade laneramar och placeringar.

PN
s

Transaction 09222115557513637016 Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN
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Stadsrum Fastigheter AB
555(28-9624

Ranterisk

Ranterisk dr per definition risken for negativ paverkan i resultat- och balansrakningen utifran ett férandrat
rantelidge i marknaden. For att begrdansa stora svidngningar i rintekostnader sdkrar Stadsrum sina lan med
rantederivat. Nar upphandling av réantederivat sker ska hdnsyn tas till koncernens affarsplan samt
kommande kassafloden. De finansiella kostnaderna dr en av de stérsta kostnadsposterna och paverkar
saledes forvaltningsresultatet vasentligt. Stadsrums finansiella kostnader paverkas till stor del av forandring
i marknadsrdantan och den marginal som kreditgivare kraver i ersdttning for att lana ut pengar. Den korta
marknadsréntan styrs framst av centralbanker medan de langa marknadsrantorna framst paverkas av andra
faktorer, sasom forvintningar om framtida tillvéxt och inflation. For att sdkerstdlla ett langt och stabilt
rantenetto arbetar Stadsrum efter den internt framtagna finanspolicyn.

Vid bokslutsdagen ar 74,46 % (94,14) av Stadsrums skuldvolym om 5 541 mkr (5 449} sdkrade med
rintederivat. Skulle rantan saledes fordndras med en procent skulle de finansiella kostnaderna &ka eller
minska med 14 mkr (3). Saledes, pa grund av den hoéga andelen rantederivat, skulle koncernens finansiella
kostnader inte paverkas vasentligt.

Kreditrisker

Kreditrisken &r risken fér att Stadsrums motparter inte fullgdr sina forpliktelser och att eventuella
sikerheter inte kan tdcka Stadsrums fordringar. Stadsrums kunder betalar normalt hyran i forskott,
vanligtvis med en till tre manader. Stadsrum utfér dven en kreditkontroll pa samtliga nya kunder samt
l6pande bevakar och utvdrderar kundernas kreditvardighet under hyresavtalens {angd. Vidare s& kraver
Stadsrum att nya hyresavtal ska ha sdkerheter i form av depositioner och bankgarantier. Genom detta
forfarande sa minimerar Stadsrum sin risk for kreditforluster kopplat till kund- och hyresfordringar.

Lanevillkor och risktagande

Koncernens finansiella risktagande och stdllning kan utldsas av bland annat nyckeltalen soliditet,
rantetdckningsgrad och belaningsgrad. | kreditavtalen med banker och kreditinstitut finns det ofta fastlagda
ataganden, s k covenants, for de tva sistndmnda nyckeltalen. Utfirdade atagande kopplat till [Aneavtalen
mot banker innebdr primart att beldningsgraden inte far 6verstiga 70 % samt att ranteteckningsgraden inte
far understiga 2,0 ganger pa koncernniva. Koncernens egna mal i enlighet med den faststallda finanspolicyn
stammer val med ataganden mot bankerna. For 2023 uppfyller koncernen samtliga mal och krav.

Skatterisk

Ibland rader en otydlighet kring tolkningen av regelverket inom skatteomradet For att minimera risker
kopplat till detta anlitar Stadsrum skatteexperter nar det bedoms l[ampligt.

Transaction 09222115557513637016

Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN
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Hallbarhet

Fér Stadsrum Fastigheter avser héllbarhet att skapa bestdende védrden fér koncernens intressenter.
Stadsrum Fastigheter arbetar aktivt med hallsbarhetsarbete genom att:

e Reducera klimatavtryck avseende koldioxidutsldpp {(samt 6verga till fornyelsebara energi-kdllor dar det ar
mojligt), oka resurseffektiviteten, forbattra kvaliteten pa sina investeringar och styra dessa mot en mer
hallbar riktning

» BREEAM certifiera 75 % av uthyrbar area med minst nivan “very good”

e Utveckla langsiktiga relationer med interna och externa intressenter

« Skapa en hallbar leverantérskedja for att sdkerhetsstdlla att hansyn tas till milj6, socialt ansvar och
affarsetik

e Stindigt bedriva verksamheten pa ett ansvarsfulit och transparant satt for att garantera en god affirsetik
och regelefterlevnad.

Framtida utveckling och utsikter for 2024

Den svenska fastighetsmarknaden har under 2023 paverkats av hog inflation, snabbt stigande
marknadsrintor, héga energikostnader och en inbromsande konjunktur. Stadsrum har dock gatt starkt
under samma period med god resultatutveckling, fraimst genom lyckade projekt och nyuthyrnignar. Det
osidkra liget pA marknaden paverkar Stadsrum med hogre kapitalkostnader och bolaget utvdrderar
kontinuerligt sina finansiella dtaganden for att agera om marknadsrdantorna skulle bli vasentligt mer
negativa. Stadsrum féljer de upprattade affarsplanerna och avser att framat bedriva verksamheten i
oforandrad riktning men med en stérre tillforsikt for att hantera riskerna i radande lage, dock samtidigt,
utnyttja potentiella mdjligheter som kan uppsta.

Hiéndelser efter balansdagen
| februari 2024 fick Stadsrum ett tillskott av dgarna om 100 mkr for att fortsatt kunna investera i
fastigheterna och skapa ett langsiktigt varde for dgarna.

Utéver ovan har inga hdndelser av vasentlig karaktar skett efter rakenskapsarets slut.

Forslag till vinstdisposition

Moderbolaget
Till &rsstimmans férfogande star féljande vinstmedel {i kronor)
Balanserat resultat 4 316 406 013
Arets resultat -16 968 717
4 299 437 296

Styrelsen foreslar att
i ny rakning balanseras 4 299 437 296

4 299 437 296

Transaction 09222115557513637016 Signed CA, SK, CR, C5, LB, MA, CN
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KONCERNENS
RESULTATRAKNING Not 2023-01-01 2022-01-01
Belopp I tkr 2023-12-31 2022-12-31
Nettoomsattning 3 823714 125192
Fastighetskostnader 4 -248 847 -266 490
Driftoverskott 574 867 458 702
Central administration 4 5 -60 626 -84 019
Rorelseresultat 514 241 374 683
Finansiella intdkter 6 74 453 28
Finansiella kostnader 7 -286 752 -107 190
Kosthader tomtrattsavgalder 8 -13 315 -11 722
Forvaltningsresultat 288 627 255 799
Vardefdrandring fastigheter 11 -473 851 386 113
Virdeférandring finansiella instrument 14 -102 545 91 333
Resultat fore skatt -287 769 733 245
Skatt 9 40 377 -165 140
ARETS RESULTAT -247 392 568 105
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktieagare -247 392 568 105
Innehav utan bestammande inflytande . -
Resultat per aktie i kr 10
Fore utspadningseffekter -990 2272
Efter utspddningseffekter -990 2272

- Transaction 09222115557513637016

Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN
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KONCERNENS RAPPORT
OVER TOTALRESULTAT Not 2023-01-01 2022-01-01
Belopp i thr 2023-12-31 2022-12-31
Arets resultat -247 392 568 105
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa ovrigt totalresultat 0 0
Owrigt totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktieagare - .
Inhehav utan bestimmande inflytande - -
ARETS TOTALRESULTAT -247 392 568 105

Transaction 09222115557513637016
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Sid 8 (38)

i

KONCERNENS
BALANSRAKNING Not 2023-12-31 2022-12-31
Belopp i tkr
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 11 12 104 300 12 184 000
Tillgangar med nyttjanderatt 8 443 795 388 361
Maskiner och inventarier 12 424 974
Derivat 14 13 577 93 016
Summa anlaggningstillgangar 12 562 096 12 666 351
Omsittningstillgangar
Derivat 14 14 200 -
Hyresfordringar 15 12 740 5687
Skattefordran 25776 11 786
Ovriga fordringar 16 2 368 22 477
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 17 73 984 35 368
Likvida medel 18 152 801 130 292
Summa omsittningstillgangar 281 869 205 610
SUMMA TILLGANGAR 12 843 965 12 871 961

