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Sveareal Holding AB

Farvaltningsberittelse

Agarférhallanden

Bolaget ingér | Starwood Capital Group.

Moderbolaget
SveaReal Holding AB &r elt fastighetsinvesteringsbolag som genom helagda dotterdotterbolag dgt en stérre fastighetsportfolj.

Bolagets huvudinrikining har varit ait ga och utveckla -fﬂﬁiigh eterna.
Bolaget har sitt sate | Slockhoim,

Koncernen

{ koncernen finns fem heléigda bolag, Koncernbolagen 4r svenska aktiebolag, med saten i Stockholm och Nyképing.
Koncernen har ingen anstélld personal. Bolagen administreras av Newsec Property Asset Management Sweden AB,
Flertalet av bolagen dr vilande och i likvidation,

Vearksamhet
Det sammaniagda verkliga vérdet per bokslutsdagen &r 0 (0) Mkr,

Under 2021 saldes den sista fastigheten i koncernen,

Finansiering och kreditavtal

Samiliga externa lan amorterades av i mars 2020 i anslutning till forsaljning av fastigheter.
Koncemen finansieras med Koncerninlerna lan.

Inga lan dr upptagna i ulléndsk valuta,

Visentliga hiéndelser efter rdkenskapsaret utgang

e mest vasentliga riskerna som paverkar kancernen dr kopplade till varderingen av fastigheterna, Makroekonomiska
faktorer och andra marknadsfaktorer har en vasentlig paverkan pa fastighetsvrdena och innebar en osikerhet.

Koncernen har dven identifierat en risk | alt koncernens fastigheter drabbas av vakanser och kundféruster om fastigheternas
hyresgéster drabbas av finansiella problem. Koncernen har dock inga fastigheter eller hyresgaster kvar per 2022+12-31.

bolagets rasultat eller framid.
Nagra anstélida finns inte | koncernen varfar den typen av fragorinte &rakiuella for bolaget.

I intedningen av 2022 pabtrjade Skaiteverket en utredning av Bolagets redovisning av moms.

innehallande en hdjning av Bolagets morms och inkomstakatt att betala, | beslutsférslaget anges att Bolagets

prissattning av Yjanster till koncernbolag varit f6r|aq och att moms respektive inkomstskatt dérfor ska berdknas

Bolagets uppfattning &r ait det foreslagna beslutet saknar grund och har dérfor inkommit med invandningar till
Skatteverkel. Skafteverket vantas falta sitt beslut i fragan under sommarenfhdsten 2023,




Sveareal Holding AB

Framtidsutsikter och langsiktiga finansiella mal

Belgen i kancernen &r i princip vilande fran 2022 och framat, Likvidatiansprocesser har pabbrjats | dotterbolagen.

Koncernens resultat och stéllning
flerarsoversikt, tkr 2022

Hyresintakter 0
Driftdverskott 1180
Balansomslutning 16 964
Egat kapital 8183

2021

498
18 871

46 384
35 976

2020

2530
-1328
179 728
14 668

Forslag til disposition betriffande moderbolagets vinst eller fériust

Till arsstammans fBrfogande star féljande vinsimedel (kroron);

Balanserad vinst
Pericdens resultat

Styrelsen foreslar alt vinstmedlen disponeras sa ait:

| ny rékning dverfors

2019

6 945

274 840

13 827

2018

274 662
159 320
301 705

38111

_ -10 289 444

12,189 682

1900 23

1300238

1900 238
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Totalresultat koncernen

f&r rakenskapsaret som siutar den 31 december

Hyresintakter 3 -
Owriga rorelseintakler 1698

Fastighetsskatt. -
Reparation &-underhall .
Fastighetsadministration | -498
Driftnetto. 1180

Centrala administrationskostnader 5. -5.232
Réraiseresultat -4 052

Resultal fran finansielia investeringar

Finansiella intékter 5 159
Finansiella kostnader 6 N o
Finansnetto: - 159

Orealiserad vérdefdrandring 7 -

Resultat fore skatt -3.893

Skatt pa arets resuliat 8 | -
Arets resultat

Ovrigt totalresultat
2022

2020

499
24 196

-1 630
489
-126
-583

Tlaert

- 15 500

2371

2

3893

2.361

18 947

2021

Avets resultat | o | 3893
Ovrigt totalresultat L -

21 588

ﬁrgts tntalresuitat _ - NEEE TS E— e _ T

Hela resulfatet-d@r hanfdrdigt till moderbolagets aktiedigare da inga innehav utan bestdammande inflytande foreligger.

21 588
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Sveareal Holding AB 5

Balansrdakning koncernen

2022-12-31 2021-12-31
Thr ) Not
T T —— _ e
Anldggningstillgangar 0
Forvallningsfastigheter 9 - -
Goodwill 11,12 — =
Summa anliggningstiligangar T . T

Omséttningstillgangar
Kundfordringar och dvriga koriristiga fordringar 13 366 43 B6S

Féruthetalda kostnader och-upplupna intékter 13 72 692

Kassa och bank 14 16 526 4 836

Summa omsittningstillgangar - 18964 46394

SUMMATILLGANGAR 18964 48394

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hinforligttill moderbolagets aktiedigare

Aktiekapitat 50 50.
Balanserad vinst 12 026 14618
Arets resultat -3898 21308
Summa eget kapital g 183 35976

Skuider

Langfristiga skulder

l.anglrisiiga rdnteb&rande skulder 15, 18 - -
Uppskjuten skatleskuld 16 ~ - . -
Summa langfristiga skulder — -

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebirande skulder 15, 18 - "
Leveranttrsskulder och dvriga karifristiga skulder 18 - 1060
Skatteskulder 18 3 8
Korifristiga skulder, koncerninierna 15,18 6718 6718
Upplupna Kosinader och férutbetalda intékter 17,18 2083 2832
Sumima kortfristiga skulder 8781 10 418

Summa skulder 8781 10418

- 16964 46 394

SUMMA EGET KAPITAL OCH § KH_LDEF{
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Fériandring av eget kapital, koncernen

Thr

Tillskjotet
N kapital fean Balanserad Totalt eget
Akliekapital  akliedgaren ~vinst ~ kapital

e b . ) ._ B A -

Arets resultat enligt resultatrékningen

Arets dvrigt totalresultat
Transaktionar med bolagets #gare:
Lamnad utdelning

50 924580  -909972 14668

- L

Egelkapital 2021-12.31

Ege! kapital 2022-01-01 _ - ” 50 924580  -88B6B4 35976

Arets Bvrigt totajrasultat
Transakfioner med bolagets dgare:
Lémnad uldelning

Eget kapital 2022-12-31

el o i - ik .

.3893 -3 893

sl il

-23 900 -23 900

50 924580  -916457 8183
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i Kassaflodesanalys koncernen

N for rakenskapsaret som slutar den 31 december

Tk _Not 2022 2021

b Den lépande verksamheten

'- 3 Rorelseresultat -4 052 2371
il

“J Justeringar for poster som inte ingari kassaflddet

e e = . T T ok e

Betalda rantor -
Erhallna rantor 159
Betald inkomstskatt o - 68

R

assafltde fran-den 18pande verksamheten fére forindringar av rérelsekapital <3 893 2303

Forandring kodfristiga fordringar 44 120 -3 061
Féréndring kortfristiga skulder -25 537 128 423
Kassafldda fran den lopande verksamheten efter fordndringar av rorelsekapital 14 690 ~129 181

Avyttring av fastigheter .

130000
Kassaflbde fran investeriingsverksamheten - 130 000

Finansleringsverksamheten
Uthetald utdetning -~
Forandring skulder till kreditinstitut (netto) 15 -l P .

