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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Sveafastigheter Fersen AB org nr 559017-0923, far harmed upprétta bolagets
arsredovisning och koncemredovisning for perioden 1 januari - 31 december 2022. Bolaget har sitt séte i
Stockholm. Arsredovisning och koncemredovisning foreslas faststillas pa arsstdmman den 28 april 2023.
Rapporten har upprattats i tusentals euro, TEUR, om Inget annat anges.

Sammanfattning dver utvecklingen av koncernens varksamhet, resultat och stiilining

2022.0101 2021-01-01 2020-01-01 2019-01-01 2018-01-01

Ekonomisk Sversikt 2022-12-31 2021-12-31 2020.12-31 2019-12-31 2018-12-31
Hyresintakter, MEUR 14,1 20,2 20,2 23.8 26,8
Driftsdverskott, MEUR 6,7 12,2 12,0 13,2 15,5
Fdrvaltningsresultat, MEUR -4,9 -1,3 -2,7 2,6 -2,0
Periodens resultat, MEUR -14,8 -18,8 -19,3 -3,6 0,2
Marknadsvarde frvaltningsfastigheter, MEUR 105,9 194 .8 208,5 226.0 302,9
Uthymingsgrad, % 97.9 92,5 94,3 95,4 94,1
Overskotisgrad, % 47.9 60,4 59,4 55,2 57,9
Balansomsiutning, MEUR 130,3 220.8 230,7 2492 314,3
Soliditet, % -12.5 -2,0 -1,8 4,6 4,7
Definitioner: se not 24

Verksamheten

Koncernen

Bolagen ska direkt eller indirekt &ga och férvalta fast och [0s egendom samt driva darmed férenlig
verksamhet.

Koncernen bestar vid rakenskapsarets utgang av moderbolaget Sveafastigheter Fersen AB med séte |
Stockholm samt 7 dotterbolag. Bolaget dgs till 100 % av Sveafastigheter Fersen S.a r.l. B 194.856.

Affarsidén ar att skapa hog stabil avkastning genom langsiktigt och aktivt agande. Affarsmodellen bygger
pa Brunswicks beprovade modell att med lokala partners skapa en effektiv forvaltning och bra relationer
med hyresgasterna.

Koncernens dvergripande styming, férvaltning, genomfdrande av transaktioner, finansiering, kontroll m.m.
utférs av Brunswick Real Estate. Teknisk och ekonomisk férvaltning av dotterbolagen utfors av externa
underieverantorer.

Under 2022 avytirades samtliga fastigheter i Finland till Nyfosa, affaren omfattade totalt 11 fastigheter.
Per 31 december 2022 aterstar 8 fastigheter fordelade mellan Sverige och Estland.

Under 2022 atervande verksamheten till normala nivaer efter de senaste arens negativa paverkan fran
samhdlfets hantering av Covid-19 pandemin. Paverkan pa koncernens totala rakenskaper och finansiefla
stalining kopplat till Covid-19 pandemin var under 2021 av mindre dignitet, men dar vissa fastigheter och
hyresgaster varit betydligt hardare drabbade an andra. Detta gallde framst Solaris (shoppingcenter i
Tallinn, Estland) som stundvis tvingades stanga helt eller delvis till félid av lokala restriktioner och darfor
drabbades hart av hyresforiuster.
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2022 har préglats av politiska osakerheter, accelererande lnﬂatlon krafttgt okade energupriser samt
stigande marknadsréntor. Bolaget foljer den ekonomiska utveckhngen framdver. *

Per arsskiftet var det egna kapitalet forbrukat pa koncemnlva detta pé grund av lagre
fastighetsvérderingar. Bolaget bedémer inte aft detta ar bestdende p4 lingre sikt.

Moderbolaqet

| Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak i att éiga och forvalta aktierna i koncernen.

Resultat
- Koncermen

Hyresintékterna fran fastighetsrérelsen uppgick under aret tilt 14,1 (20,2) MEUR. Vakansgraden vid
peﬁodens slut Uppglck till 2 0 (7 5) % fﬁr fastighetsrﬁrelsen

Fastlghetskostnadema uppgick under aret till -7,3 (-8 0) MEUR
Driftsdverskott |
Dﬂﬁsévgrskottet blev 6,7 (12,2) MEUR for fésﬁgheisrﬁrelsen. |
Férvaltningsresultat ﬂ_, * .