————  Transaction 09222115557513637016

Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN
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KONCERNENS
BALANSRAKNING Not 2023-12-31 2022-12-31
Belopp i tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 83 83
Ovrigt tillskjutet kapital 4222 507 4 222 507
Balanserade vinstmede! inklusive arets resuitat 1 726 555 1973 947
Summa eget kapital 5949 145 6 196 537
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 19 589 222 628 968
Ovriga avsittningar 20 1500 19 786
Rantebidrande skulder 21 3972 390 2 315 627
Leasingskulder 8 443 795 388 361
Derivat 14 36 407 -
Summa langfristiga skulder 5 043 314 3352742
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 21 1558 759 3126 151
Derivat 13 899 -
Leverantorsskulder 40 944 15 666
Skatteskulder - 551
Ovriga kortfristiga skulder 45 208 31 001
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 23 205 696 149 313
Summa kortfristiga skulder 23 1 851 506 3322 682
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 843 965 12 871 961

Transaction 09222115557513637016 Signed CA, SK, CR, C§, LB, MA, CN
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Sid 10 (38)

FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

— ~—————  Transaction 09222115557513637016

Belopp i tkr
Balanserade

Ovrigt till- vinstmedel inkl Totalt eget
Aktiekapital skjutet kapital arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 83 3922 507 1 405 842 5328 432
Erhallet aktiedgartillskott 300 000 300 000
Arets resultat 568 105 568 105
Ovrigt totalresultat - 0
Utgaende eget kapital 2022-12-31 83 4 222 507 1973 947 6 196 537
Ingaende eget kapital 2023-01-01 83 4 222 507 1973 947 6 196 537
Erhallet aktiedgartillskott 0
Arets resultat -247 392 -247 392
Ovrigt totalresultat - 0
Utgaende eget kapital 2023-12-31 83 4 222 507 1726 555 5949 145

Kiassificering av eget kapital

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 250 000 st och kvotvardet

ar 0,33 kr per aktie.

Ovrigt tillskjutet kapital

| posten ingar kapital som tillskjutits av &Agarna, sasom overkursfond vid nyemission och erhallna

aktiedgartillskott.

Balanserat vinstmedel inklusive Grets resultot

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

tillagg/avdrag for avsdttning till reservfond samt utdelningar.

Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN
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559028-9624
KONCERNENS
KASSAFLODESANALYS 2023-01-01 2022-01-01
Belopp i tkr 2023-12-31 2022-12-31
Lopande verksamheten
Rorelseresultat 514 241 374 683
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm
Av- och nedskrivningar 550 647
Erhallen ranta 60 933 28
Betald rénta -241 332 -103 826
Betald inkomstskatt 632 -153
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 335 024 271379
Kassafléde fran fordandringar i rorelsekapital
Fordandring av rorelsefordringar -26 581 -11 573
Forandring av rorelseskulder 43 973 20433
Kassaflode fran den lopande verksamheten 352 416 280 239
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -405 437 -360 014
Tillgangsférvarv av fastigheter -7 000 -804 264
Kassafidde fran investeringsverksamheten -412 437 -1 164 278
Finansieringsverksamheten 24
Erhallna aktiedgartillskott - 300 000
Upptagna réntebdrande skulder 82 530 507 663
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 82 530 807 663
Arets kassaflode 22 509 ~76 376
Likvida medel vid arets borjan 130 292 206 668
Likvida medel vid arets slut 18 152 801 130 292

Transaction 09222115557513637016 Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN
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MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING Not 2023-01-01 2022-01-01
Belopp i tkr 2023-12-31 2022-12-31
Nettoomsattning 3 58 906 93 211
Bruttoresultat 58 906 93 211
Central administration 4,5 -59 338 -93 559
Rorelseresultat -432 -348
Resultat fran andelar i koncernféretag 27 -40 994 62 000
Finansiella intakter 6 610 -
Finansiella kostnader 7 - Ky
Resultat efter finansiella poster -40 816 61 645
Bokslutsdispositioner 28 29 924 -73 471
Resultat fore skatt -10 892 -11 826
Skatt pa arets resultat 9 -6 077 15 205
ARETS RESULTAT -16 969 3379
MODERBOLAGETS RAPPORT
OVER TOTALRESULTAT Not 2023-01-01 2022-01-01
Belopp i tkr 2023-12-31 2022-12-31
Arets resultat -16 969 3 379
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT -16 969 3379
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-  Transaction 09222115557513637016 2

Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN
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559028-9624
MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING Not 2023-12-31 2022-12-31
Belopp i tkr
TILLGANGAR
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 29 4 373 204 4414 198
Uppskjutna skattefordringar 13 21181 27 258
Summa finansiella anliggningstillgangar 4 394 385 4 441 456
Summa anldggningstillgangar 4 394 385 4 441 456
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 218 037 104 387
Skattefordran 3 0
Ovriga fordringar 16 41 310
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 2 366 2162
Summa kortfristiga fordringar 220 447 106 859
Summa omsattningstillgangar 220 447 106 859
SUMMA TILLGANGAR 4 614 832 4 548 315

Transaction 09222115557513637016

0N

s

Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING Not 2023-12-31 2022-12-31
Belopp i tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 83 83
Summa bundet eget kapital 83 83
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 4 316 406 4313 027
Arets resultat -16 969 3 379
Summa fritt eget kapital 4 299 437 4316 406
Summa eget kapital 4 299 520 4 316 489
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18 50 967 74 380
Leverantdrsskulder 15 076 311
Skulder till koncernforetag 247 729 155 635
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 23 1 540 1 500
Summa kortfristiga skulder 315312 231 826
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4614 832 4 548 315

Transaction 09222115557513637016

Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN
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FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Belopp i tkr
Balanserat resultat

Aktiekapital Resenrfon_d inkl arets resultat TntaIF eget Bapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 83 . 4 013 027 4013 110
Erhallet aktiedgartillskott 300 000 300 000
Arets resultat 3379 3379
Ovrigt totalresultat o - 0
Utgaende eget kapital 2022-12-31 83 0 4 316 406 4 316 489
Ingaende eget kapital 2023-01-01 83 0 4 316 406 4316 489
Arets resultat -16 969 -16 969
Ovrigt totalresultat . o ¥
Utgaende eget kapital 2023-12-31 83 0 4 299 437 4 299 520

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 250 000 st och kvotvardet ar 0,33 kr
per aktie.

Balanserat resultat
Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med tilidgg/avdrag for
avsattning till reservfond, utdelningar samt dvriga tillskott fran aktiedgaren.

A
Transaction 09222115557513637016 Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN
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MODERBOLAGETS
KASSAFLODESANALYS 2023-01-01 2022-01-01
Belopp i tkr 2023-12-31 2022-12-31
Lopande verksamheten
Rorelseresultat -432 -348
Erhallen utdelning 610 62 000
Betald rénta -3 -7
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 175 61 645
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Fordandring av rorelsefordringar 9 079 52 922
Forandring av rorelseskulder 14 159 -201 211
Kassaflode fran den lopande verksamheten 23 413 -46 644
Investeringsberksamheten
Forvarv av dotterforetag - -50
Ldmnade aktieagartillskott - -402 400
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 -402 450
Finansieringsverksamheten
Erhallna aktiedgartillskott - 300 000
Férandring av ovriga langfristiga skulder - 74 380
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0 374 380
Arets kassaflode 23413 -74 714
Likvida medel vid arets borjan -74 380 334
Likvida medel vid arets slut -50 967 -74 380

Transaction 09222115557513637016

Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper
Allmant om bolaget

Stadsrum Fastigheter AB, org nr 559028-9624, med sdte i Stockholm utgér moderforetag for en koncern med
dotterféretag enligt not nedan.

Stadsrum Fastigheter AB igs till 49,40% av KEVA, org nr 0119343-0, till 49,40% av Alecta Tjinstepension Omsesidigt, org
nr 502014-6865, och till 1,2% av HEA Property Holding AB, org nr 556935-3096.

Stadsrum Fastigheter AB:s kontor &r beldget pa Kungsgatan 17, Stockholm.

Overensstimmelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivha av
International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial Reporting
Interpretations Committee (IFRIC) sadana de antagits av EU. Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med
svensk fag genom tilldmpning av Rdadet for finansiell rapporteringsrekommendation RFR1, Kompletterande
redovisningsregler fér koncerner.