De efterfoljande noterna utgér en integrerad del av koncernredovisningen. }fl
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Org nr 5566987-6815

Resultatrakning moderbolaget
for rakenskapsaret som siutar den 31 december

Neltoomséltning
Administrationskostnader
Rorelseresuitat

Resuitat fran andslfar i Koncernféretlag
Finansiella intékter

Finansiella kostnader

Resultat fire hokslutsdispositioner och skatt

Lamnat koncernbidrag
Resuitat fore skatt

Skalt pa areta resultat
Arets resultat

2021

1 823

16303

-14 780

25 425

10 645

10 645

10645

2021

Arets résuliat
Ovrigt totalresultat
Arets totalresuitat

10 645
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Balansrikning moderbolaget

" = "l'. 'ﬁ'é
T e

Y TR TRAG

- 2027-12-31

oy
Anlaggningstiligangar

Aktier och andelar i koncernforetag 10 100 ... 4
Summa anldggningstiilgangar - qoo 100

. =

it Bt ¥ Pol

YN O P
AT FREF

Omsidttningstiligangar

Fordringar hos koncernftretag ~ 40 5639

Ovriga fordringar 39 3422
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter (¥4 71

Kassa och bank 14 15488 .
Summa omsitiningstiillgangar 15 599 44 089

SUMMA TILLGANGAR e te688 44189

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundel eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust

50

12189
10289

50

25 444
10645

Arets résultat | . |
Summa eget kapital 1950 36139

Skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder och dvriga korifristiga skulder - 829
Skulder has kencernforetag 13 448 846
Upplupna kostnader och farutbetalda intékier 17 300 315
Sumima korifristiga skulder 43748 - 8050

Summa skulder 13 749 8 050

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 699 SR .of. ..
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Hinfoérligt til moderbolagsts aktiedgare
Tillskjutet.
kapital fran Balanserad Totalt eget
Thr o . . _Adiekapital  akfieagaren ~  vinst kapital

AT T AL

O OT I Y YO
[ e 1 -’I-I '.-_"-_:F - s (h ‘.I'.-

LA

. . 2 = x - ey s e P o P % s .. -

Arets 8vrigt lotalresultal - -
Transaktioner med: bolagets dgare:
Ldmnad utdelning.
“Egel kapital 2021-12-31 _ '

50 924 272 -888493 36 139

‘Eget kapital 2022-01-01 - e

“Arets resullal 'en[igi'fés-ij'[tafrﬁkn.ing;én* T
Arets dvrigt totalresultat. = -
Transaklioner med bolagets dgare:

Lamnadutdelning . 23800  -23900

Egetkspital202e-1234 50 924272 -922682 1950
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Kassaflodesanalys moderbolag
for rakenskapsaret som slutar den 31 december

Tee . Net 2021 2020

Den |8pande verksamheten
Rdrelseresultat -5 448 -14 780

Erhalina réntor 159 -
Kassafldde fran den lGpande verksamheten fore forindringar av rérelsekapital -5 289 14 780

Forandring kortfristiga fordringar 43 951 32 542
Férandring kortfristiga skulder ___ -23201 -18 567
Kassaflode fran den lopande verksamheten efter férandringar av rorelsekapital 15461 -805

Investeringsverksamheten

Farsdljning av andelar - -39
Férdndringari Svriga finansiella anldggningstiligangar 16 - =
Kassaflide fran investeringsverksamheten - -39

Finansieringsverksamheten
Fordndring skulder till koncernforetag — -~
Erhaliet Koncernbidrag 15 -

Kassaflide fran finansieringsverksamheten -

Arets kassafléde 15481 844

i e

Likvida medel vid arets borjan 27 871
Likvida medel vid drets sfut 15488 27
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& Redovisningsprinciper och noter
L Alla belopp i thr omiinget annal anges.

5: Not 1 Redovisningsprincipér
" Allman information
& SveaReal Holding AB &r dolterbolag till SOF-10 Cod lnvestment Lux Sar (reg.nr. B191738) med séte | Luxemburg,

SveaReal Holding AB &r ett aktiebolag med séte i Stockhaim, Sverige. Bolaget #r moderforetag i fastighetskancernen SveaReal
Holding AB. Genom sina heldgda dotterfdratag har koncernen under 2021 dgt en fastighet i Sverige. Fastighelten saldes i oktober 2021,
Starwood Capital Group aniitar Scius Partners AB i Stockholm, att férvalta koncernens fastigheter och bolag i Sverige,

Den administrativa férvaltningen av koncernens fastigheter Utfors av Newsec Property Asset Management Sweden AB.

Bolagets huvudinrikining &r att via dotlerbolag, [angsiktigh 8ga och utveckia fastigheterna genom att fordjupa

kundrelationerna, omférhandla hyresavial, reducera vakanser och sakerstalla ratt drifiskostnader.

Grunder f6r redovisningen

Koncernen har i enlighet med undantagsreglerna for icke noterade foretag valt att inte tillimpa IFRS 8 Rorelsesegment samt IAS 33
Resullat per aklie. Rakenskaper har upprattats enligt de av EU antagna IFRS standarderna och tolkningarna av dessa {(IFRIC). Vidare
har koncernredovisningen uppréttats enligt svensk lag genom tilfampning av Radet 8 finansiell rapporterings rekommendation

RFR 1 (kompletterande redovisningsregler for koncerner). Rékenskaperna 8r uppréattade baserat pa verkligt vérde for
forvaltningsfastigheter, mark, byggnader och finansiella derivat, nominellt virde for uppskjuten skatt samt anskaffningsvarde for
resterande poster. De redovisningsprinciper som anvénts har tillimpats Konsekvent pa resultatet, andra vinster och férluster, tillgangar,
skulder och kassafléde inom de enheter som ingér i kongernredovisningen. De finansiella rapporterna ar redovisade | SEK ach alla

varden &r avrundade till ndrmaste tusental om inget annat anges.

Klassificering
Anldggningstillgangar och [angfristiga skudder innehaller poster som férvinias att realiseras, eller som forfaller mer dn 12 ménader
fran balansdagen. Omsattningstillgéngar och korfristiga skulder innehaller poster som firvéintas atl realiseras, eller regleras:

mindre an tolv manader frdn balansdagen.

Alt uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS och god redovisningssed kréver att dat gérs bedémningar och antaganden
som paverkar tillAmpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tiligdngar, skulder, intékter och kostnader

Klassificering av forviry soni rérelsefsrvir eller tillgangsforvire

Bolagsforviiry kan klassificeras antingen som rérelsefdrvary eller tillgangsforviry, Bolagsférvary yvars priméara syfte ar att férvarva bolagets
fastighet och dér bolagets eventuella férvaltningsorganisation och administration #r av underordnad betydelse f6r férvérvet,

kiassificeras som tillgangsférvérv, Ovriga bolagsférvary Klassificeras som rorelseférvary. Vid tillgangsférvary redovisas ingen

uppskjuten skatt hanférlig till fastighetsforvarvet, utan inenbér att vid eventuell rabatt minskar istéflet fastighetens anskaffningsvarde. V@
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Goodwill

verkligt varde pa fGrvarvade dotterféretags identifierbara nettotillgangar vid forvarvstidpunkten, | kencernen ar redovisad goodwill hanforlig:
tith uppskiuten. skatt. Vid térvarvstidpunkten varderas goodwill till anskaffningsvarde medan den dérefter vdrderas lili anskafiningsvarde
efter avdrag fér evenluelia nedskrivningar..

Goodwill privas m’instféﬁigen;-asten_cfe eventuellt nedskrivningsbehoyv eller ndr det finns en indikation pa alt redovisat varde inte &r
atervinpingsbart.

Férvaltningsfastigheter

Uppskiuten inkomsiskatt

Uppskjuten skait redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporéra skilinader mellan tillgangars och
forsta redovisningen av en tillgang eller skuld, som inte &r ett rorelseférvary och som, vid tidpunkten {6 transaktionen, varken paverkat
redovisat eller skattemassigt resultat, redovisas den diremot inte.