Centrala administrations- och marknadsfonngskostnader Uppgick till -1,6 (-1 3) MEUR. Finansnettot
uppglck till -1 0 0 (-12 2) MEUR Forvaltningsrasultat for verksamhetséret uppglck ill -4 9 ( 1 3) MEUR

Fastighetem as marknads vérde

Vardering av samtliga fastigheter sker arvis och utfors av externa, oberoende fastighetsvardarare Dessa
besitter relevanta, professionella kvalifikationer och har erfarenhet av aktuell geografisk marknad samt

kategori av fastigheter som vérderats

Vérdering av fastigheter i marknader med begransad Ilkvidutet och fé putentiella kopare ar mer
komplicerat, dir det beddmda vardet kan fluktuera.i stérre mén. Kopcentrumfastigheten Solaris | centrala
Tallinn, Estland, har | koncernen upptagits till ett virde om 67,0 MEUR, vilket ar lagre an det vdrde om
81,0 MEUR som utgér tredjepartsvarderingen i de lokala bockema i fastighetens estniska agarbolag AS
Solaris Keskus. Givet radande marknad och den begransade likviditeten pé tillgdngar som Salans anses
en justering nedéat pa vardet vara behovlig for att battre spegla marknadsvardet | koncemen:. -

Orealiserade vardeféréndnngar redovisade i | resultatet uppglck till -7,2 (-1 8 1) MEUR For ytterhgare
information hanwsas till not 10. 5 g

Skatt

Arets skattekostnad bestar av uppskjuten skatt om -0,2 (-0,8) MEUR och Inkomstskatt om 0 0 (0 0)
MEUR.

Arsts resultat

Arets resultat uppgick till -11,9 (-18,8) MEUR.
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Moderbolaget
Modarbolagets resultat fore skatt uppgick till -1,4 (-19,0) MEUR.
Kassaflode

Kon 1

Kassafiodet fran den Iopande verksamheten efter forandringar av rorelsekapital uppgick till -3,4 (3,6)
MEUR. Kassafiddet fran investeringsverksamheten uppgick till 77,0 (-5,3) MEUR. Kassaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick till -68,6 (3,6) MEUR,

Investeringar

Koncernen
Forvarv under aret

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick totalt till 2,0 (5,3) MEUR under aret.
Awttringar under aret
Under 2022 avyttrades 12 (0) fastigheter med bokfort varde 80,7 (0,0) MEUR .
Finansiering

oncernen

De finansiella riskerna | koncernen bestar huvudsakligen av refinansieringsrisk, ranterisk och
valutakursrisk. Hanteringen av dessa risker gors centralt for respektive dotterbolag. Moderbolaget har inte
stéllt ut ndgra garantier eller borgensatagande gentemot sina dotterbolag.

Koncernens bankfinansiering sker genom tva av moderbolagets direktagda dotterbolag AEVS Raingutter
AB och AS Solaris Keskus.

Vid arets utgang uppgick marknadsvérdet av rantederivaten till 1,3 (0,8) MEUR.

Koncernens finansiering bestar fill del av banklan dar de finansierade fastigheterna stéllts som sakerhet.
Vidare finansieras verksamheten av icke-sakerstéllda lan fran aktieagama. De icke sakerstilida lanen tas
upp av ovan namnda holdingbolag inom koncernen och lanas vidare till respektive dotterbolag.

Banklanen uppgick till 57,6 (111 1) MEUR och de icke sakerstallda lanen uppagick till 74,2 (90, 2) MEUR.
Likviditetsreserven uppgick tili 16,2 (11,5) MEUR.

Koncernen &r dven exponerad for valutaomrakningsrisker fran de svenska dotterbolagens egna kapital
och de aktiedgarian som getts till dessa. Denna omrékningsrisk mellan koncernvaluta EUR och SEK
valutasakras inte.

For mer information om koncemens finansiella risker och hanteringen av dessa hanvisas {ill not 14.

Moderbolaget
Soliditeten uppgick till 1,2 (3,4) procent. Moderbolagets likvida medel var 0,8 (1,7) MEUR.



Sveafastigheter Fersen AB | | ; 5 (61)
Organisationsnummer 559017-0923 - o

Hallbarhet =

Koncernen ska vara en ansvarstagande hyresvérd och félja de krav som stills pa en modern
fastighetsagare. Miljgpolicyn inom koncernen anger att organisationen ska arbeta med
energieffektivisering i sina byggnader och lokaler. Tillsammans med hyresgastema ska koncemen arbeta
for en ‘god :namhusmlljo

Medarbetare O

Koncernen har haft fem anstélida uﬁder éra@. i Estland.
Méjlllgheter och risker

Fastighetsvirden

Fastigheternas vérde ar den mest betydelsefulla faktorn for nskmvan j ett fastughetsbolag Av de risker
och faktorer som paverkar fastigheternas varden bedéms risken fOr ho]da avkastningskrav vara den risk’
som &r gemensam for underkoncernerna. Ytterligare faktorer sasom hyresutveckling, vakansgrad
kostnadsutvecklmg, hyreskontraktsstrukturer skiljer sig mellan de olika underkoncemema