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som férekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
fdranleds av begransningar i mojligheterna att tillimpa IFRS i moderbolaget till foljd av ARL samt i vissa fall pa grund av
gidllande skatteregler.

Forutsédttningar vid uppréittande av moderbolagets och koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta dr svenska kronor som dven utgor presentationsvalutan for moderbolaget och for
koncernen. Samtliga belopp, om inte annat anges, dr avrundade till ndrmaste tusental. Tillgdngar och skulder &r
redovisade till historiska anskaffningsvérden, férutom vissa finansiella tillgangar, skulder och forvaltningsfastigheter som i
koncernbalansriakningen varderas till verkligt virde. Finansiella tillgangar och skulder som varderas till verkligt varde
bestar av derivatinstrument, viarderade till verkligt virde via koncernresultatrakningen. Forvaltningsfastigheter vérderas
till verkligt varde i enlighet med 1AS 40.

Koncernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag och
dotterforetag.

De finansiella rapporterna har upprattats med antagande om fortsatt drift.

Nya, dndrade eller omarbetade standarder utgivna av IASB och uttalande fran IFRIC som trétt i kraft 2023

IAS 1 Utformning av finansiella rapporter

Andringar i IAS 1 som innebidr att kravet pad upplysning om betydande redovisningsprinciper erséitts med ett krav
pa upplysningar om vésentlig information om redovisningsprinciper. Andringarna ska tillimpas for rikenskapsar som
borjar den 1 januari 2023 eller senare. Tidigare tillampning ar tillaten. EU har godkdnt dndringarna. Koncernen har
analyserat effekterna av dndringarna och omarbetat Koncernens finansiella rapporter.

S
Transaction 09222115557513637016 Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN
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Stadsrum Fastigheter AB
559028-9624

Standarder, dndringar och tolkningar som dnnu inte har tratt i kraft och som inte har tillampats i fortid av Koncernen

Inga standarder, &ndringar och tolkningar som annu inte har tratt i kraft och som inte har tillampats i fortid av Koncernen
bedéms paverka resultat eller finansiella stillning i vasentlig omfattning.

Konsolideringsprinciper

Dotterforetag dr foretag som star under ett bestimmande inflytande fran moderbolaget. Bestdmmande inflytande
innebir direkt eller indirekt en ratt att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla
ekonomiska fordelar. Vid bedéomningen om ett bestédmmande inflytande féreligger, ska potentiella réstberéttigande aktier
som utan dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas. Dotterféretag konsolideras enligt forvarvsmetoden.

Dotterféretags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med forvarvstidpunkten till det datum da det
bestammande inflytandet upphor.

Klassificering av forvary

Vid férvirv av verksamheter gors en bedomning av hur redovisning av férvarvet ska ske baserat pa féljande kriterier;
forekomsten av anstéllda och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och férekomsten av
avtal med olika grader av komplexitet. Stor forekomst av dessa kriterier innebdr att férvarvet klassificeras som ett
rorelseférvarv och lag forekomst som ett tillgangsférvarv. Vid rérelseférvary utgar full uppskjuten skatt pa de temporiara
skillnaderna mellan fastigheternas verkliga varde och deras skattemadssiga restviarde. Nar forvdrv av dotterforetag innebar
forvirv av tillgangar som inte utgdr rorelse férdelas anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgangarna och skulderna
baserat pd deras verkliga virden vid forvarvstidpunkten. Vid tillgangsférvarv aktiveras transaktionskostnaderna pa de
forvirvade tillgangarna och vid rorelseférvary kostnadsfors de. Koncernens samtliga forvarv har klassificerats som
tillgangsforvary.

Hyresintakter

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatrdkningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. | de fall
hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras
mellanskillnaden linjart éver kontraktsperioden.

Ersidttningar fér de dtaganden som Stadsrum iklader sig i hyresavtalen sdsom att forse lokalerna med till exempel varme,
kyla, snoskottning & sophidmtning ar en integrerad del av hyran. | de fastigheter Stadsrum &ger kan hyresgdsten inte
pdverka valet av leverantor, frekvens eller ha annan paverkan pa utférande. Darutéver faller delar av dessa ataganden in |
ett fastighetsdgaransvar. Hyresavtalen omfattar darfér endast hyra, lease, vilken inte omfattas av IFRS 15 Intdkter fran

avtal med kunder utan av IFRS 16 Leasing.

Redovisning av segment

Ett rérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intdkter och adrar sig
kostnader och for vilka det finns fristaende finansiell information tillganglig.

Koncernledningen féljer upp driftresultatet och pa tillgangssidan védrdet pa fastigheterna och investeringar. Finansieringen
gors centralt och férdelas inte pa segment.

Till foljd av att bolaget och koncernen endast har en verksamhetsgren och att uppféljning sker per tillgang och inte per
geografisk marknad upprattas ingen segmentsredovisning.

- -

R
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Skatter

Inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhGrande skatteeffekt redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tilldmpning av de skattesatser som ar
beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hdanfors dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare
perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden med utgangspunkt i tempordra skillnader mellan redovisade
och skattemassiga viarden pa tillgangar och skulder. Féljande temporara skillnader beaktas inte: for temporar skilinad som
uppkommit vid foérsta redovisningen av tillgangar och skulder som dr tillgangsforvdrv och som vid tidpunkten foér
transaktionen varken paverkar redovisat eller skattemadssigt resultat. Vidare beaktas inte temporara skillnader hanférliga
till andelar i dotter och intresseforetag som inte forvantas bli aterforda inom overskadlig framtid. Uppskjuten skatt
berdknas med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som &ar beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den
man det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte
langre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Per bokslutsdatumet védrderas uppskjuten skatt pa temporédra skilinader hdnfoérliga till fastigheter och éveravskrivningar
till 20,6%, uppskjuten skatt avseende derivat till 20,6 % och uppskjuten skatt avseende periodiseringsfonder till 22% om
avsdttning skett fére riakenskapsaret 2019 och till 21,4 % om avsédttning skett under rdakenskapsaren 2019 och 2020.
Skattesatsen motsvarar den skattesats som majoriteten av de temporara skillnader for respektive kategori berdknas
realiseras till.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintakter eller vardestegring eller en kombination
av dessa syften. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till forvarvet direkt
hanforbara utgifter.

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalansrakningen till verkligt varde. Varderingsmodellen som anvands av saval
de externa vidrderarna som koncernen, &r avkastningsbaserad enligt kassaflddesmodell. Fran utfallet i
kassaflodesmodellen bedéms det verkliga vdrdet pa fastigheten fére avdrag for forsdljningsomkostnader. Saval
orealiserade som realiserade vardefordandringar redovisas i resultatrakningen. Hyresintikter och intdkter fran
fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet intaktsredovisning.
Tillkommande utgifter som &r vardehdjande aktiveras. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. Reparationer och underhallsatgarder kostnadsférs i samband med att utgiften uppkommer.

Forvarvade fastigheter inkluderas i koncernen pa tilltrddesdagen.

Tillgangar med nyttjanderitt

Tomrdttsavtal som uppfyller definitionen av leasing enligt IFRS 16 evighetskapitaliseras och redovisas som
leasingtillgangar i rapporten oOver finansiell stdllning. Kostnaden fér tomtrattsavgalder redovisas i sin helhet som
kostnader tomtrédttsavgdlder i koncernens resultatrikning. Leasingavtal med underliggande tillgangar till mindre varde
klassificeras som operationella leasingavtal, vilket innebar att leasingavgiften kostnadsfors over loptiden med
utgangspunkt fran nyttjandet.
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Lanekostnader

Lanekostnader aktiveras och skrivs av under lanens l6ptid. Ej avskrivna lanekostnader nettoredovisas som en minskning av
den rantebirande skulden den ar hanforlig till.

Avsattningar

En avséttning redovisas i balansrakningen néar bolaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse som en féljd av en
intrdffad hdandelse och det &r troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen
samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Dar effekten av ndr i tiden betalning sker ar vasentlig, berdknas
avsattningar genom diskontering av det forviantade framtida kassaflodet till en rantesats fére skatt som aterspeglar
aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvdrde och, om det ar tillampligt, de risker som ar forknippade med
skulden. Avsittningar omprévas vid varje bokslutstillfalle.