Viirderingen av uppskjuina skattefordringar skall beddmas pa varje balansdag och justeras j den man def inte langre ar troligt att

skaiteskulder och den uppskjulna skatten &r banforlig till samma ephet | koncernen och samma skattemyndighet.
Nya IFRS

Nya IFRS som dnnu inte bdrjat tillimpas

Nya och dndrade standards med tillampning efter 2021 bedéms inte fA ndgon visentlig effekt pa koncernens redovisning.

Konceriiredovisning

Koncernredovisningen omfattar rékenskaperna for moderbolaget och dess dotterbolag perden 31 december 2021.

Kontrall uppnds nar moderbolaget 4r exponerad for eller har réattigheter till rorfig avkastning ifrdn investeringsobjektet och har
farmagan att paverka avkastningen genom sitt inflytande.

Doftterféretag

mioderfaretaget har direkt eller indirekt bestammande inflytande, vilket innebar rétt aft utforma ett foretags finansiella och operativa
strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar. Vid bedémning av hurtivida kontroll fdreligger medréknas potentiella rdstberaitigade
aktier, Dotterbolagens finansiella rapporter upprattas avsesnde samma period sam moderforetaget enligt kansekventa

13
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Kiasslficering av férvdry
Rérelsaftrvary redovisas | enlighet med férvirvsmetoden. Kopeskillingen utgors av verkligt varde pa éverlatna tillgangar, skulder och

emilterade aktier. | képeskillingen ingar ven verkligt varde pé tillgdngar och skulder som &ren f8ljd av avtalad villkorad kdpeskiliing.

Férvdrvsrelaterade kostnader kostnadsfors nédr de uppstdr. ldentifierbara farvarvade tillgangar och dvertagna skulder varderas

Om beloppet understiger verkligt varde for det forvarvade dotterféretagets tillgangar, | héndeise av et s.k. “pargain w_rch'a;_,se"*
redovisas mellanskillnaden direkt i rapporten dver tolalresultat.
Goodwill skrivs inte av utan tesias minst arligen for nedskrivning.

TillgangsfGrvary

Farviirv av dotterbolag vars huvudsakliga tillgangar &r markanlaggningar utan rérelse i form av personal, foretagsledning,

vid upprattandet av koncernredovisningen: Orealiserade vinster som uppkommer fran transaktioner med intressefbretag elimineras t
den utstrEckning som motsvarar koncermens agarandel i denna enhel. Orealiserade forluster elimineras gpéi samma sait som
orealiserade vinster, men endast i den utstrickning det inte finns nagon indikation pa nedskrivningsbehov.
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iz Goodwiil

N ‘Goodwill ulgdrs av det belopp varmed anskaffningsvardet tverstiger det verkiiga vérdet pa koncemnens andel | det férvérvade

% dotterbolagets identifierbara nettotillgangar vid férvérvstillfallet. Goodwill vid forvérv av dotterbolag redovisas som immateriella tillgangar.
-eventuelit nedskrivningsbehov och redovisas till anskaffningsvéarde minskat med ackumulerade nadskrivningar.

e Vinst eller forlust vid avyltiing av en enhet inkluderar kvarvarande redovisat virde pa den goodwill som avser den.avytirade enheten,

Verkligt vdrde vardering
Verkligt varde &r det pris som vid vérderingstidpunkien skulle erhallas vid farsaljning av en tilgang efler betalas vid éverldtelse av en skuld

genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktérer. Vardering till verkligt vérde &r baserat pa antagandet alt den

marknad som avses ér den priméra marknad som tillgangen eller skulden handias pa, det vill saga den marknad

som har 5torst volym och mest akiivitet for tillgangen/skulden och som foretaget har filltrade til. Om en sadan marknad inte finns ska |
stéllet den mestfarmanliga marknaden anvéndas,

En annan forutsattning -4r att verkligt varde 8r marknadsbaserat och inte foretagsbaserat, det vill s8ga de antaganden som anvénds

anvindas,

Koncernen anviinder virderingstekniker som ar lampliga med hénsyn till omstandigheterna och dér tilirdckliga uppgifter finns tillgangliga

Niva 1

Noterade, ojusterade, priser pa aktiva marknader fér identiska tillgdngar eller skulder som koncernen har tiflgang il vid
vérderingstidpunkten.

Niva 2

Andra indata dn de noterade. priser som ingdr i piva 1, vilka ar direkt eller indirekt observerbara fér tillgangar och skulder,
Niva 3

Icke observerbara indata for tillgangar och skulder. | VL
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Derivalinstrument
Koncernen anvander derivatinstrument fér att sakra sin exponering mot rénterisker som harrér fran finansiella aktiviteter samt

Derivatinstrument redovisas till verkiigt vérde, Den vinst eller fériust sorm uppkommer vid omvérdering till verkligt varde redovisas
direkt | resultatrakningen.

Verkligt véirde pa finansiella derivat &r det uppskattade belopp koncernen skulle erhalla eller betala fér att avsiuta det finansiella
instrumentet pa balansdagen, med hénsyn taget till akiuella réntor och kreditvardigheten hos dess matparter.
Finansiella instrument varderas tilt verkligt vérde, ulifran klassificering i verkligt vardehierarkin,

Férsta redovisningstilitillet och efterfélfande vardering av finansiella instrument
Finansielta instrument redovisas initialt till verkligt varde pa den dag da derivatkontraktet ingéds och dérefter omvirderas det till verkligt
virde. Derivat redovisas som tillgangar ndr det verkliga vardet &r positivt och som skulder ndr det verkliga vérdet dr negativt,

Borthokning av finansiella instrument
£t finansiellt instrument tas bort fran balansrdkningen nar koncernen inte |&ngre kontrollerar rattigheterna i de finansielia instrumenten,
vilket vanligen sker vid avyttring eller nar alit kassaflode hanforligt till det finansiella instrumentet déverfors tilt en utomstande iredje part,

Kundfordringar och dvriga fordringar
Sparrad likviditet och kortfristiga fordringar redovisas som kundfordringar och dvriga fordringar. Kund- och 6vriga fordringar redovisas
tifl anskaffhingvérdet med avdrag for osakea fordringar. Kundfordringar och dvriga fordringar redavisas till ursprungligt belopp.

Fordringar skrivs av-nar sannolikheten for atervinning beddms vara avidgset.

Réntebédrande skulder
Skuldertill kreditinstitut redovisas till upplupet anskaffningsvirde. Rantebéarande 1an redovisas som kortfristigt om lanet forfaller till
betalning eller till den det det amorteras inom ett 4r.

Leverantiirsskulder och Gvriga skulder
Leverantorsskulder och Svriga skulder redovisas tilf anskaffningskostnad. Upplupna kostnader, férutbetalda intékler och kortfristiga
skulder redovisas som leverantdrsskulder och dvriga skulder.,

Firutbetafda intdkter
Forutbetalda intdkter avser intakter som avser framtida periader dédr betalning erhallits i férskott och dér intékten nnu ej uppfyller
kriterierna for att redovisas som intédkt i resultatrédkningen.

Lanekostnader
Lanekostnader periodisaras dver fanets livsidngd. i/i
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Férvaltningsfastigheter

Vérderingarna genomférs med beaktande av netlot av de arliga hyresintékierna med avdrag for direkla faslighetskosinader och
undernidllskostinader, Vid DCF-metoden sker diskontering av nettoflodet wtifrdn en diskonteringsranta som beaktar fisk,

Vérderingar beakiar, nar sa ar tillampligt, befintliga hyresgéster eller hyresgaster med skyldigheter enligt hyresavtal, eller som f6rvéntas
ta lokal i besiktning vid uthyrning av vakans, och marknadens generalla uppfattning av deras kreditvardighet; fordelningen av underhall

och farsakringsansvar mellan fastighetsdgaren och hyresgést, och fastighetens kvarvarande ekonomiska livsidngd. Antagandet har
giorts att ndrhelst hyresomférhandling eller fornyelse av kontrakt pagér med férvéintad hyreshdjning, att samtiiga uppsagningar har

En férvaliningsfastighet redovisas inte langre i balansrakningen nér den avytiras eller ndr nagra framtida ekonomiska fardelar
inte véritas uppsta fran det framtida nyttjaridet av tillgangen, Vinster eller fSriuster till 6ljd av utrangering eller forséljning (beraknat som

skillnaden mellan vad som erhalls vid férséliningen och det redovisade vérdet pa tillgdngen) redovisas i resultatrkningen i den period

kostnader, Forvaltningsfastigheter skrivs ej av, Vinst eller férlust som uppkommer vid en féréndring av verkiigt vérde redovisas |

resultatrékningen. Hyresintékter fran forvaitningsfastigheter redovisas aenligt beskdvning nedan.