Ersﬁttnlngsprinqlpar for Iedanda befattnlngshavare

Inget arvode utgér till styrelsen. Ledning och férvaltning av koncernen har uphhaﬁdlats’ genom ett
férvaltningsavtal med AEVS Fersen AB, org. nr 559016-6194. Ingen annan ersattning &n det
forvaltmngsarvode som utgar till AEVS Fersen AB for alla dess tjanster ges till ledande befattmngshavare.
Fér vidare information se not 5. i

Férvéantningar avseende framtida utveckling

Positivt dr att paverkan fran Covid-pandemin minskat avsevart fran foregaende ar (2020-2021). Det &
dock fortsatt svart att bedéma eventuella konsekvenser pa koncernens finansiella stélining och resultat -
da detta i stor utstracknlng beror pa Europas sakerhetslﬁge samt det ekonomiska Iéget (Inﬂation
energipnser rantor m.m.). Koncernen foljer utvecklingen noga.

Koncernens strategi under 2023 &r att fokusera pa vidareutveckling av befintliga fastigheter, till exempel
genom renoveringsprojekt. Avyttrlngsmo;llgheter kommer att utvarderas kontlnuerllgt

Per arsskiftet var det egna kapitalet forbrukat pa koncernniva, detta pa grund av lagre
fastighetsvarderingar. Bolaget bedomer inte att detta &r bestiende pa langre sikt.

Forslag till disposition av bolagets resultat

Styreisen foreslar att arets resultat -1 377 130 EUR, balanserat resultat 1 569 389 EUR, tctalt fntt eget
kapital 192 259 EUR dlspaneras enligt foljande:

Balanseras | ny rékning - | o _ 192 259
Summa - 192 258
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Resultatrakning - koncernen

2022-0101 2021-01-01

Belopp | TEUR Not 2022-12-31 2021-12-31
Hyresintéakter 4 14 083 20 193
14 083 20 199
Driftskostnader -4 077 -4 488
Reparations- och underhallskostnader -1 237 -1 029
Fastighetsskatt 242 -447
Ovriga fastighetskostnader -1 783 -2 027
Fastighetskostnader T -7 339 -7 891
DriftsGverskott 6744 12 207
Centrala administrations- och marknadsféringskostnader 56,7 -1 641 -1 267
Finansiella intdkter 8 1010 284
Finansiella kostnader 8 -11005 12475
Férvaltningsresultat -4 893 -1 251
Véardeforandringar forvaltningsfastigheter 10 -1 225 -18 0S8
Realisationsresultat forvaltningsfastigheter 10 -124 -19
Orealiserade vardeforandringar derivat 8 527 1327
Resultat fore skatt -11 714 -18 041
Uppskjuten skatt 9 «227 -756
Arets resuitat 411 941 -18 797
Arets resultat hinforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -11 817 -18 798
Innehav utan bestdmmande inflytande -123 1
«11 941 -18 797
Rapport 6ver totalresultat - koncernen
2022-01-01 2021-01-01
Belopp | TEUR Not 2022-12-31 2021-12-31
Arets resultat -11 941 -18 797
Ovrigt totalresultat
Poster som har omférts eller kan omforas till periodens resultat .
Omrékningsdifferens =951 224
Summa érets Svriga totalresultat 951 224
Arets totalresultat 12891  -19 021
Arets totalresultat hinférligt il
Moderbolagets aktiedgare -12 766 -19 Q18
Innehav utan bestammande inflytande -125 ~3
12 891 -19 021
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Balansrakning - koncernen

Belopp I TEUR = . , ~ Not 20221231 2021.12.31-
TILLGANGAR

Anliggningstiligangar | | ST
Farvaltningsfastigheter , : . 10 105746 194 511
Inventarier | : , 14 . 464 - 328
Nyttjanderattstiligangar K f 12 2405 @ 7525
Derivat | 14 1319 792
Uppskjutna skattefordringar . .. .15 - 520 - 1141
Andra langfristiga fordringar | STy 849 1211
Summa anliggningstiligangar | - - 110803 205508
Omsittningstiligingar | .
Kundfordringar | 14 »309 . 54T
Fordringar till moderbolaget | 22 2000 . 1000
Ovriga fordringar - | - - 16 500 1 744
Fdrutbetalda kostnader och upplupna intdkter - 7 - .. 514 - 546
Likvida medel ‘ o 23 16210 . . 11500

- Summa omsittningstiligdngar - .. 198532 - 15337

SUMMA TILLGANGAR T T 130335 220845
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Balansrakning - koncernen
Belopp | TEUR
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Omri#kningsreserv

Balanserat resultat inkl. arets resultat

Eget kapital hénforligt tlll moderbolagets aktiedgare

Innehayv utan bestdmmande inflytande
Summa eget kapital

Lingfristiga skulder

Skulder till moderbolag

Skulder till kreditinstitut

Aktiedgarian frAn &gare med innehav utan bestdmmande inflytande
Langfristiga leasingskulder