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgdng i ett féretag och en finansiell skuld
eller ett eget kapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar pa
tillgangssidan likvida medel och hyresfordringar. Pa skuldsidan aterfinns rantebdrande skulder, leverantérsskulder, dvriga
skulder, derivat samt upplupna rantekostnader. Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrdakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga
villkor. Kundfordringar och hyresfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats och féretagets ratt {ill
ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp ndr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven
om faktura annu inte mottagits. Leverantérsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrédkningen 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 tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort fran balansrdakningen nar rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller nér bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgang.
En finansiell skuld tas bort frdn balansriakningen nar férpliktelsen i avtalet fullgors eller pd annat satt utslacks. Detsamma
giller for del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle utvdrderar foretaget om det finns objektiva indikationer pa att

en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar ar i behov av nedskrivning.

Vinster och férluster fran borttagande ur balansrakning samt modifiering redovisas i resultatet.
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Klassificering och védrdering av finansiella tillgangar

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tiligangar som ar skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell for
forvaltning av tillgangen och karaktédren pa tillgangens avtalsenliga kassafléden.

Instrumenten klassificeras till:
- upplupet anskaffningsvérde
- verkligt vdrde via 6vrigt totalresultat, eller
- verkligt virde via resultatet.

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgdngar klassificerade till upplupet anskaffningsvdrde virderas initialt till verkligt varde med tillagg av
transaktionskostnader. Kundfordringar och leasingfordringar redovisas initialt till det fakturerade virdet. Efter firsta
redovisningstilifallet virderas tillgdngarna enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till upplupet
anskaffningsvdarde innehas enligt affirsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafléden som endast ar betalningar av

kapitalbelopp och rénta pa det utestaende kapitalbeloppet. Tillgangarna omfattas av en férlustreservering for forvantade
kreditférluster.

Klassificering och vérdering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvérde med undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till
upplupet anskaffningsvdrde vérderas initialt till verkligt virde inklusive transaktionskostnader. Efter det férsta
redovisningstillfillet virderas de till upplupet anskaffningsvirde enligt effektivrantemetoden.

Derivat klassificeras till verkligt vdrde via resultatet. Koncernen tillampar ej sdkringsredovisning. Foljande
derivatinstrument férekommer; réinteswappar.

Verkligt virde faststills enligt beskrivning i Not 22 Finansiella risker och finanspolicy

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Koncernens finansiella tillgdngar omfattas av nedskrivning for forvintade kreditférluster. Nedskrivning for kreditférluster
enligt IFRS 9 ar framatblickande och en férlustreservering gors ndr det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid
férsta redovisningstilifdllet, Forvdantade kreditférluster aterspeglar nuvdrdet av alla underskott i kassafldden hanférliga till
fallissemang antingen for de ndstkommande 12 manaderna eller fér den férvdntade aterstdende l6ptiden for det
finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kreditforsamring sedan forsta redovisningstilifallet. Férvantade
kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvdgt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och
verifierbara prognoser.

Den forenklade modellen tillimpas fér hyresfordringar och avtalstillgangar. En férlustreserv redovisas, i den forenklade
modellen, fér fordrans eller tillgangens forvdantade aterstaende l6ptid. ,

Véarderingen av férvantade kreditforluster for kundfordringar, avtalstillgdngar och hyresfordringar baseras pa historiska
kundférluster kombinerat med framatblickande faktorer. Forvantade kreditférluster vdrderas till produkten av
sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. For kreditforsamrade
tiligdngar och fordringar gérs en individuell beddmning ddr hdnsyn tas till historisk, aktuell och framatblickande
information. Virderingen av forvintade kreditforluster beaktar eventuella sdakerheter och andra kreditférstarkningar i
form av garantier.

De finansiella tiligdngarna redovisas i balansrdkningen till upplupet anskaffningsvédrde, det vill saga netto av bruttovirde
och forlustreserv. Férandringar av férlustreserven redovisas i resultatrdakningen.

Transaction 09222115557513637016 Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN



Sid 22 (38)

Stadsrum Fastigheter AB
559028-9624

Hyresfordringar

Hyresfordringar redovisas till det belopp som forvidntas inflyta efter avdrag for osdkra fordringar som beddmts
individuellt. Hyresfordringars forvintade l6ptid ar kort, varfor vardet redovisats till nominellt belopp utan diskontering.
Reservering av osdkra hyresfordringar redovisas i rérelsens intakter.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning fér juridisk person. Aven av Radet for finansiell rapporterings
uttalanden gillande for noterade foretag tillimpas. RFR 2, innebar att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska
personen ska tillimpa samtliga av EU godkdnda IFRS och uttalanden sa langt detta ar mdjligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka
undantag och tilligg som ska goras i férhallande till IFRS.

IFRS 9 ~ Moderbolaget

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning tilldmpas inte reglerna om finansiella instrument enligt
IFRS 9 i moderféretaget som juridisk person, utan moderforetaget tillimpar i enlighet med ARL
anskaffningsvardemetoden. | moderféretaget virderas dédrmed finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvérde och
finansiella omséattningstilledngar enligt lidgsta vardets princip, med tilldimpning av nedskrivning for forvantade
kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgdngar som ar skuldinstrument. For Ovriga finansiella tillgangar baseras
nedskrivning pa marknadsvarden.

Moderforetaget tillimpar undantaget att inte vardera finansiella garantiavtal till férman for dotterforetag i enlighet med
reglerna i IFRS 9, utan tillampar istéllet principerna for vardering enligt 1AS 37 Avsattningar, eventualforpliktelser och
eventualtillgangar.

IFRS 16 — Moderbolaget

Moderbolaget tillimpar det frivilliga undantaget enligt RFR 2 att inte tilldmpa IFRS 16 i juridisk person. Det innebdr att
moderbolaget som leasetagare vid redovisning av leasingavtal redovisar leasingavgifter som kostnad linjart Over
leasingperioden sévida inte ett annat systematiskt satt battre aterspeglar anvdandarens ekonomiska nytta dver tiden.

Andelar i koncernforetag

Andelar i koncernféretag redovisas enligt anskaffningsvirdemetoden. Forvarvsrelaterade kostnader fér dotterbolag ingar
som en del i anskaffningsvardet for andelar i koncernféretag. Det redovisade vdrdet for andelar i koncernféretag prévas
avseende eventuellt nedskrivningsbehov da sadan indikation foreligger mot substansvardet av dotterbolagets eget kapital
plus eventuella évervidrden pa fastigheter med avdrag for latent skatt. Nedskrivningar aterférs om det skél som lag till

grund for nedskrivningen inte langre foreligger.

Koncernbidrag, utdelning och aktiedgartiliskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln villket innebdr att koncernbidrag som erhalls eller Idmnas
redovisas som bokslutsdispositioner. Anteciperad utdelning redovisas som finansiell intdkt hos mottagaren.
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 6kning av fritt eget kapital.
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Not 2 Kritiska bedémningar och uppskattningar

Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréver att styrelsen och foretagsledningen goér bedémningar
och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillimpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningarna och antagandena dr baserade pa historiska
erfarenheter och ett antal andra faktorer som under radande forhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa
uppskattningar och antaganden anvinds sedan for att bedoma redovisade vdrden pa tillgangar och skulder som inte
annars framgar tydiigt fran andra kéllor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Inom omradet virdering av forvaltningsfastigheter kan beddmningar och antaganden ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stillning. 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 beddmningar anges vanligtvis vid fastighetsvidrdering ett osdkerhetsintervall om +/-5-10 procent.
Information om detta samt de antaganden och bedomningar som har gjorts framgar av not 11.

Not 3 Avtalade framtida hyresintiikter

Hyresavtalen i bolaget ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser
uthyrning av lokaler och bostdder. Avtalade hyresintdkter visar hur stor del av kontraktsvirdet som forfaller inom
respektive intervall. Kontraktsvardet avser hyreskontraktens varde pa arsbasis.