Inventarier

Invemarler redovisas till anskaffningsvirde med avdrag fér ackumulerade av- och nedskrivningar, Avskrivningar belastar

resultatrskningen linjért éverden forvantade nyttjandeperioden. Frikopt mark skrivsinte av. De bergknade nyttjandeperioderna &r:

~inventarier 5 ar

En inventarie tas borl fran batansrakningen vid avyitring eller nar inga framtida ekonomiska fordelar vantas uppsta vid fortsatt

anvéndning av tillgangen. Den vinst eller forlust som uppkemmer vid borttagande av tillgdngen (beriknad som skillnaden melian

avyttringsintédkten och det redovisade vérdet av posten) ingar i resuftatrékningen det ar objektet tas bort fran balansrakningen.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tiligodohavanden hos banker och motsvarande institut. Omedelbart
tillgéngtiga tigodohavanden hos banker ach motsvarande institut ar kortfristiga investeringar med hég likviditet som &4r snabbt
omsattningsbara till likvida medel och som &r utsatta for en obetydlig risk (6 vérdeférandring.

Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig forfallodag pa tre manader elfer mindre,
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Nedskrivningstest
Koncernen bedémer per varje balansdag om det finns en indikation pa alt en tillgang behdver skrivas ned. Om nagon sadan indikation

7

En tillgangs dtervinningsvarde &r det hagre av en tillgangs eller kassagenererande enhets verkliga varde minus f6rsafjningskostnader
och nytjandevérde och faststalls for-en enskild tillgang savida tillgangen inte genererar kassaliGden som vasentligen dr oberoende
avandra tllgangar eller grupp av tillgangar, Nar det redovisade vardet pa en tillgang Sverstiger atervinningsvérdet skrivs tillgangen ned
till sitt dtervinningsvirde. Vid bedémning av nytfjandevérde &r uppskattade framtida kassafloden diskonterade till nuvarde med hjalp av
en-diskonteringsranta fére skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av likvida medels varde dver tid och de risker som ar
specifika {or tillgangen. Nedskrivningar av kvarvarande verksamheter redovisas [ resultatrékningen och § de kostnadsslag som ar
férentiga med funktionen av den nedskrivna tillgdngen. Nedsksivningar av kvarvarande verksamheter redovisas i resultatrakningen.

b ,i'r N ow W

LAT LA F R L

En prévning sker vid varje rapporteringstillfilie och nér det finns indikationer pa att behov av tidigare genomférda nedskrivningar

avskrivningar sa alt det bokférda vardet med avdrag for restvarde systematiskt skrivs av dver tillgangens terstaende tivsliangd.
En redovisad nedskrivning av goodwill kan inte alerforas i en senare period.

{ntdkter

Intakter redovisas | den man det & sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillfalla koncerign och intdkterna kan métas pa
ett tillforlitligt satt, cavsett ndr betalningen gérs, Intakler redovisas il det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas,
mied hénsyn tagen till avtalsenliga betainingsvillikor och exklusive skalter och avgifter.

.....

Hyresintékter fran forvaltningsfastigheter intékisredovisas i resultatrikningen linjért dver hyresperioden.
Farskottsbetalda hyror redovisas som fdrutbetalda intékter..
Eventuella hyresrabatier periodiseras linjért Bver hyresperioden dven om belalning inte sker pa samma satt,

Intékter fran fastighetsforsaljning redovisas i samband med att risker.och formaner overgatt till kdparen fran séljaren, vitket motsvarar
kontrakisdagen savida detinte strider mot sérskilda vilikor | kopekontrakiet. Resultatet vid forsafjning av fastighet utgér en realiserad
vérdefordndring, vitket motsvacar skitlnaden melfan avtalad kapeskilling ach fastighetens verkliga vérde sésom det berdknats/beddmts
| den senaste finansiella rapporten.

Kostnader
Rérelsekostnader
Rérelsekostnader redovisas nér de uppstar,

Vidaradebitering pa hyresgést
Intakter som uppstar pa grund av ait kostnadervidarefaktureras till hyresgaster intéktsfors i den period nar kompensationen: i ppfyiler

Leasingavtal som’ inte kan klassificeras som finansiell lease Klassificeras i stéllet som operatianel! lease. Generellt kastnadsférs
betalda hyror under operationell leasing enligt linjdr metod over leasing perioden, om inte ndgon annan metod béttre avspeglar de
ekonomiska fordelarna 6ver tid. Alla leasar ar klassificerade som operationella leasar.

Finansiella intdkter och kosthader

Finansiella intdkier och kostnader avser ranta pé lan och beréknas utifran effektivrantemetod (med avdrag for kapitaliserad ranta),
rdnteintdkter, utdeiningar, omrékningsdifferenser och resultat fran hedgeinstrument som redovisas | resultatrakningen.
Ranteintdkier redovisas i den period de avser med beaktande av effektivrantan pa tiligangen. m
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Aktisdgartiliskott
Aktieagartiliskoit férs direkt mot eget kapital hos motlagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ¢]
erfordras. Erhalina och lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition | resultatrakningen.

Skatter

Aktuell skatt

Aktuella skatlefordringar och skatteskulder f6r innevarande och lidigare perioder redovisas till det belopp varmed de forvantas regleras
tilk skattemyndigheter, De skattesatser och skatteregler sarm anvénts vid berakningarna uigsrs av det som & beslutat pa balansdagen.

Uppskjutet skatt
Uppskjulen skalt berdknas utifrdn bafansrakningsmetoden. Temporéra skilinader berdknas baserat pa tillgangars och skulders

skattemnéissiga och bokférda vérden pa balansdagen,

- de fall dédr den uppskiutna skatteskulden uppstatt i sarnband med goodwill elier om en tiligang eller skuld i en transaktion som inte
dr ett rorelseforvdry och dér transaktionen varken paverkar det redovisade resultatet eller det skatteméssiga resultatet

- skattemidssiga tempaoréra skillnader hanférliga till dotterbiolagsfarviry, intresseholagsférviry eller investeringar i joint ventures, dar
den tidsméssiga aterforingen av de temporara differenserna kan kontrolleras och det &r sannolikt att de temporéra skillnaderna €j
kommer alt aterféras inom &verskadlig framtid.

skattemissig framtida vinst &r kviltningsbar mot det aktiverade underskottsavdraget, utom for:

- de fall ddr den uppskjutna skattefordran uppstatt i samband med en tillgang elier skuld [ en transaktion som inte &r ett rérelseférvéry
och dar transaklionen varken paverkar det redovisade resultatet eller det skatteméassiga resultatet: och

- skattemassiga temporara skillnader hdnfdrliga till dolterbolagsférvary, Intressebolagsforvin eller investeringar i joint ventures, ddr den

tid_ﬁmﬁissig'_a'iéiﬁ_rﬁiﬁ:ngﬁn..ﬂ:’@f'da tempordra differensaerna kan kontrolleras och det ar-sannolikt att de temporara skillnaderna ej kommer
att aterforas inom dverskadlig framtid

Det redovisade virdet pa uppskjuten skattéfordran prévas vid varje batansdag och justeras an det inte fangre ar sannolikt att framtida
vinster kommer.att redovisas som ar tillrdckliga for att utnytija det aktiverade underskottsavdrage!, Ej redovisad uppskjuten
skattefordran omprévas vid varje balansdag cch aktiveras om det &r sannolikt alt framtida skattemassiga vinster kommer att finnas for
att nyttja det aktiverade underskottsavdraget.