Ovriga langfristiga’ skulder

Uppskjutna skatteskulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

‘SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Sveafastigheter Fersen AB

Not

18

14
14
12

15

14

20
19

Organisationsnummer §59017-0923

2022-12-31 2021-12-31

6 6
32018 31018
84 1033
48846 37 007
16 738 4 951
421 621
16 317 4 329
74199 90 168
§5292 109 307
520 725

2 405 7525
- 175
1233 2092
133648 209 992
2 341 1790
458 1121

10 32
1264 1325

8 931 10 913
13004 15182
130 335 220 845



Sveafastigheter Fersen AB . - | - g(51)

Organisationsnummer 559017-0923

Rapport éver féréndringar i eget kapital - koncernen

Belopp i TEUR
2021-01-01 - 20211231 | Eget kapital hinférligt i moderbolagets igare
| ' Balanser- - innehav
ade vinst- utan
Ovrigt Omrikn- medelinkl = bestim- 5 B
Aktie- ' tillakjutet ings- - drets i mande ‘= Totalt eget
- kapltal kapital reserv___ resultat Summa _inflytande _kapital
Vid drets Ingdng | 6 12118 1253 18191 4815 595 4220
Arets resuttat 18798  -18798 1 -18797
Arets dvrigt totalresuitat 220 ... . . =220 4 -224
Arets totalresultat C w = 220 -18798 . -19018 -3 -19 021
Erhélina aktiedgartiiskott 18 901 ... 0 18900. . 11 .- 18912
Transaktioner med innehay utan W | | o |
bestdmmande inflytande -18 -18 8 0O
Vid 4rets utgang 6 31018 1033 37007 4951 . 621 4329
2022-01-01 - 20221231 - Eget kapital hinférligt il moderbolagets dgare
| S ' Balanser- " _Innehav
ade vinst- + _utan -
Ovrigt  Omrdkn- medel inki bestim- ..
Aktie- tiliskjutet ings- arels | ‘mande Totalt eget
kapital _ kapital __reserv rosuttat Summia__inflytande  kapital
Vid 4rets ingang 8 31018 1033 37007 4951 - 621 4329
Acets resultat . | A1817 11817 423 11941
Arets &vrigt totalresultat L | -649 <949 .2 951
Arets totalresultat - - 949 11817 . -12766  -125 12891
Erhalina aktieagartillskott 1000 - 1000 57 = 1057
Transaktioner med innehav utan
bestammande inflytande -21 =21 - 132 -153
Vid drets utging L '8 32018 84 48846 16738 421 16317

L]

Eget kapital se vidare not 18.
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Kassaflodesanalys - koncernen

Belopp | TEUR

Den [6pande verksamheten
Férvaltningsresultat
Justering f0r poster som inte ingar | kassafiddet

Betald inkomstskatt

Kassafldde frdn fordndringar | réreisekapital
Okning{-¥Minskning(+) av rérelsefordringar
Okning(+)Minskning(-) av rorelseskulder
Kassafldde fran den Iopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar | befintliga forvaitningsfastigheter
Forvarv av inventarier

Forvarv av dotterbolag/rorelse, effekt pa likvida medel
Avyttring av dotterbolag/rorelse, effekt pa likvida medel

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Erhalina aktieagartiliskott

Upptagna Ian

Amortering av 1an

Kassafidde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafldde

Likvida medel vid arets bérjan
Kursdifferens i likvida medel
Likvida medel vid arets slut

Sveafastigheter Fersen AB
Organisationsnummer 555017-0923

Not

23

23
23

23

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31

-4 893 -1 251
796 6988

4 097 5738
21 123
4118 5 860
924 -4 849
232 442

3 426 3 570
-2 020 .5 308
-8 -35

32 -

79 081 0
77 023 -5 343
- 1 701

- 6 891

-68 602 -4 991
68 602 3 602
4 995 1 829
11 500 g 685
284 -14
16210 11 500



Uppskjuten skatt

Sveafastigheter Fersen AB -
Organisationsnummer 559017-0923

Resultatrékning - moderbolaget

Resultat fran andelar | koncembolag
Rénteintdkter och kiknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Rosultat fore skatt

o

Aktuell skatt -

F ml

Arats resultat

Rapport Sver totalresultat - mddérbolaget

|
I

Belopp i TEUR

11 (51)

2022-01-01 2021-01-01

Belopp | TEUR | | . __ Not 20221231 20211231
Nettoomsattning . 173 267
Bruttoresultat - 113 267
~ Administrations- och farsgljningskostnader | 67 1040 -260
" Rdreiseresuitat | o - 888 8
Resuitat fran finansielia poster .ﬂ 8

. 481  -19008
S S
23 . -1
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-1 377 -19 009
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L]
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5% - 5