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
Avtalade hyresintidkter inom ett ar 657 826 583 907 - -
Avtalade hyresintikter mellan ett och fem ar 1 590 268 1 300 906 . -
Avtalade hyresintdkter senare dn fem ar 549 552 413 667 - -
Summa 2 797 646 2 298 480 0 0
Not 4 Rorelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag
Koncernen Moderbolaget
Fastighetskostnader ) 2023 2022 2023 2022
Drifts- och underhallskostnader -175 419 -184 514 - .
Fastighetsskatt -44 852 -49 172 - -
Administrationskostnader -28 576 -32 804 . -
Summa -248 847 -266 490 0 0
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Not 5 Upplysning om revisorns arvode och kostnadsersattning

Sid 24 (38)

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
Ernst & Young AB
revisionsuppdrag -1 668 -1 403 -1 671 -1 393
revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag - -75 - -35
skatteradgivning - ~ - -
ovriga uppdrag - - ; _
1668 1478 1671 1428

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for arsredovisningen och bokféringen samt revision och annan granskning
utférd i enlighet med 6verenskommelse eller avtal. Detta inkluderar dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
bolagets revisor att utfora samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttaglser vid sadan granskning eller

genomférandet av sadana Ovriga arbetsuppgifter.

Not 6 Finansiella intakter

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
Ranteintdkter 1296 28 610 -
Ranteintdkter derivat 73 157 0 0 0
Summa 74 453 28 610 0
Not 7 Finansiella kostnader
Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
Rantekostnader, lan -279 524 -100 207 - -
Periodisering av lanekostnader -6 842 -6 529 - -
Ovriga finansiella kostnader -386 -454 - -7
Summa -286 752 -107 190 0 -7
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Not 8 Leasing
Koncernen Moderbolaget
Tillgangar med nyttjanderitt - 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Tomtrittsavgalder 443 795 388 361 - -
Summa 443 795 388 361 0 0
Koncernen ‘Moderbolaget
Tillgdngar med nyttjanderitt 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31  2022-12-31
Ingaende anskaffningsvérde 388 361 388 361 - -
Forvarv 55434 0 - . -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 443 795 388 361 ! 0
Utgaende planenligt restvirde 443 795 388 361 0 0
Koncernen Moderbolaget
Leasingskulder 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Langfristig de! 443 795 388 361 - -
Summa 443 795 388 361 0 0
Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter balansdagen - .
Skulder som forfaller till betalning senare &n fem ar efter balansdagen 443 795 388 361
Summa 443 795 388 361
Koncernen Moderbolaget
Leasingskulder 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
___Rantekostnader -13 315 -11722 - -
Summa -13 315 -11 722 0 0
Kassaflodespaverkan av leasingavgifter uppgick under aret till -13 315 tkr {-11 722 tkr).
Not 9 Skatt pa arets resultat
Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
Aktuell skatt
- skatt pa arets resultat 632 -153 - -
Uppskjuten skatt
- avseende tEmPorar skillnad mellan redovisat 24 331 -166 130 _ _
och skattemaéssigt virde pa byggnader
- avseende aktiverade underskottsavdrag -6 083 15 211 -6 077 15 205
- avseende finansiella derivat 21124 -18 814 - -
- avseende obeskattade reserver 373 4 746 - -
Summa 40 377 -165 140 -6 077 15 205

S
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Avstamning av redovisad skatt Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
Resultat fore skatt -287 769 733 245 -10 892 -11 826
Nominell skatt enligt gdllande skattesats
(20,6%) 59 280 -151 048 2 244 2 436
Skatteef:feI'(t a':f o _| avd ragsglll:a. koitn.ader och 17 005 £ 346 8447 3
skattepliktiga intdkter som ej ingar i resultatet
Skatteefffakt av ej skattepliktiga iritﬁkter och 293 .95E 126 12 772
avdragsgilla kostnader som ej ingar i resultatet
Kt t ) : :
Ska?teef‘fe emporara skillnader pa 1087 Af b ] ]
fastigheter
Skatteeffekt underskottsavdrag -1 - - -
Skattereduktion inventarier - 2415
Skatt hanforlig till tidigare ar -1703 - - -
Redovisad effektiv skatt 40 377 -165 140 -6 077 15 205
Not 10 Resultat per aktie
Koncernen
2023 2022
Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare -247 392 568 105
Vagt genomsnittligt antal utestaende aktier i tusental 250 250
Antal utestaende aktier pa balansdagen i tusental 250 250
Resultat per aktie f6re utspadningseffekter i kr -990 2272
Resultat per aktie efter utspadningseffekter i kr -990 2272
Not 11 Forvaltningsfastigheter
Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende verkligt virde 12 184 000 10 632 000
Forvarv av fastigheter (inkl forvarvskostn och skatterabatt) -9 447 805 873
Investeringar i fastigheter 403 598 360014
Vardeforandringar -473 851 386 113
Summa 12 104 300 12 184 000

Vardering av fastighetsinnehav

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt virde-metoden och samtliga har varderats enligt varderingshierarki 3. Det

har inte férekommit ndgon férflyttning av fastigheter mellan olika virderingshierarkier.

Varderingarna 3r avkastningsbaserade enligt kassaflodesmodellen, det vill sdga prognoser baserade pa framtida
kassafloden. Fastigheternas avkastningsniva har bestdmts utifran deras unika risk samt gjorda transaktioner pa respektive
stad enligt ortsprismetoden. For vardering 2023 har extern vidrdering av samtliga fastigheter genomiérts av Forum

Fastighetsekonomi.
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Sammanfattning varderingsantaganden _ ) 2023-12-31

Kalkylperiod 5-25ar

Direktavkastning for bedomning av restvérde Mellan 2,8 och 6,9 %

Kalkyl-/ diskonteringsrdanta Mellan 4,8 och 9,0 %

Langsiktig vakans Mellan 0,0 och 5,2 %

inflation 2,0% {Riksbankens inflationsmal)
Varderingsmodell

Hyresinbetalningar (+)
Driftsutbetalningar (-)
Driftséverskott (3)

Investeringar (-)
Fastighetens kassafldde (2)

Berakning av fastighetens verkliga varde

- Fastighetens kassaflode diskonteras till nuvédrde varje &r med kalkylrdantan/diskonteringsrantan.

- Fastighetens restvirde beddéms genom evighetskapitalisering varvid direktavkastningskravet anvinds. Dérefter
diskonteras restvardet till nuvdrde med kalkylrdantan.

- Vardet av eventuella byggrédtter och obebyggd mark adderas till nuvardet.

Vérderingsunderlag

Varje antagande om en fastighet bedoms individuellt utifran det material som finns tillgangligt pa fastigheten samt de
externa viarderarnas marknadsinformation och erfarenhetsbedémningar. Varderingarna har beaktat den bdsta och
maximala anvdndningen av fastigheterna.

Hyresinbetalningar

De aktuella hyreskontrakten, samt kdnda uthyrningar och avflyttningar, utgér grunden fér en bedémning av fastighetens
hyresinbetalningar. Bolaget har gjort en individuell bedomning av marknadshyran for dels de vakanta ytorna, dels de
uthyrda ytorna vid kontraktstidens utgang.

Driftutbetalningarna

Driftutbetalningarna bestadr av utbetalningar for fastighetens normala drift inklusive fastighetsskatt, reparation och
underhdll, tomtrittsavgilder samt fastighetsadministration. Bed6mningen av driftutbetalningar &r baserad pa
fastigheternas budgetar och utfall under de ar som Bolaget har dgt fastigheterna samt erfarenheter fran jamférbara
objekt. Fastighetens underhallsniva bedéms utifran aktuellt skick, pagaende och budgeterade underhallsatgédrder samt en
bedémning av framtida underhallsbehov.

Investeringsbehov

Fastighetens investeringsbehov beddms utifran fastighetens skick. Vid stora vakanser i fastigheten 6kar oftast behovet av
investeringar.

0N
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4
&5 Direktavkastningskrav och kalkylrédnta

ot Fastigheternas direktavkastningskrav har beddmts med utgangspunkt fran varje fastighets unika risk och kan delas upp i
e tva delar, en generell marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk. Marknadsrisken &ar kopplad till den allménna |

o ekonomiska utvecklingen och paverkas bland annat av investerarnas prioritering mellan olika tillgangsslag och
finansieringsmdijligheter. Den specifika fastighetsrisken paverkas av fastigheternas lége, typ av fastighet, yteffektivitet,
standarden pa lokalerna, kvaliteten p3 installationerna, tomtrétt, typ av hyresgdst och kontraktens beskaffenhet. Ur ett
teoretiskt resonemang asétts kalkylrantan genom att en riskfri realrdnta adderas med inflationsforvantningar

samt en riskfaktor. Kalkylrantan bedéms for varje enskild fastighet.