Uppskiutna skattefordringar och skatteskutder beraknas baserat pa den per balansdagen beslutade framtida skattesats
(eller dér sannolikheten fér beslut. &r hig) som forvéintas gélla det ar nar tillgangen avyttras eller skulden regleras.

Féretagsiedningen har analyserat koncernens skatteposition och har kommit till siutsatsen att det inte behéver géras nagon ytterfigare
avséttning for skatt for de beskaltningsar som-dnnu kan bli féremal for taxeringsrevision. Koncernen dr inte medveten om nagorni
skatteexponering som Kan foréndra den redovisade skatten.

Mervirdesskatt

Intakier, kostnader ach tillgangar redovisas netlo efter avdrag for mervérdesskatt; utom:

- d& mervardesskatten har uppkommit vid ett kép av varoreller tjinster som inte kan atervinnas frén skattemyndigheten, varvid
mervirdesskatt redovisas som en del av kostnaden fér férvarvet av liligangen eller som en del av kostnadsposten som &r tillampligt;
och - fordringar och skulder som redovisas med beloppet av mervérdesskatt inkluderat.

Netiobeloppet av fordringar och skulder avseende mervardeskatt ingar bland Swriga Kortfristiga fordringar och dvriga skulderi

balansrakningen.
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Stallda sakerheter och eventualfirpliktelser
En eventualforpiikielse redovisas nér det finns elt mbjligt atagande som harrdr fedn hdndelser som har &gt rum ochr nar deras

som en skuld eller avsattning eftersom det inte 4r troligt att ett utfiéde av ekonamiska resurser kommer att keéivas.
Fastighetsinteckningar

ay inteckningarna redovisas som stélld sakerhet,

Kassaflide

Kassaflédesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Kassafiodet som redovisas omfatiar endast transaktioner som medfor in-och

utbetalningar. Kassalléde avseende investeringar i fastigheter och forsélining av fastigheter redavisas som investeringsverksamhet,

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolagets arsredovisning &r uppréttad i enfighet med Arsredovisningslagen och med tillampning av Radet for finansiell
samma IFRS/IAS som tillampas | koncernredovisingen, med undantag och tillagg beroende pa lagbestammelser i framst
Arsredovishingslagen samt med hansyn tagen tilf sambandetmellan redovisning och beskatting. Skillnader riteltan koncernens

och maderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan,

holagets redovisningsprinciper och uppskatiningar samt tilampningen av dessa,

Férindringar | RFR 2
Férandringar i tFRS:/RFRZ med tiliampning 2022 bedoms inte ha nagon effekt pa de finansiella rapporterna under 2022,

Férindringar } RFR 2 som @nnu inte tritt ] kraft
RAdet for finansiel rappo rtering har inte beslutat om :'négra vasentliga 8 ﬁ.d.riﬂ'g'ﬂir'"ﬁﬁn‘ﬁl.'éﬁ nu inte har tratt | kraft.

Uppstallningsform

Aktier | tofterbalag
Aktier | dotterbolag redovisas | moderbalaget enligt anskaffningsvérdemetoden. Det bokf6rda vardet provas fortlopande mot
dotterbolagens koncernméssiga egna kapital. | de fall redovisat virde pa andelarna dverstiger dotterbolagens verkliga vérde,

sker nedskrivning som belastar re;:sulft‘atr_é'kninggn'.

Aktiedgartillskott och koncernbidrag
Aktiedgartillskott férs direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nadskrivning €
erfordras. Erhallna och [dmnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispesition i resﬂitatrﬁkniﬂgim.

Utdelning

Lamnad utdelning fors direkt mat eget kapital hos givaren, Erhallen utdelning fors som finansiell intékt i resultatrakningen hos

mottagaren. %

20
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Not 2 Persanal och styrelse

Varken i moderfretag elferi koncernen finns nagra anstallda, ej heller har verkstallande direktdr utsetts eller nagot styrelsearvode utgatt.

R o

Styrelseledaméter och ledande befattningshavare 22 2021
e e I . PO . .

1

Kvinnor s
Man | 3

Totalt A =

i
o |t

Antal ledande befaitningshavare
Kvinnor . -
Man 3
Totalt o | 3

Styrelse

Thomas Tolley Styrelseordférande
Per Johannesson Styrelseledamot
Hakan Blixt Styrelseledamot

Not 3 Hyresintdkter

Koncernen 2022 2021

R T—— ™ - R 3 — : " . - i = 3 3 kb P o . g g : : T :

Bruitohyresintakter g 499
Intakter dvriga - 1 699 21196
1699 21 695

Omsaltningshyra har [Grekommil 18 ett kontrakt; intdkter fian detta kontrakt uppgartill mindre belopp.

Framtida ldgsla hyresfordringar under ef uppsidgningsbara operationella
hyresavial uppgér per 31 december lil: _ o . _ 2022 021

1-5 ar - _
Mer-an 5 ar — 8

i tabellen ovan redovisas hyresintakten i den period nér hyreskantrakiet dper ut.

‘Moderbolaget 2022 2021

--\.. - o P I . . . . 1. ; . . =, _|.. ..|.. . o X . . o

| nettoomsatinifgen ingar intakter fran
Faktureral férvaltnings- ach konsultarvede till konceinfdretag N 40 1523
. 40 1523

Not 4 Resuitat fran andelar i koncernforetag
Moderbolaget _ .. B 2022 N 2021
Erhélien uldelning | T - 117000
Nedskrivning av andelar i dotterféretag _ .01 £48
Resultat fran avyitring av andelar i dolterféretag : B - -39
Simma | i i —
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" Not 5 Centrala administrationskostnader

3 Koncernen 2022 2021
1 T —————— —
D Admintstralion -321 ~304
Revisionskastnader -190 =250
£, éwigfa*ﬂentrala kostnader h -4 721 16726
Sumima ,. -5232 18500

Administration -4 873 ~15.801
Skalteradgivning -180 -125
Revisionskastnader -10 250

Moderbolaget. =~ e _ 2022 2021

Qvriga konsulttjsnster -415 ) 2T
Summa - -5488 -16 303

Upplysning om revisionsarvode

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersaltning fér den lagstadgade revisionen, Arbetet innefattar granskningen av arsredovisningen och
For 2021 och 2022 har kancernens revisioriskostnader belastat SveaReal Holding AB.

Koncernen R e 2022 . #0a1
PR Th e S e g g : _ S .
Deloilte

Revisionsuppdrag -180 -250

Ovriga tjsnster e -

Totalt arvode -190 -250

Not 6 Finansnetto

Koncerhen o

Ranleintdkier koncernbolag | 72 =
Finansiella intikter 1459 -

Réntekostnader . | - -10
Finansiclla kostnader - T T

Finansnetto 159 10

Moderbolaget | ._ | | 2022 2020.

Rénteintakter bank - B
Rénteintakter koricernbolag 1w

Finanslella iniékter 159 -

Ovriga finansiella kostnader | - | .-
Finansiella kostnader - ~

Finansnetto 159 -
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Not s Viardeforandringar

Koncernen 209D

2021

Orealiserad vdrdefbrandring =
Virdeférandringar B

Not 8 Skatt pa arets resultat

Koncernen

Redovisad skait i resultatrékningen

Aktuell skall -
Upgskjuten skalt avseende temporéra skillnader fasligheter N -
Summa redovisad skatt =

Avstidmning av effektiv skatt

Aktuell skatt

Resultat-fore skatt -3 893
Skatt enligt géllande skattesats; 206 % 802
Skatteeffekt av alt ¢j aktivera uppskiuten skattefordran pa underskoltsavdrag -1 1566
Skatteeffekt av ny skatlesats -
Skatteeffeki av e skatiepliktiga poster - 354
Summa redovisad skatt -

Det skaltemdssiga underskottet i moderbalaget uppgar till 24,9 {(14,7) Mkr.
Under aret har ingen inkomstskatt redovisats moteget kapital.