Not

43717 19009

2022-01-01 2021-01-01

- 2022-12-31 2021-12-31

L

Arets resultat
Arets totalresultat

4377 -19.009

1377 - -19008
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Balansrakning - moderbolaget

Belopp | TEUR Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anlidggningstiligingar

Finansiella anliggningstiligangar

Andelar i kancembolag 13 13 365 14 065
Summa finansiella anldggningstiligangar 13 365 14 065
Summa anliggningstilighngar 13 365 14 065
Omasattningstiligdngar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncermnbolag 22 2 000 1011
Ovriga fordringar 16 4 10
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 8 8
Summa kortfristiga fordringar 2012 1 031
Kassa och bank 23 801 1676
Summa omséttningstiligangar 2813 2707
SUMMA TILLGANGAR _ — 16178 16 772
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 18

Bundet eget kapital

Aktiekapital 6 6
Summa bundet eget kapital 6 6
Fritt eget kapital

Balanserat resultat ' 1 569 19 578
Arets resultat -1 377 -19 009
Summa fritt eget kapital 192 569
Summa eget kapital | 198 575
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 2 o
Skulder till koncermbolag 22 15 96 16 164
Upplupna kostnader och fdrutbetalda intakter 19 20 33
Summa kortfristiga skulder 15 980 16 197

'SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER _ , 16 178 16 772
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Rapport éver forandringar i eget kapital - moderbolaget

Belopp | TEUR
| | Bundet eget Fritt eget
2021-01-01 - 2021-12-31 Antalaitier  kapital kepital -
| Balrmulj-ado‘f
vinstmedel |
‘ - inkd drets Totakt eget
— e Axtiekapital  vesultat  kapital
Vid arets inging 500 6 .67 - 683
Arets resultat e 19009 . .-19000
Arets totairesultat = = 49009 -19 009
Ethélina aktiedgartitskott 48901 18901
Vid drets utgng _ | . 500 6 569 575
* | | Bundot eget - Fritt eget *
2022-01-01 - 2022-12-31 _Antalaktier  kapital __ kapital
Balanserade
: yln.tl'll.dh il . &E, ﬁ
| inkl &rets ' Totalt eget
Aktiskapital muuﬂtJ . kapital
Vid arets Inging | 500 8 569 575
Arets resuftat ' | -1 377 -1 377
Arets totalresultat | - - — 1317, 1 377
Erhalina aktieagartiiskott | - 1000 1000
Vid Arets utging T T 500 6 492 19

Eget kapital, se vidare not 18.
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Kassaflodesanalys - moderbolaget

Belopp | TEUR

Den ISpande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justering for poster som inte ingar i kassaflddet

Kassafldde fran forandringar | rorelsekapital
Okning(-}Minskning(+) av rérelsefordringar
Okning(+)/Minskning(-) av rdrelseskulder
Kassaflde fran den Idpande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i dotterbolag

Avyttringar av dotterbolag

Utdelningar

Forvérv av finansiella tillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bdrjan
Valutaeffekt kassa

Likvida medel vid drets slut

Sveafastigheter Fersen AB
Organisationsnummer 559017-0923

Not

23

23

2022-01-01 2021-01-01
2022-12.31 2021-12.31

-1 377
503
874

18
20
-876

12

12

564
1 676
-12
801

=19 009
19 014
5

487
-36
518

1390

1380

872
808

1676
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Noter

Belopp | TEUR om inget annat anges.
Not 1 Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen for &r 2022 bestar av moderbolaget Sveafastigheter Fersen AB déﬁh‘d;ess
dotterbolag, tillsammans benamnt koncernen.

Arsredowsmngen och koncernredowsningen har godkénts for utfardande av styrelsen den 28 april 2023
Koncernens resultat- och balansrakning och moderbolagets resultat- och balansrékmng kommer att
framliggas for beslut om faststallelse pa arsstimiman den 28 april 2023. *

1. Grunder for redovisningen
1.1 Overensstémmelse med normgivning och lag
Koncemredovisnmgen har uppréttats | enlighet med Intematsnnal Fmanc:al Reportmg Standards (IFRS)

~ ufglivna av International Accounting Standards Board (JASB) sadana de antagits av: EU. Vidare har Radet

for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovishingsregler for koncerner
tilldmpats. |

Moderbolaget tillampar RFR 2 och érsredwlsnlngslagen Moderbolagats redov:snlngsprinclper |
éverensstimmer med koncernens utom i da fall som anges nedan under avsmttat 'Moderbolagets
redovisnlngsprinclper" | * *

1.2 Viérderingsgrunder |
Fdwaltningsfastlgheter redovisas I6pande tils varkligt varde. Ovriga ﬁllgéngar och skulder ér redowsada tl“
historiska anskaffningsvarden eller i férekommande fall till upplupet anskaﬁningsvarde ~

