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Styrelsen och verkstéllande direktoren for Kultjen 1 Fastigheter AB avger f6ljande arsredovisning for
rakenskapséret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregéende ar.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten
Bolaget dger och forvaltar Kultjen 1 i Stockholms kommun.

Foretaget har sitt séite i Stockholm.

Visentliga hindelser under riikenskapsaret

Bolaget har haft ett rdkenskapsar utan storre avvikelser och bolaget gor ett resultat efter
finansiella poster pa 1 316 tkr (950 tkr). Bolaget har under rakenskapséret ldmnat ordinarie
utdelning om 3 400 tkr samt en extra utdelning till 4garen om 8 000 tkr.

Agarférhallanden
Bolaget ér ett heldgt dotterbolag till SEFAB Forvaltning 3 AB, 559339-5550
Flerarsoversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2021/22
(15 mén)
Nettoomséttning 2 850 2357 0 0
Resultat efter finansiella poster 1316 950 0 0
Balansomslutning 12 347 22 506 25 25
Soliditet (%) 19,6 60,1 100,0 100,0
Foriandringar i eget kapital
Aktie- Balanserat Arets Totalt
kapital resultat resultat
Belopp vid érets ingéng 25 000 13115753 382 813 13 523 566
Disposition enligt beslut
av arsstimman:
Utdelning -3 400 000 -3400 000
Balanseras i ny rdkning 382813 -382 813 0
Extra utdelning -8 000 000 -8 000 000
Arets resultat 291 030 291 030
Belopp vid arets utgiang 25000 2 098 566 291 030 2 414 596
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslér att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 2 098 566

arets vinst 291 030
2 389 596

disponeras sa att

i ny rdkning 6verfores 2 389 596
2 389 596

Foretagets resultat och stdllning i vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansridkning med noter.
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Resultatrikning

Nettoomséttning
Fastighetskostnader
Bruttoresultat

Rorelsens kostnader
Central administration och marknad

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Not 2025-01-01
-2025-12-31

2849774
2 -1404 771
1 445 003

3 -92 970
-92 970
1352 033

295757
-331 872
-36 115
1315918

4 -1 000 000
315918

5 -24 888
291 030
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2024-01-01
-2024-12-31

2357293
-1 097 778
1259 515

-178 559
-178 559
1 080 956

229169
-359 715
-130 546

950 410

0
950 410

-567 597
382 813
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Balansrikning Not

TILLGANGAR
Anléiggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 6
Péagéende nyanldggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgangar 7

Finansiella anliggningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag 8

Summa anliggningstillgidngar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

2025-12-31

5398 106

26775
5424 881

4447 185
4 447 185
9 872 066

40 665
140 251
180 916

2294 461
2 475 377

12 347 443
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2024-12-31

5520427

0
5520 427

11947 185
11 947 185
17 467 612

0
140 437
140 437

4 898 409
5038 846

22 506 458
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Balansrikning Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld 9
Summa avsittningar

Langfristiga skulder 10
Skulder till kreditinstitut 11

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 12
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2025-12-31

25000
25000

2098 566

291 030
2 389 596
2 414 596

503 686
503 686

7700 000
7700 000

198 603
1 000 000
134 657
395901
1729 161

12 347 443
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2024-12-31

25000
25000

13115753

382 813
13 498 566
13 523 566

508 505
508 505

7700 000
7700 000

159 648

0
256 466
358 273
774 387

22 506 458
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ar oférdndrade jamfort med foregaende ar.

Intiktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt vérde av vad som erhéllits eller kommer att erhéllas och redovisas i
den omfattning det r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och
intékterna kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Anléiggningstillgingar
Immateriella och materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsviarde minskat med

ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjért 6ver den forvintade nyttjandeperioden med hénsyn till vésentligt restvirde.
Foljande avskrivningsprocent tilldmpas:

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader 10-150 ar
Inventarier, verktyg och installationer 5ar
Komponentindelning

Materiella anléggningstillgangar har delats upp p& komponenter nér komponenterna ér betydande och nér
komponenterna har vésentligt olika nyttjandeperioder. Nér en komponent i en anldggningstillgéng byts
ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvérde aktiveras. Utgifter for 16pande reparationer och underhall redovisas som kostnader.

Finansiella instrument

Kundfordringar/kortfristiga fordringar

Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omséttningstillgdngar till det belopp som
forvintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osékra fordringar.

Léneskulder och leverantorsskulder

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

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrdkningen
endast da legal kvittningsritt foreligger samt dé en reglering med ett nettobelopp avses ske eller da en
samtida avyttring av tillgdngen och reglering av skulden avses ske.
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Inkomstskatter

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrékningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdrande skatteeffekter redovisas i
eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rakenskapsar samt den del av tidigare rdkenskapsars
inkomstskatt som &nnu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifrdn den skattesats som géller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida rikenskapsar till f6ljd av tidigare hiandelser.
Redovisning sker enligt balansrakningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pa temporira skillnader som uppstér mellan bokforda respektive
skatteméssiga varden for tillgdngar och skulder samt for vriga skatteméssiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med
ett nettobelopp. Uppskjuten skatt beréknas utifrén géllande skattesats pa balansdagen. Effekter av
forandringar i1 géllande skattesatser resultatfors i den period fordndringen lagstadgats. Uppskjuten
skattefordran redovisas som finansiell anldggningstillgang och uppskjuten skatteskuld som avséttning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag
redovisas i den omfattning det dr sannolikt att avdragen kan avridknas mot framtida skatteméssiga
overskott.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sérredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som é&r hinforlig till obeskattade reserver.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intéktskorrigeringar.