Moderholaget

Redovisad skatt [ vesultatrdkningen
Aktuell skalt —
Sumtiia redovisad skatt -

Avstamning av effektiv skait

Resultat fére skalt -5289
Skalt enligt géllande skaltesats; 20,6 % i 089
Skatteelfekt av alt ef aktivera uppskjuten skattefordran pa underskottsavdrag -1 087
Skatteeffekt av ej skatteplikliga poster -2
Summa redovisad skatt . -

2021

18947
18 947

2361

=486
14 207

5228

48 947

| 2021

23
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grewnd

s Not 9 Férvaltningsfastigheter
G
b Jafadinoh e
ygef. Specifikation drels f6réndring
gra l“ﬂ.ﬁ"-'z’ﬁﬁ balans . 130 000
R Férsaljningar - ~ _=130000

iiiha

o Utgaende halans -

L 2021

Virdering

Ingen tastighet anvinds f8r koncernens egen rirelse, Verkligt virde baseras pa IAS 40 dér verkligt varde motsvaras av bedomt marknadsvérde:.
D3 képeavtal tecknats med extern kopare ligger férsaliningspris till grund for verkligt varde for den kvarvarande fastigheten,
Under 2022 har extern vérdering inte utforts,
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o Stillda panter

E‘i] Per den 31 december 2022 fanns detinte nagra fastighetsinteckningar som sékerhet for banklan.

e

e
. Osdkerhet och kdnslighetsanalys
CHYy
)

fii’ Verkligt vérde &r en bedémning av det sannolika férsaljningspriset pa marknaden vid tidpunkten fér varderingen.

som finns i sadana bedomningar och beréikningar. Pa en mindre likvid marknad kan detta for koncernens del innebéra
el osdkerhetsintervall pa.+/- 5% elt vérdeintervall av vérdet av 0.{0) miljoner SEK vilket moisvarar 0 (D) miljoner SEK.

Kinslighetsanalys virdeférindring .
Fastigheter N %8 0%
Vardefsrandring, mke _ o o 0

S — PP i PRI — Pt i " wresy

Kénslighetsanalysen &rdock inte realistisk dd en parameter saifan dndrar pa sig isaterat, utan olika a ntaganden &r sammankopplade
avseende kassalflode och avkastningskrav.

Not 10 Andelar | koncernforetag

Direktdgda dotierbolag redovisas i tabellen nedan. Qvriga i koncernen ingaende bolag framgar av respekiive dotterbolags arsradovisning.

. 2022-12-31 2021-12-31
_____ N Bokfort Boklgrt

Qrg. nr. adle  Antel aklier Andelar vdrde. vérde

Dotterféretag

Cod Acquisitions 1 AB 556987-6823  Stockholm 50 000 100%. a0 50

Cod HoldCo 2 AB 556989-1392  Stockholm 50 000 100% 50 50
e = it e

Moderbolaget 2022-12-31 2021-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 106886 106 886

Ulgdende ackumulerade anskafiningsvarden 106 886 105 886

ingaende nedskrvningar -106 786 45 250
Arets nedskrvningar - - 91536
Ulgdende ackumularade nedskivningar 106786 | -106 786

Bokfan vérde: 100 100

A
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ik Not 41 Rorelsefbrviry
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Inga férvary av fastighetsbolag har gjoris under 2021 efler 2022,

NI IVTT T

TH7

Not 12 Goodwil

Koncernen: 2022 o 2021

. . : = ’ . " g e TR HE T P ey P SS9 Ly e e s

Inggende anskaffningsvarde 375459 375458

Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde 375 458 375 459

-363 244
<7215
375459

Ingdende nedskrivningar ~375 458
Nedskrivaingar | - - o
Utgaende ackumulerade nedskrivningar - 375458 |
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Not 13 Kundfordringar och 6vriga kortfristiga fordringar

Koncernen o

Farutbelalda kostnader och upplupna intékter
Bvriga korifristina fordringar
Stumma

Osakra hyreslordtingar vid arets bbrjan
Avséltningar 10r befarade kuridfdritister
Atervunna befarade kund{driuster

Hyresfordringar, brutto

Antal dagar sedan fakturan utfsrdades:
- +»30dagar

- 31«60 dagar

- 61 - 90 dagar

-81- .dagar

Summa

Not 14 Kassa och bank

Kaoncarnen

i e - el il

Kassa och bank
Summa

Modertolaget

Kassa och bank
Summa

2022-12-31 2021-12-31

72 697
367 . 43866

cminje e i

439 44558

_2022-12-31 2021-12-31

R

. Al

 2022-12:31

_2021-12-31

E 3 .

Lo el

20221231 2021-12-31

16 526 i 1836

20224231 2021-12:31

15488 14

15488 -z

15.488 tkr {27 tkr) i moderbolaget. VL,




Sveareal Holding AB

Not 16 Rantebarande skulder samt avstimning av kassaflode i finansleringsverksamheten

Koncernen

Lo

Langfristiga réntebarande skilder
Skulder till kreditinstitut
Summa

Kartfristiga rdntebérande skuider
Skulder till kreditinstitut

Summa

Moderholaget

20a2-12-31

_ 2022-12:31

28

2021-12-31

Langfristiga réntebérande skulder, koncern
Summa

Koncernen

2022-12-31

Langfristiga
Aktiedgarlan, ] rédntebdrande
Summa

Kortiristiga
Aklieagarlan, ej réntebarande.
S Ui'ﬂ Mg

Totala rdntebirande:|an och skulder, brutio
Totala rintebdrande tan och skulder, netto enligt balanstikning

Upptagna externa lan
Ingiende anskalfningsvirde
Kapitaliserad rénta

Summa

6718
6718

b ke

6718

6718
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D Not 16 Uppskjuten skatt

&N Koncernen e 02128

e Uppskjuten skatteskuld
9 Temporéra skilinader pa fastigheter - __ -
i Surmma n —

Uppskjuten skaltefordan
Uppskjuten skaltefordran ackumulerade underskott N = -

Summa L ”
Uppskjuten skatt netto- - —~
De totala underskoltsavdragen fér koncernen uppgar till 40 233 (34 651) tkr och finns tilgangliga att disponera 2022-12-31

mot framtida beskattningsbara vinster.

Moderbolaget . e 2022-12-31 2021-12-31

s i S Py e Tl . R 0 P . nmr

Uppskjutna skattefordrngar
Uppskjuten skaltefardran ackumulerat underskoti ] - -
Summa o =

De totala underskotisavdragen {8r moderbolaget uppgar -0 (D) tkr.

Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda Intakter

vt BT AR SRt i Sy e T ae

Koncerpen . = o 2022-12-31 3021-12-31

Upplupna driftskostnader 2064 | 2632
Sumina S i

Moderbolaget 2022-12-31 2021-12-31

e e Pt it e P AR L BEY S P e

Upplupna kostnader Svrigt 300 o 375
il N e




Sveareal Holding AB .
Org nr 556987-6815

Not 18 Risk och exponering

SveaReal Holding AB &r exponerat fir eit antal finansiella och operativa disker som marknadsrisk, kreditrisk oghy likviditetsrisk. Det dvergripande mélet | koncarnen & atf

peskrivs nedan.

Capital Management
Koncernen forvaltar kapital for st sdkerstalla alt varksamheten kommer ati kunna forisitta enligt fortlevnadsprincipen och samlidigl maximera avkasiningen till agarna.

Valitaexponening

Valutaexponering definieras som risker av effekter av dndrade valutakurser vilka kan orsaka negativa resultat fér koncernen. Bolaget har iiten valutarisk da detinte f§rekommer
l8pande fransaktioner | utldndsk valuta (transaktionsask). Bolagets skuld ony 6,7 MSEK 6l det ulldndska moderbolaget SOF-10 Cod Investment Lux Sar ari SEK

ach utgdr sdledes ingen valutarisk.