1.3 Funktron ell valuta och rapp ortenngs valuta

Moderbolagets funktionella valuta ar EUR som dven utgor rapportenngsvalutan fér moderbolaget och for
koncernen. Det innebér att de finansiella rapportema presanteras i EUR Samtllga belopp ér, om lnte
annat anges, avrundade till narmaste tusental EUR

1.4 Klassificering F,
Anlaggningstillgangar bestar av belopp som férvantas aterwnnas eller betalas aﬂer mer an tolv ménader
raknat fran balansdagen. Léngfnstuga skulder bestar av belopp som forfaller t|II betalning forst efter mer
an tolv manader efter balansdagen samt andra belopp for vilka koncemen har en owllkorhg ratt att skjuta
upp betalningen till en tidpunkt som ligger mer &n tolv ménader efter balansdagen Andra tillgéngar och
skulder redowsas som omsattmngstlllgéng respektwe kortfnstlg skuld

2. Bedomnlngar och uppskattningar ,

For att uppratta finansiella rapporter kravs A ena sidan bedammngar vid t:llampnmg av
redovisningsprinciper och & andra sidan uppskattningar vid vardering av tiligangar, skulder, intdkter och
kostnader. Uppskattnlngar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som
bedoms vara relevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden ses dver regelbundet och jamiors
mot faktiskt utfall. Se vidare not 2,

3. Andrade redovisningsprinciper
Koncernens redovisningsprinciper ar oférandrade jamfért med érsredovlsningen for 2021
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4. Nya IFRS som déinnu inte b&rjat tillampas.
Koncernen har ej identifierat nadgra kommande IFRS standards som har nagon vasentiig paverkan pa den
finansiella rapporteringen.

5. Konsolideringsprinciper

5.1 Bestdmmande inflytande och fdrvérvsmetoden

Datterbolag ar bolag som star under ett direkt eller indirekt bestammande inflytande fran moderbolaget.
Bestdammande inflytande foreligger om moderbolaget direkt eller indirekt har makt dver
investeringsobjektet, &r exponerad for eller har ratt till rorig avkastning fran sitt engagemang i

investeringsobjektet och kan anvénda sin makt dver investeringsobjektet for att paverka storleken pa sin
avkastning.

5.2 innehav utan bestdmmande infiytande

Vid forvarv av dotterbolag dar andra dgare utan bestammande infiytande forekommer, redavisar
koncernen nettotiligangarna hénférliga till &gare utan bestammande inflytande till verkligt varde av
identifierbara nettotillgangar dvs exklusive goodwill. -

5.3 Andringar i &gande

Agande i bolag sam 8kas genom forvarv vid flera tilifallen redovisas som stegvisa forvarv. Sedan
bestamrmande inflytande uppnatts, redovisas forandringar av agande som omfdring inom eget kapital
mellan moderbolagets agare och innehavare utan bestammande inflytande, Vid minskning av agande i
sadan omfatining att bestédmmande inflytande gar forlorat bortbokas dotterbolagets tiligangar och skulder
samt, | forekommande fall, innehav utan bestammande inflytande, varvid realisationsresultat redovisas i

resultatet tillsammans med vinst eller forlust pa eventuellt kvarvarande innehav som varderas till verkligt
varde med vardeforandringen redovisad i resultatet.

5.4 Forvarv

Forvarv av bolag kan klassificeras antingen som rarelsefdrvary eller tillgangsforvarv, Det ar en individuell
beddmning som gors for varje enskilt forvary. | de fall bolagsforvarvet i huvudsak endast omfattar
fastighet/-er och inte innefattar vasentliga processer klassificeras forvarvet som ett tillgangsfdrvarv.
Ovriga bolagsforvéary klassificeras som rorelsefdrvarv och innehaller saledes normalt sddana strategiska
processer som forknippas med rorelse.

| ett tillgangsforvarv fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda identifierbara tillgangarna och
skulderna baserat pa deras verkliga varden vid {orvarvstidpunkten. Transaktionskostnader laggs till
anskaffningsvardet for f&rvarvade nettotiligangar. Vid tiligangsférvary redovisas ingen uppskjuten skatt
hanforligt till fastighetstdrvarvet. Eventuell rabatt minskar Istéllet fastighetens anskaffningsvarde. Vid
efterfoljande vardering av forvarvad fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten helt eller delvis att
ersittas av en redovisad vardefordndring av fastigheten. Vid tiligangsforsaljning med skatterabatt
uppkommer en negativ virdefdrandring som helt eller delvis motsvarar den limnade skatterabatten.
Hittillsvarande forvarv har bedomts utgora tiligangsforvarv.
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6. Intikter

6.1 Hyres- och semcemtékter ~ |

- Hyresintékter fran fbrvaltningsfastigheter redovlsas Iinjért baserat pa v:llkoren I Ieasingavtalen |
(hyresavtalen). Hyresrabattar periodlseras éver kontraktets 16ptid, utom ifréga om rabatter som ldmnas pé
grund av faktorer som tillfalligt begransar hyresgastens fulla utnytjande av forhyrda lokaler (t ex férsenad
hyresgéstanpassning) vilka redovisas oOver den periodbegransnlngen foreligger. Hyresrabaﬂar utgwna till
enstaka hyresgéster kopplat till Covid-19 har | koncernredovisningen bokats upp pa balansen och skrivs
av under kontraktets loptld Huvuddelen av koncernens intakter utgors av hyrasmtakter enligt IFRS 16.