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

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgdngar.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Uppskattningar och bedomningar

Upprittandet av bokslut och tillimpning av redovisningsprinciper, baseras ofta pa ledningens
beddmningar, uppskattningar och antaganden som anses vara rimliga vid den tidpunkt d& bedémningen
gors. Uppskattningar och bedomningar &r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer,
som under rddande omstdndigheter anses vara rimliga. Resultatet av dessa anvinds for att bedoma de
redovisade vérdena pa tillgdngar och skulder, som inte annars framgar tydligt frdn andra kéllor. Det
verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningar och antaganden
ses Over regelbundet.
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Inga vésentliga kéllor till osdkerhet i uppskattningar och antaganden pa balansdagen bedéms kunna
innebdra en betydande risk for en vésentlig justering av redovisade vérden for tillgangar och skulder

under nésta rakenskapsér.

Not 2 Fastighetskostnader

Drift och underhall
Fastighetsskatt
Avskrivningar

Not 3 Arvode till revisorer

2025-01-01
-2025-12-31

1195 141
55286
154 344
1404 771

2024-01-01
-2024-12-31

851 400
94012
152 367
1097779

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokfringen samt styrelsens och
verkstéllande direktorens forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utfora samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller

genomforandet av sddana dvriga arbetsuppgifter.

Revisionsuppdrag

Not 4 Bokslutsdispositioner

Lamnade koncernbidrag

Not 5 Aktuell och uppskjuten skatt

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Aterbetald skatt efter fission Arne Dufva Fastigheter AB
Skatt pa arets resultat

2025-01-01
-2025-12-31

40 293
40 293

2025-01-01
-2025-12-31

1 000 000
1000 000

2025-01-01
-2025-12-31

70 295

-4 819
-40 588
24 888

2024-01-01
-2024-12-31

17 358
17 358

2024-01-01
-2024-12-31

0
0

2024-01-01
-2024-12-31

200 688
366 909

0
567 597
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Not 6 Forvaltningsfastigheter

Ingéende anskaftningsvérde

Fission Arne Dufva Fastigheter

Inkdp

Utgidende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar vid fission
Arets avskrivningar

Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

2025-12-31

7 569 860
0

32023

7 601 883

-2 049 433
-154 344
2203 777

5398 106
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2024-12-31

0
7 569 860
0
7 569 860

-1 896 966
-152 467
-2 049 433

5520 427

Not 7 Pagiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anléiggningstillgingar

Inkdp
Utgidende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgdende redovisat virde

Not 8 Fordringar hos koncernforetag

Ingéende anskaffningsvérden

Tillkommande fordringar

Avgaende fordringar

Utgidende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgdende redovisat virde

Not 9 Uppskjuten skatteskuld

2025-12-31

26775
26775

26775

2025-12-31

11947 185
2500 000
-10 000 000
4 447 185

4 447 185

2024-12-31

0
0

0

2024-12-31

0
11947 185
0
11 947 185

11 947 185

Uppskjutna skatter som uppstér till foljd av temporéra skillnader och outnyttjade underskottsavdrag ar

enligt foljande:

Forvaltningsfastigheter
Belopp vid arets utging

2025-12-31

503 686
503 686

2024-12-31

508 505
508 505
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Not 10 Langfristiga skulder

2025-12-31

Skulder som ska betalas senare dn ett ar men inom fem ar

fran balansdagen.

Not 11 Stallda sikerheter

Fastighetsinteckningar

7700 000
7700 000

2025-12-31

7 870 500
7 870 500

Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Upplupna rantekostnader
Ovriga upplupna kostnader
Forskottsbetalda hyror

Arsredovisningen beslutades 2026-03-25

Jan Dufva

Jan Dufva
Styrelseordforande
2026-03-25

Staffan Dufva
Staffan Dufva
Ledamot
2026-03-25

Var revisionsberittelse har lamnats 2026-03-25
Grant Thornton Sweden AB
Lars Kjellgren

Lars Kjellgren
Auktoriserad revisor

2025-12-31

46 093
115 539
234 269
395901

Mathias Borg

Mathias Borg

Ledamot, verkstillande direktor
2026-03-25
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2024-12-31

7 700 000
7700 000

2024-12-31

7 870 500
7 870 500

2024-12-31

46 093
103 367
208 813
358 273
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Kultjen 1 Fastigheter AB, Org.nr. 559343-0779
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Kultjen 1 Fastigheter AB for ar 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av Kultjen 1 Fastigheter ABs finansiella stallning per den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrékningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Kultjen 1 Fastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och dandamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

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

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for beddmningen av bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera
bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.
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Revisorns ansvar

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

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

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter
ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller dsidosattande 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 granskningsatgarder
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 verkstallande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten
pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

o utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt 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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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens férvaltning for Kultjen 1
Fastigheter AB for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

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

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till Kultjen 1 Fastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande
beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstallande direktoren ska skéta den I6pande
férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgéras i 6verensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren i ndgot vasentligt avseende:

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

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

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

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omddéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella bedémning med
utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 25 mars 2026
Grant Thornton Sweden AB

Lars Kjellgren
Lars Kjellgren

Auktoriserad revisor
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