Kredit och molparisrisk
inte har mdjlighet alt leva upp till sina skyldigheter enlig avtalet med koncernen, Risken dr i huvudsak kopplad il hyresfhundfordringar. Denna rsk finns framsli holagets
dofterbolag och-hanteras ddr. Fér alt konirallera risken genomfar dotterbolagen grundliga kreditupplysningar samt fdljer lopande upp ulvecklingen avseende kundens

omstandligheter. En anledning kan vara all det behdys en likviditetsreserv f6r framtida investeringar eller exira amorteringar.

Thke

iy Wbyl

¥

Finanslella skulder
Per 31 decermber 2622

Gvriga skulder 6716 0 20838 OO X i

e R T AR ) el BB spa

T —

i/ = . s

Summa_ T T . T - 87TM

och, am méjligt, med flera potentielta langivare. All refinansiefing bor ocksa anpassas fbr alt passa den specifika tiligangen och den férvdntade dterstaende tiden av innehavet,

kostnad 18r tortida fanedterbatalning efc. Koncernen har en Gvergripande finansieringsstrukiur son bestdr i en belaning via bankkansortsium bastaende av ett tlertal banker,

Lfkp}dimtstaﬁfﬂf . . - . . - . = vabegéran . fnumfﬁr '. - i‘-Sér _ Gverﬁér S <
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Sveareal Holding AB
Org nr 556987-6815

Not 18 Finansiella instrument

Verkligt virde

Niva 1 Nolerade, ojusterade, priser pa aktiva marknader for identiska tiligangar eller skulder som kencernen har tiligéng Uill vid varderingstidpunkten.
Niva 2 Andra indata dn de noterade priser som ingari niva 1, vilka r direkl eller indirekt observerbara fdr dligangar och skulder,

Niva 3 Icke observerbara indata (Gr lillgaingar och skulder,

Nedan finns en jamitrelse baserad pa katogon ay bokfdr virde ach verkligt viirde 18y koncernens finansialia instrument vitka Mteffinns i den finansiella rapporteringen,

Finansielia tilgangar

Fordringa¢ och likvida medel
Likvida medel 16 526 1 836 - -
Kundfardringar ach dvriga fordringar s i = -

2022 2021 2022 2021

Finansiella skulder

Lan, ratlig ranta

Koneamlnterna 1an 6718 6718 - -
Externa lan, r8rifg ranta - - - -

Ovriga skulder 2 063 3 700 - -

Dedval
Koncernentilldmpar derivat for sdkringsdndamal. Koncemen tilldmpar inte sakringsredovisning.

Ranichdrande skulder, Gviiga finansicila tillgdngar och skulder redovisas tilt upplupel anskafiningsvarde.

Forverkligt virde gvseenda firvaliningsfastigheter, se-net 9,




Sveareal Holding AB
Org hr 556987-6815

Finansielia lillgdngar och skulder per varderingskalegori

| nedanstaende tabslf preséntaras kancernens finansielia tifigédngar och skulder, upplagna tilt redovisat vérde respektive verkligt varde.

KR
_Finannl&_l;laz-[iil_-'gﬁ'ngar |

]

Finansiella Finanslelia
fillgangar! skuider tillgangariskuldes
virdarade tili virderade tili

verkligt virde via upplupet

resultatet --anﬁkaﬂningswﬁrﬂﬁ N

Quriga karlfristiga fordringar
Farutbetalda kostnader och upplupna intiikter

366
72
16 526

- P e —

R

Summa
redovisat
drde
268

7%
16528

g

Verkligt viirde

a5
i2

165326

16 964

Finansteila skulder
Aktiedgaran o
Leverantdrsskulder

Ovrga korttistiga skulder

“B718

0
2083

Summa

Vdrdering av finansteila tiligangar och skulder per 2021-12-31

THER

o' P

Finanslella Finanséefla

tillgdngar skulder  tillgangar/skulder

virderade tif} viirdorade till
verkligt viirde via upplupet

Summa.
redovisat

virde _-Vﬁtkl'i_gt_wﬁﬂfa

ﬂﬁ&ns:ie'ﬂa;_-_ti;lrgﬁngar-

Ovriga korifristiga fordringar
Férutbetalda kostnader och.upplupna intikter

Likvida medel

 resultatet anskaffningsvirde
Suiahe _ — 13 856

692
. 1836

43886

692

1836

BT

602

i §3ﬁ |

Enaqsi'ﬁiia skulder

o 46394

Aktiedgarddn
Loverantdrsskulder

-Ouriga korlfrishga skuider .

J b b

46384

Summa

10418

10 418

3z
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Tillgangarma och skuldema r redovisade Gl upplupet anskaliningsvérde som bedéms dverensstamma med dess verkliga vérde,

Virdering it verkligl varde.

-marknadsakmmr Tahﬁuﬂn Hﬁdan — ﬂnansielta Insimment var:jnr ﬂdﬁ ““ “Eﬁ‘i"gi Uﬁrde utifran hur k!assuﬁcenngeni verkitgt vﬁrdahierarkm glurts Da nlrka nwéarna
definleras enligt foljande:

Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa akliva marknader o identiska tilgangar dller skulder
Niva 2 - Andra observerbara indala fér tillgangen eller skulder dnnoterade priser inkluderade i niva 1, anlingen direkt (dvs. som prisnateringar) eller indirekt {dvs. hadedda frén

prisnoteringary

Nivé 3 - indala fir tillgangen-elfer skulden som inte baseras pd observerbara marknadsdata. Konceren finanstelia tligdngat och skulder bed@ms enligt niva 3

Bordkning av verkligt vérde
Rénieb#rande lordnngar och-skulder
| upplysningssyfle berdknas ell verkligt varde {6r rdntabarandefordringar-och ferdringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafidden av kapitalbelopp och rénta

diskonterade Wl aktuell marknadsrinta, Dessa poster hanfar sig 4l niva 2 i vérderingshierarkin. Bolaget har gjort beddmningen att det verkliga vardet motsvarar det redovisade
vérdel da rantan motsvarar aktueli-marknadsranta samt atl kr&d:imargmaisn bedfms vara densamma som nérlaneningicks.

E’éﬁ nf&d&n’vaa‘ '

Korifisiiga fordringar och skulder
Fdr kartfristiga fordringar och skulder, som:-kundfordringar och leverantdrsskulder, med enlivstangd pa mindre dn sex manader-anses det redovisade virdet refiektera verkligh
viirde, Nagon indelning 1 nivaer entigt vardﬁnngahierarkm gors jinte fr dessa pﬂﬁfﬂf

33
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Mot 20 Narstaendetransaktioner

Transakiionar med nérstaende

De nérstaende transaklioner som forekommit i koncernen ach i moderbolaget dr forvaltningstjénster.
Dessa tjénster har férmedlats pa marknadsmassiga villkor.

Scius AB, org nr 559000-5434, ar ndrstaende da{oretradare for Scius ar styrelseledamot i belaget.

Koncern och Moderféretag 2022-12:-31 __ 2021-12:31

Lan fran dgare 6718 6718
Kostnader for férvaltiningstjdnster till Scius AB under aret 4 551 15,690
Not 21 Stéllda sikerheter

Koncernenn 2022-12-31  2021-12-31

Aktler [ dotterftretag 0 0

Fastighetsinteckningar
Inga fastighetsinteckningar &r pantsalta 0 0

Eventualférpliktelser Inga inga

Moderféretag . i o . e . 2022-12-31 __ 2021-12-31

Andelar | dotlerftretag o - o o 0 0
Total - 0 #

Not 22 Vinstdisposition

Forslag tili disposition betraffande moderbelagets vinst eller férlust
Till arsstémmians férfogande star foljande vinstmedel (kronor):

Balanserad vinst 12 189 682
Periodens resultat -10 289 444

g 900 238

! ny rakning dverfdrs - 19800238
1900 238

Y
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Not 23 Héndelser efter balansdagen

Inga vasentiiga handelser har intréffat efter balansdagen.