Servlcetjénster sésorn tllléggsdeblterlng av vérme kyla vatten el m.m. redovisas | enlighet med IFRS 15‘ |
Intékter fran avtal med kunder, vilket innebar att intakten fran dessa semceavtal redovisas i den penod
som services utfors och Ievereras tiil hyresgasten - : f *

6.2 Intdkter fran fast:ghetsfdrsélmmg

Intakt av fastighetsfdrséljningar redovisas normait pé tllltradesdagen om inte kontroll Gvergétt till kbparen
vid ett tidigare tilifalle. Kontrollen éver tillgangen kan ha Gvergatt vid ett tidigare. hllfalle an +
tulltradestldpunkten och om sé har skett intékisredovisas fastighetsférsdijningen vid denna tldlgare
tidpunkt. Vid bedamning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan partema
betrdffande kontroll samt engagemang i den l6pande forvalmlngen Darutdver beaktas omstﬁndnghater
som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller kdparens kontrolt.

7. Finansiella intikter och kostnader ~ L |
Finansiella intakter bestar av ranteintékter pa fordringar samt valutakursvmster Fmans:ella kostnader
bestar av réntekostnader pa lan fran kreditinstitut, aktleagarlén derivat och Ieasingskulder samt
valutakursforluster , \ f T

Séknngsredovisning tillampas inte.

Fmansnella fordringar och fi nansmlla skulder varderas till UppIUpet anskaffnlngsvarde med tillampning av
effektivrantemetoden férutom derivat som vérderas till verkligt vérde, se avsnitt 12.2 for mer information.
Effektivréntan &r den ranta som diskonterar de uppskattade framlnda in- och utbetalmngama under ett
finansiellt instruments forvantade 16ptid till den finansiella tlllgéngens eller skuldens redovisade
nettovérde. Berdkningen innefattar alla avgifter som erlagts eller erhallits av avtalspartarna som ar en del
av effektivrantan, transaktionskostnader samt eventuella dver- och undeﬂ(urser

8. Vérdeféréndrlngar fowaltningsfastlgheter , *
Orealiserade och realiserade féréndringar i verkligt varde pa forvaltnlngsfastlgheter redovlsas I resultatet 1
sérskilda poster mellan resultatnivaerna Férvaltningsresultat och Resultat fore skatt, namligen
Vérdeférﬁndnngar forvaltningsfastigheter, '

9. Skatter . ~

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och Uppskjutan skatt. Inkomstskatter redowsas : arets resultat utom
da underliggande transaktion redovisats i ovngt totalresultat eller i eget kapltal varvid tlllhorande
skatteeffekt redowsas i Gvrigt totalresultat eller i eget kapttal C s -

Aktuell skatt 4r skatt som ska betalas eller erhallas avseande aktuellt ér med tillampmng avde
skattesatser som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen Till aktuell skatt hor aven
justering av aktuell skatt hanfodlg till tidigare penoder =~
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Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrdkningsmetoden med utgangspunkt | tempordra skilinader
mellan redovisade och skattemassiga varden pa tiligangar och skulder. Temporara skilinader beaktas inte
| koncernmdssig goodwill och inte heller for skilinad som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar
och skulder som inte &r rérelsefdrvarv som vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig
redovisat eller skattepliktigt resultat sdsom vid s k tillgangsforviirv, Vidare beaktas inte heller temporéra
skillnader hénférliga till andelar i dotter- och intressebolag som inte forvantas bli aterférda inom
Gverskadllg framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande tillgangar eller
skulder forvéntas bli realiserade sller reglerade. Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skilinader och underskottsavdrag redovisas
endast | den man det &r sannolikt att dessa kommaer att kunna utnyttjas. Véardet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras néar det inte langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nar forvarv sker av andelar i dotterbolag, tillgangstorvarv, redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid
anskaffningstidpunkten utan tiligangen redovisas tifl et anskaffningsvarde motsvarande tiligangens
verkliga varde efter avdrag for eventuell rabatt. Vid efterfdljande vérdering av férvarvad fastighet till
verkligt varde kommer skatterabatten helt eller delvis att ersittas av en redovisad vardeférandring av
fastigheten. Efter forvarvstidpunkten for tiligangsforvarv redovisas uppskjuten skatt endast pa férandring
av redovisat varde och forandringar av skatteméssigt varde som uppkommer efter forvarvstidpunkten.