Restvarde

Restviirdet utgdrs av driftéverskottet under aterstaende ekonomisk livslangd, vilket baseras pa aret efter sista kalkylaret.
Restvdardesberdkningen gors for varje fastighet genom evighetskapitalisering av det uppskattade marknadsmassiga
driftoverskottet och det bedémda marknadsmaéssiga avkastningskravet for respektive fastighet. Avkastningskravet bestar
av den riskfria rintan samt varje fastighets unika risk. Fastigheternas unika risk dr bedémd utifran de externa varderarnas
marknadsdatabaser, erfarenheter och gjorda transaktioner enligt ortsprismetoden pa respektive marknad.
Kalkylrdntan/diskonteringsrdantan anvéands for att diskontera fastigheternas restvarde till nuvérde.

Byggratter och tomtmark

P& de fastigheter dér det finns outnyttjade byggratter och tomtmark varderas dessa utifran ortsprismetoden alternativt
ett nuvarde fran det uppskattade marknadsvardet vid exploateringen av byggratterna och tomtmarken.

Avtalsenliga forpliktelser
Koncernen har inga dtaganden av vasentlig karraktar avseende avtalsenliga forpliktelser att kdpa, uppféra eller exploatera
en forvaltningsfastighet eller for att utféra reparationer, underhall eller forbattringar.

Kéanslighetsanalys

En fastighetsvardering dr en uppskattning av virdet som en investerare dr villig att betala for fastigheten vid en given
tidpunkt. Vidrderingen ar gjord utifran vedertagna modeller och vissa antaganden om olika parametrar. Fastighetens
marknadsvarde kan endast sékerstéllas vid en transaktion mellan tva oberoende parter. Ett osdkerhetsintervall anges |
fastighetsvidrderingarna och ligger i en normal marknad pd +/— 5-10 procent. Ett fordndrat fastighetsvarde med +/= 5
procent paverkar Koncernens fastighetsviarde med +/— 609 200 tkr.

Tabellen nedan visar hur olika parametrar paverkar fastighetsviardet. De olika parametrarna paverkas var for sig av olika
antaganden och i normaifallet samverkar de inte i samma riktning.

Forandring +/- Resultateffekt i tkr
Vakansgrad 5,0% +/- 910 666
Hyresintakt 5,0% +/- 548 488
Kalkylrdanta och direktavkastning vid kalkylslut 0,5% +79 923/-64 286
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Not 12 Maskiner och inventarier

Koncernen Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Ingdende anskaffningsviirde 9 630 9 630 - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 9 630 9 630 0 0
Ingaende avskrivningar enligt plan -8 656 -8 008 - -
Arets avskrivningar enligt plan _L -550 -648 - -
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -9 206 -8 656 0 0
Utgaende planenligt restvirde 424 974 0 0

| posten for koncernen ingar konst med 120 tkr (120) som ej skrivs av. | posten fér moderbolaget ingar konst med 0 tkr (0)
som ej skrivs av.

Not 13 Uppskjuten skattefordran

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Uppskjuten skattefordran
- avseende aktiverade underskottsavdrag - -~ 21 181 27 258
Summa 0 0 21 181 27 258

Totala skatteméssiga underskott i koncernen per rdkenskapsarets utgang uppgar till 105 372 tkr (134 897), varav ej
redovisade 2 551 tkr (2 574) som avser koncernbidragssparrade och fusionssparrade underskott.

Not 14 Derivat
Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende verkligt vérde 93 016 1683
Vardeférandringar -102 545 91 333
Summa -9 529 93 016
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Not 15 Kundfordringar Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Kundfordringar brutto 26 603 17 301 . -
Avsdttning for osdkra kundfordringar -13 863 -11 614 ~ .
Utgaende redovisat varde 12 740 5 687 0 0
Avsattning for osdkra kundfordringar
Avsdttning vid arets borjan -11 614 -8 863 - -
Konstaterade forluster 4 623 1363 - -
Atervunna kundfordringar 0 1 - -
Arets férandring/reservering -6 872 -3 115 = :
Avsiattning vid arets slut -13 863 -11 614 0 0
Aldersférdelade kundfordringar
Ej forfallna kundfordringar 1827 1661 - -
Forfallna < 30 dagar 4711 1283 - -
Forfallna 31 - 90 dagar 2 555 2109 - .
Forfallna > 90 dagar 3 647 634 - -
Summa ej nedskrivna kundfordringar 12 740 5687 0 0
Forfallna och nedskrivna kundfordringar 13 863 11 614 - -
Summa kundfordringar 26 603 17 301 0 0
Koncernen har redovisat férluster pa 4 623 tkr (1 363) for nedskrivning av kundfordringar.
Not 16 Ovriga fordringar
Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Moms 0 5253 41 310
Ovriga poster 2 368 17 224 - 0
Summa 2 368 22 477 41 310
Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda hyresrabatter 46 718 20 051 - -
Upplupna ranteintékter 15 873 - - -
Ovriga poster 11 393 15 317 2 366 2162
Summa 73 984 35 368 2 366 2162
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Not 18 Likvida medel
Koncernen Moderbolaget
. 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 = 2022-12-31
Koncernkonto : - -50 967 -74 380
Kassa och bank 152 801 130 292 - -
Summa 152 801 130 292 -50 967 -74 380
Not 19 Uppskjuten skatteskuld
Koncernen Moderbolaget
) 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Uppskjuten skatteskuld

- avseende aktiverade underskottsavdrag -21 181 -27 264 - -
- avseende temporir skillnad mellan redovisat 612 366 636 698 - -

och skattemassigt varde pa byggnader
- avseende finansiella derivat -1 963 19 161 - -
- avseende obeskattade reserver . 373 - -
Summa 589 222 628 968 0 0

Koncernen

Ingdende Redovisat | Forvdrvad Utgaende
2023 balans resultatet uppskjuten skatt balans
Underskottsavdrag -27 264 6 083 - -21 181
Forvaltningsfastigheter 636 698 -24 331 - 612 366
Derivat 19 161 -21 124 - -1 963
Obeskattade reserver 373 -373 - 0
Summa 628 968 -39 745 0 589 222
Ingdende Redovisat i Forvarvad Utgaende
2022 balans resultatet uppskjuten skatt balans
Underskottsavdrag 12 053 -15 211 - -27 264
Forvaltningsfastigheter 468 974 166 130 1 594 636 698
Derivat 347 18 814 - 19 161
Obeskattade reserver 5105 -4 746 14 373
Summa 462 373 164 987 1608 628 968

Skatteméssiga underskott per den 31 december 2023 uppgar till 105 372 tkr (134 860), varav ej redovisade skattemassiga
underskott uppgar till 2 551 tkr {2 538).

Uppskjuten skatt pa leasingtillgingar med nyttjanderdtt uppgar till 91 423 tkr (80 002) och uppskjuten skatt pa
leasingskulder uppgar till -91 423 tkr (-80 002). Uppskjuten skattefordran pa leasingtillgangar med nyttjanderatt har i sin
helhet kvittats mot motsvarnade uppskjuten skatteskuld pa koncernens leasingskulder.

£
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Not 20 Ovriga avsittningar

Sid 32 (38)

Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Avsattning rorande reglering av framtida
tillaggskopeskilling 1 500 19 786
Summa 1500 19 786
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende saldo 19 786 19 786
lanspraktaget belopp -18 286 0
Summa 1500 19 786
Not 21 Rantebarande skulder
Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut som forfaller mellan ett och fem ar efter balansdagen 3972 390 2 315 627
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1 558 759 3126151
Summa 5531 149 5441 778
2023-12-31 2022-12-31
Lan fran kreditinstitut 5541 327 5 449 503
Avgar uppldaggningskostnader for upptagande av laneskuld -10 178 -7 725
Summa 5 531 149 5441 778
Kapitalforfallostruktur
Tabellen nedan speglar kapitalférfallostrukturen fér koncernens banklan.
Forfalloar Kapitalforfall, tkr Andel, %
2024 1558 759 28,2%
2025 1142 571 20,7%
2026 2 829 819 51,2%
2027 - 0,0%
Summa 5531 149 100%
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Rinteférfallostruktur

Tabellen nedan spegiar réanteforfallostrukturen for koncernens banklan.