Stockholm den ?“7/ (:. 2023

Thomas Tolley
Ordi¢rande

Per Johannesson
Styreiseiedamot

Var revisionsberéttelse avseende denna arsredovisning och koncernredovisning harigmnats den

Celoitte AB

Aukloriserad ravisor

Hékan Blixt

2023

35
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Sveareal Holding AB
Org nr 556987-6815

Not 23 H4ndelser efter balansdagen

Ingavasentliga-hdndelser har intraftat efter:-balansdagen.

u

Stockholm den %‘7 (2023

Thomas Tolley
Ordfsrande

Per Johannesson
Styreiseledamot.

Auktoriserad revisor

Hakan Blixt

Styrelseledamot

2023




Sveareal Holding AB
Org nr 5656987-6815

Not 23 Handelsor efter balansdagen

Inga vasentliga hindelser har intréffat efter balansdagen.

i

Stockholm den 5] } v 12023

Thomas Tollay
Ordférande

Per Johannesscn Hakan Blixt

Styrelseledamot. Styreiseledamot

Var revisionsberattelse avseende denna arsredovisning och koncernredovisning har iamnats den. (’9/‘}'» 2023

Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor

35
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i SveaReal Holding AB

organisationsnummer 556987-6815

Rapport om arsredovisningen och

koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och
kmcarnredwlsnlngen for SveaReal Holding AB for
rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt var upp‘fattn'lng har arsredovisningen uppréttats
| enlighet med arsredwtsmngsiagen och ger en i alla

detember 2022 och av dess finansiella regu!tat och
kassafldde for Sret enligt rsredovisningslagen.
Koncemredwlsningen har upprattats i enlughet med
arsredovisningslagen och ger én | alla visentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stdlining per-den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
Intematlanal Financial Repmtmg Standards: (IFRS),
sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltmngsberattelsen ar forenhg med

d;.elia._r‘. |

Vi tillstyrker déarfor att bolagsstamman faststéaller

resultatrakningen och balansrakningen for
moderbolaget och koncernen,

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Audntmg (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar anhgt dessa standarder beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi r oberoende |

fnrha.llande till moderbolaget och koncernen enligt god
r‘evi'sarss*ed i' 'S've?rige wch h'ar | fivri'gt fullgjort vart

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar
tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara

uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att

arsredovismngen och kencernredovisningen upprattas
och att de ger en rattvisande bild enligt

arsredovisningslagen QCh vad galler

av EU Styrelsen ansvarar aven far den mtema kﬂntroil'
som den beddmer ar nddvdndig for att upprétta en

arSredwismng och koncernredovisning sam inte

innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa ﬁegenthgheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av bolagets och koncernens fermaga att
fortsétta verksamheten, Den upplyser, nar sa ar

tilidmpligt, om férhallanden som kan paverka

férmagan att fortsatta verksamheten och att anvinda

antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen avser att

likvidera bmaget upphéra med verksamheten eller

inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot

av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ;:Eitf":ﬁtt-ﬂﬂmg en rimlig grad av sdkerhet om
hu’ru’vidal a'rsreaavisningen ﬂch kencernr'edwnsﬁﬁinga%ﬁ
fel.aktigheter, vare sig .d.essa .baror _p.a aegentlighe%tar
eller misstag, och att lamna en revisionsberéttelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en
hig grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA ochi god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptédcka en vdsentlig
felakt:ghet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund | arsredwlsnmgen

och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi
professionelit omdome och har en professioneiit
skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:

s identifierar och_,’b’e’dﬁimer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen; vare sig dessa beror pa
aegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskmngsatgarder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och andamalsenllga for att utgoéra en
grund fér vara uttalanden. Risken fér att inte
upptécka en véasentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter ar hﬂgre an for en vasentlig
felaktighet som beror p3 misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopl,
forfalskning, avslktllga uteldmnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma- gransknmgsatgarder som &r
ldmpliga med hansyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrolien.

® u'tvﬁrderar Vi I'émpli"gheten i de

| _s.tyrels,ens uppska,t.tmngar | reciw:snmgen t.::c.h.
tilthérande u.ppl-y-szmn;gan

-an.vande:r antagaznde;t om fort;satt dr.i;f‘zt vid.
uppréttandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen, Vi drar ocksa en slutsats,
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med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nﬁgon'vas'entlig
-Gsékerhetsfakmr SOIM avser sadana handelser’ elier
.balagets. .och koncemens far.mag.a .att foa:tsatta
verksamheten, Om vi drar slutsatsen att det finns
en vésentlig osékerhetsfaktor, maste vi |
revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysnmgama i §rsredowsnmgen och

ar' otillrackllga modiﬂera uttalandet om
arsredovisningen mh koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for
revislonsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhallanden gora att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsdtta verksamheten.

» Uutvéarderar vi den omrgr;pande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredowsnmgen och
koncemr&dwisnlngan, darlbland upplysningarna,
k@ncernredw:smngen aterger de underlnggande
transaktionerna och hédndelserna pa ett sitt som
ger en rattvisande bild.

¢ inh@mtar vi tillrdckliga och @ndamalsenliga
revlsiansbews avseende den finanslella
affarsaktivitetema lnam kancemen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen, Vi
ansvarar for styrning, dévervakning och utférande
av koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for
vara uttalanden,

Vi maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade Gmfattmng och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om
betydelsefulla lakttagelser under revisionen, déaribland
de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden
Utév Er""f’ér reviston av arsredovisni ngen och

koncernredovisningen har vi aven utfort en revision av

styreisens forvaltning fér SveaReal Holding AB for
rdakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av
forstaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller fariust,

Vi till’styrker att bal'agsstamman d:smnerar vmst’en

sl:yre_l.se_n_s Ied_am_bter .a:.ns.v.a;rs_frlhe.gt f;t:ar rake_nskapsaret-

Grund for uttalanden

Vi har utfert revisionen enligt god revisionssed |
Svertge Vart ansvar enltgt denna beskrlvs narmare i
farhallande t_all mede.rbofaget oc_h k.a._n_ce;men enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fuligjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

SveaReal Holding AB
organisationsnummer 556987-6815

2(3)

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller foriust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och kencernens

verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa

storieken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining |

mrt_gl:

forvaltmngen av: balagets angelagenheter Detta
innefattar bland annat att fortibpande beddma
bolagets och koncernens ekonomiska sntuatmn och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att
bokféringen, medelsférvaitningen och bolagets
ekonomiska angelédgenheter | dvrigt kontrolleras pa ett

betryggande sdtt.

Revisorns ansvar
Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och
d'érmed vért uttaiand'e om ansvarsfr‘ihet ér att

sakerhet kunna bedﬂma om nagan styrelseledamot i
nagat vasentligt avseende:

s faretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till
nag@n frsummelse som kan foranjeda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

3 pa nagat armat satt handlat : strld med

balagsardnmgem

Vart mal betréffande revisionen av forslaget il
disposutianer av bolagets vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget dr forenligt
med aktiebolagslagen.

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




3(3)

Sam en del av en revision enligt gad revisionssed i
Sverige anvédnder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och

grundar sig frémst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgérder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med
'u:'tgﬁ-n-g_spu nkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden
och -‘farh.ﬁl landen som &r vésentliga fér verksamheten
och ddr avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra férhallanden som &r relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens férsiag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat
om férslaget-ar férenligt med aktiebolagslagen.
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Anmérkning

Arsredovisningen har inte uppréttats i s3dan tid att det
varit majligt att, enligt 7 kap. 10 § aktiebolagslagen,
halla bolagsstémma inom sex manader efter
rakenskapsarets utgang.
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