Sid 33 (38}

Forfalloar Rénteforfall, tkr Andel, %
Rorligt 5541 327 100%

2024 - 0%

2025 . 0%

2026 . 0%

2027 - 0%

Summa 5 541 327 100%

Forfallostruktur swappar

Koncernens banklan &r rantesdkrade med hjdlp av swappar vars forfallostruktur framgar enligt nedan.

Forfalloar ) Nominellt belopp
2024 2 552 000

2025 446 000

2026 0

2027 135 000

' 2028 993 000
Summa 4126 000

Not 22 Finansiella risker och finanspolicy

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finansiella risker. Med finansiella risker avses
fluktuationer i féretagets resultat och kassafléde till foljd av forandringar i till exempel rdntenivaer. Bolaget utsatts

framfér alit for likviditetsrisk, finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk.

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken fér att det inte finns tillrdcklig likviditet for att mota kommande betalningsataganden. |
samband med kvartalsrapportering uppréttas interna likviditetsprognoser for kommande tolv manader, dar samtliga
kassaflodespaverkande poster analyseras i aggregerad form. Syftet med likviditetsprognosen ar att verifiera behovet av

kapital.

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhadllas eller endast erhallas till kraftigt dkade
rantekostnader. For att hantera den risken finns i finanspolicyn regler betrdffande spridningen av kapitalbindning for

kreditstocken samt storleken pa outnyttjade lJaneramar och placeringar.

20N
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Ranterisk

Rinterisk dr per definition risken for negativ paverkan i resultat- och balansrdkningen utifran ett férandrat ranteldge i
marknaden. Foér att begrdnsa stora svangningar i rdantekostnader sdkrar Stadsrum sina lan med rantederivat. Nar
upphandling av riantederivat sker ska hdnsyn tas till koncernens affdrsplan samt kommande kassafléden. De finansiella
kosthaderna ar en av de storsta kostnadsposterna och paverkar saledes forvaltningsresultatet vasentligt. Stadsrums
finansiella kostnader paverkas till stor del av férandring i marknadsréntan och den marginal som kreditgivare kraver i
ersittning fér att ldna ut pengar. Den korta marknadsrantan styrs framst av centralbanker medan de langa
marknadsrintorna frimst paverkas av andra faktorer, sasom forvantningar om framtida tillvéxt och inflation. For att
sikerstilla ett langt och stabilt rantenetto arbetar Stadsrum efter den internt framtagna finanspolicyn.

Vid bokslutsdagen ar 74,46 % (94,14) av Stadsrums skuldvolym om 5 541 mkr (5 449) sdkrade med rantederivat. Skulle
rintan saledes férdndras med en procent skulle de finansiella kostnaderna 6ka eller minska med 14 mkr (3). Saledes, pa
grund av den héga andelen réntederivat, skulle koncernens finansiella kostnader inte paverkas vasentligt.

Kreditrisker

Kreditrisken ar risken fér att Stadsrums motparter inte fullgér sina férpliktelser och att eventuella sikerheter inte kan
ticka Stadsrums fordringar. Stadsrums kunder betalar normalt hyran i férskott, vanligtvis med en till tre manader.
Stadsrum utfor dven en kreditkontroll pd samtliga nya kunder samt l6pande bevakar och utvdrderar kundernas
kreditvirdighet under hyresavtalens ldngd. Vidare sd kraver Stadsrum att nya hyresavtal ska ha sdkerheter i form av
depositioner och bankgarantier. Genom detta férfarande sa minimerar Stadsrum sin risk for kreditfériuster kopplat till
kund- och hyresfordringar.

Lanevillkor och risktagande

Koncernens finansiella risktagande och stillning kan utlédsas av bland annat nyckeltalen soliditet, rantetédckningsgrad och
beldningsgrad. | kreditavtalen med banker och kreditinstitut finns det ofta fastlagda ataganden, s k covenants, for de tva
sistnédmnda nyckeltalen. Utfardade atagande kopplat till laneavtalen mot banker innebér primart att belaningsgraden inte
far 6verstiga 70 % samt att rédnteteckningsgraden inte far understiga 2,0 ganger pa koncernniva. Koncernens egna mal |
enlighet med den faststéllda finanspolicyn stimmer vadl med ataganden mot bankerna. Fér 2023 uppfyller koncernen

samtliga mal och krav.

Vardeforandringar finansiella instrument

2023
Finansiella Finansiella Varde-
Koncernen intakter kostnader forandringar Summa
Finansiella tillgangar och skulder varderade
till verkligt varde via resultatrakningen
Derivat - - -102 545 -102 545
Summa 0 0 -102 545 -102 545
2022
Finansiella Finansiella Varde-
Koncernen intdkter kostnader forandringar Summa
Finansiella tillgangar och skulder virderade
till verkligt varde via resultatrakningen
Derivat - - 91 333 91 333
Summa 0 0 9] 333 91 333

Verkligt virde pa derivat berdknas av foretagets banker med ledning av radande rantevillkor och marknadsranta. Indata
ir baserat pa observerade marknadsvérden vilket innebar att de ar hanférliga till niva 2.
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Finansiella instrument per kategori

Sid 35 (38)

| nedanstidende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna till redovisat virde respektive

verkligt virde, klassificerade i kategorierna enligt [FRS 9.

2023
Finansiella
tiligadngar/
skulder
Finansiella tillgangar/skulder virderade till
varderade till upplupet verkligt virde
Koncernen ] » anskaffningsvérde via resultatet Totalt
Finansiella tiligangar
Derivat - 271777 27777
Hyresfordringar 12 740 - 12 740
Ovriga fordringar 2 368 - 2 368
Likvida medel 152 801 - 152 801
Summa 167 909 27 1717 195 686
Finansiella skulder
Langfristiga rantebarande skulder 3972 390 - 3972 390
Derivat - 37 306 37 306
Kortfristiga rantebarande skulder 1 558 759 - 1 558 759
Leverantdrsskulder 40 944 - 40 944
Ovriga skulder 23 895 - 23 895
Upplupna kostnader ) 86 186 - 86 186
Summa 5682174 37 306 5719 480
2022
Finansiella
tillgangar/
skulder
Finansiella tillgangar/skulder virderade till
viarderade till upplupet verkligt varde
Koncernen anskaffningsvarde via resultatet Totalt
Finansiella tillgangar
Derivat . 93 016 93 016
Hyresfordringar 5 687 - 5687
Ovriga fordringar 17 224 - 17 224
Likvida medel - 130 292 - 130 292
Summa 153 203 93 016 246 219
Finansiella skulder
Langfristiga rantebdrande skulder 2 323 352 - 2 323 352
Kortfristiga rantebadrande skulder 3126 151 - 3126 151
Leverantdrsskulder 15 666 - 15 666
Ovriga skulder 20 984 - 20 984
Upplupna kostnader 32 085 . 32 085
Summa 5518 238 0 5518 238

Fér samtliga finansiella tillgdngar och skulder beddms det verkliga vardet ej vasentligt avvika fran det redovisade vardet.
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Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Sid 36 (38)

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Forskottsbetalda hyror 119 493 117 214 - -

Upplupna rantekostnader 68 960 14 712 - ~

Ovriga poster 17 243 17 387 1 540 1 500
Summa 205 696 149 313 1540 1 500
Not 24 Finansiella skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Rantebarande skulder

Ingdende redovisat varde 5441 777 4 927 585 - 9,

Kassaflodespaverkande forandringar 82 530 507 663 - 0

Foréindringar hdanférliga till ej

kassaflodespaverkande poster:

Periodisering av aktiverade lanekostnader 6842 6529 - -
Utgaende redovisat virde rantebarande skulder 5531 149 5441 777 0 0
Not 25 Stillda sdkerheter

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsinteckningar 5733712 5 449 503 - -

Pantsatta aktier i dotterbolag 6 022 828 6 294 245 4 373 204 4414 198
Summa 11 756 540 11 743 748 4 373 204 4414 198
Not 26 Eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Borgensforbindelser till forman for

koncernforetag - - 5283 744 5187 919
Summa 0 0 5 283 744 5187 919
Not 27 Resultat fran andelar i koncernforetag

Moderbolaget
2023 2022

Utdelning pa andelar i koncernféretag - 62 000

Nedskrivning av andelar i koncernféretag -40 994 -
Summa -40 994 62 000
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Not 28 Bokslutsdispositioner

Sid 37 (38)

Moderbolaget
- 2023 2022
Erhallna koncernbidrag 122 664 87 219
Lamnade koncernbidrag -92 740 -160 690
Summa 29 924 -73 471
Not 29 Andelar i koncernforetag
Moderbolaget
3 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 4414 198 4011748
Forvarv 0 50
Ovillkorade aktiedgartillskott 0 402 400
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 4 414 198 4414 198
Ingaende nedskrivningar 0 0
Arets nedskrivningar -40 994 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -40 994 0
Utgaende redovisat viirde 4373 204 4414 198
Kapitalandel i Redovisat
Foretagets namn Org.nr Site procent * virde
Stadsrum Fastigheter KC 1 AB 559079-9036 Stockholm 100,0% 1102 359
Stadsrum Fastigheter KC 2 AB 559079-8855 Stockholm 100,0% 205 450
Stadsrum Fastigheter KC 3 AB 559176-9848 Stockholm 100,0% 452 331
Stadsrum Fastigheter KC 4 AB 559176-5747 Stockholm 100,0% 553772
Stadsrum Fastigheter KC 5 AB 559224-4031 Stockholm 100,0% 130 186
Stadsrum Fastigheter KC 6 AB 559238-4621 Stockholm 100,0% 1 670 050
Stadsrum Fastigheter KC 7 AB 559371-9957 Stockholm 100,0% 259 056
4373 204
* Kapitalandel 6verensstdmmer med dgarandel.
Not 30 Transaktioner med nérstaende
Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
HEA Property Partner AB
Kbpta tjdnster, exkl. moms 59 653 93 265 44 526 39 981

Av moderbolagets forsédljning och inkdp avser 100% (100%) av forsdljningen och 0% (0%) av inkdpen andra féretag inom

den koncern som bolaget tillhor.

Transaktioner med nédrstaende avser koncerninterna tjanster vilket utgors av alla de tjianster avseende exempelvis ledning
och support, strategisk och finansiell planering, marknadsforing, bokféring, redovisning, juridisk och finansiell radgivning,
upphandling, IT-stéd, tekniska tjanster och fakuteringstjdnster samt andra former av tjanster som bolaget &r i behov av

for att kunna bedriva sin verksambhet.

Kopta tjdnster fran HEA Property Partner AB avser huvudsakligen forvaltnings-, uthyrnings-, och transaktionsarvoden.

Transaction 09222115557513637016 Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN
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Not 31 Konsfordelning styrelse

Konsfordelning i styrelse, andel man (%)

Sid 38 (38)

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
Styrelsen 83% 83% 83% 83%

Not 32 Handelser efter balansdagen

| februari 2024 fick Stadsrum ett tillskott av dgarna om 100 mkr for att fortsatt kunna investera i fastigheterna och skapa
ett langsiktigt varde for dgarna.

Utdver ovan har inga hiandelser av vdsentlig karaktar skett efter rakenskapsarets slut.

Not 33 Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel (i kronor})

Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar att
i ny rakning balanseras

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Sami Kesonen
Ordforande

Magnus Alteskog
Verkstallande direktor

4 316 406 013
-16 968 717

4 299 437 296

4 299 437 296

4 299 437 296

Christer Alteskog Christofer Salmén

Carl-Henrik Roselius Lena Boberg

Var revisionsberattelse har lamnats det datum som framgar av var elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB

Camilla Norell
Auktoriserad revisor

Transaction 09222115557513637016

Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN
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Christer Alteskog (CA)
christer.alteskog@stadsrumfastigheter.se

I

BankID

The name returned by Swedish BankID was "Ulf Christer
Alteskog”

Signed 2024-03-25 10:53:10 CET (+0100)

Carl-Henrik Roselius (CR)
Carl-Henrik Roselius@keva.fi

FTNH-

The name returned by Finnish FTN was "CARL-HENRIK
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Sami Kesonen (SK)
sami.kesonen@keva.fi

The name returned by Finnish FTN was "SAM! TAPANI

KESONEN"
Signed 2024-03-25 16:37:28 CET (+0100)

pp—

Christofer Salmen (CS)
Christofer@dreamtiles.co

1

BankID

The name returned by Swedish BankID was “Leif Philip
Christofer Salmeén”
Signed 2024-03-25 13:06:35 CET (+0100)
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BanklD
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Signed 2024-03-25 13:07:00 CET (+0100)

The name returned by Swedish BankID was "Lars

Magnus Alteskog"
Signed 2024-03-25 10:53:53 CET (+0100)

Camilla Norell (CN)
camilla.norell@se.ey.com

I

BankiD
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Signed 2024-03-25 17:08:15 CET (+0100)
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Building a better
wariting warld

Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Stadsrum Fastigheter AB, org.nr 559028-9624

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Stadsrum Fastigheter AB for ar 2023,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en | alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stalining per den 31 december 2023
och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande
bild av Koncernens finansiella stalining per den 31 december 2023 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS Redovisningsstandarder), sasom
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga
delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och
balansrakningen f6r moderbolaget och koncernen.

Grund far uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder be-
skrivs narmare i avsnittet Hevisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhaill-
ande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

VI anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och &nda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstiéllande direkt 6rens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret f6r att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler koncern-
redovisningen, enligt IFRS sasom de antagits av EU. Styrelsen och verk-
stallande direktoren ansvarar aven fér den interna kontroll som de
bedomer ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen och verkstallande direkidren fér beddédmningen av
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verk-
stallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med verksam-

heten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av
detta.

Hevisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberéttelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég grad av sékerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed |
Sverige alltid kommer att upptécka 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
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt 1SA anvander vi professionellt omdome
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

e identiflerar och bedémer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror

pa ocegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisions-
bevis som ar tilirackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig fel-
aktighet till féljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, forfalskning, avsikiliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosaitande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontrol!
som har betydelse for var revision for att utforma gransknings-
atgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, 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 och verkstailande direktérens upp-
skattningar i redovisningen och tillh6rande upplysningar.

e drar vienslutsats omlampligheten | att styrelsen och verkstallande
direktéren anvéander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets for-
maga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsber attelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet fér revisionsberéattelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden géra att ett boiag inte ldngre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen och koncernredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och Koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna
pa ett satt som ger en rattvisande bild.

¢ inhd@mtar vitillrdckliga och andamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen foér enheterna eller affarsaktivi-
teterna inom koncernen foér att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och
utforande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa infor-
mera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontroilen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalandan

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi &ven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning av Stadsrum Fastigheter AB for ar 2023 samt av forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget |
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstéllande direktdren ansvarsirihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare §{ avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och dnda-
malsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Penneo dokumentnyckel: 6JONW-NMIGN-56D3Q-GO/FE-TJEOS-ZWYEM
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Styrelsens och verkstéallande direict 6rens 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 bedomning av om utdelningen ar
forsvarlig med hé&nsyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar {6r bolagets organisation och forvaltningen av bola-
gets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
beddoma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ar uiformad sa att bokfdringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i évrigt kontrolleras pa
ett betryggande sétt. Verkstallande direktdren ska skdta den Iopande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing
ska fullgoras i overensstammelse med lag och for att medelsforvaltn-
Ingen ska skbtas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis fér att med
en rimllg grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstéallande direktdren i nagot vasentligt avseende:

e fdéretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller foriust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar fdarenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revislonssed i Sverige alltid kormmer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan fbranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

%

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omdome och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfdrs baseras pa var professionella beddomning med utgangspunkt
| risk och véasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for verk-
samheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underfag for vart uttalande om
styreisens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elekironiska under skrift

Ernst & Young AB

Camilla Norell
Auktoriserad revisor
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