10. Forvaltningsfastigheter

10.1 Définition och vardering

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintakter, vardestegring eller en
kombination av dessa bada syften. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanlaggningar
samt fastighetsinventarier. Fastigheter som tili huvudsakligen anvands i egen verksamhet, redovisas som
rorelsefastighet i enlighet med principerna nedan for materiella anlaggningstiligangar som inte utgor
forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med redovisningsstandarden 1AS 40. Initialt
redovisas fdrvaltningsfastighseter till anskaffningsvarde, vilket inkiuderar till forvarvet direkt hanforbara
utgifter.

Verkliga varden baseras p& marknadsvarden, vilket &r det bedémda beloppet som skulle erhallas i en
transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett
intresse av att fransaktionen genomfors efter sedvanlig marknadsfdring dar bada parter forutsatts ha
agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Fastigheterna vérderas enligt vardaeringsprinciper fran Samhaélisbyggarna, den svenska féreningen for
varderare. Anslutna medlemmar ar skyldiga, vid all sin varderingsverksamhet, att iakttaga god
varderarsed. Reglerna &r vagledande dock ar de inte uttdmmande och far inte uppfattas som att alit som
inte ar uttryckligen forbjudet skulle vara tillatet. | och med att Samhélisbyggarna &r anslutet till The
European Group of Valuers® Association {TEGoVA) och International Valuers® Standard Council (IVSC)
géller &ven dessa organisationers etiska regler for anslutna mediemmar. Se vidare i not 10 avseende
betydande indata | vardebeddmningarna och vilken niva | verkligt vardehierarkin som &r aktuell for olika
delar av fastighetsbestandet. *'
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Savél orealiserade som realiserade vérdefﬁréndringar reclovisas | Arets resultat, Raaliserade S
virdeférandringar avser virdefdréindringar fran senaste kvartalsrapporten fram tili avyttnngstlllfﬁllet for
under perioden avyttrade fastigheter, efter hansyn till under perioden aktwerade investeringsutgifter.
Orealiserade vardefdrandringar avser évriga vardeférandringar som inte hérror fran fﬁrvérv eller
aktiverade investenngsutgiﬂer

Forvary respektlve avyttring av fastighet redovlsas da kontroll som fﬁrknippas med ﬁganderéttan 6vergér
till kdparen eller sdfjaren, vilket ofta innebér redovlsning per hlltradesdagen Kontrollen dver tiligngen
kan ha Gvergatt vid ett tidigare tilifalle an tilltrédastldpunkten och om s har skett redovisas transaktionen
vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedomning av transaktionstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betréaffande kontroll samt engagemang i den Iopande forvaltmngen Darutover beaktas - -
omsténdlgheter som kan paverka affarens utgéng vilka Ilgger utanfor séljarans ochleller koparens
kontroll. : - -

Aven fastxghetar under uppfdrande och ombyggnatlon som avses att anvandas som - . ‘
forvaltningsfastigheter nir arbetena ar férdigstéuda k!ass:ﬂmras som férvaltningsfastlghetar ’

10.2 T:!!kommande utgrfter

Tillkommande utgifter I3ggs till det redovisade vérdet for férvalmmgsfastlghetar andast om det ar
virdehdjande. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer
Utgifter for utbyte av identlﬁerade komponenter och tilldgg av.nya komponenter Iaggs till det redovisade
vardet, nér de uppfyller kriterierna ovan. Reparationer och underhall kostnadsfors i samband med att
utgiften uppkommer

11. Leasing : .
Koncernens samtllga hyresavtal for uthyming av Iokaler ar klassiﬂcerade som operatuonella leaslngavtal
Redovishing av dessa framgér ovan i avsnittet Intékter.

Leasingavtal dér koncemen é&r leasetagare utgdrs i huvudsak av tomtréttsavtal. Dessa betraktas ur ett
IFRS 16 perspektiv som eviga hyresavtal och redovisas il verkllgt varde och kommer inte att sknvas av.
Virdet av nyttjanderattstiligangen kvarstar till nasta omférhandling ay respektive tomtrattsavgald
Leasingskulden amorteras inte utan vardet &r oférandrat fram till omforhandling av respektive
tomtréttsavgéld Kostnader for tomtrattsavgalder redovisas i sin helhet som en finansiell kostnad,

Koncemen prese’nterar nyujandaragtstlllgéngar och leasmgskulder som egna posterl balansraknlngen_.

12. Finansiella Instrument - |

Finansiella tilgangar i balansrakmngen utgors av Ilkwda medel lénefordnngar, hyres- och kundfordnngar
samt derivat, med positivt verkligt varde. Finansiella skulder i ba|ansraknmgen utgors av
Ieverantursskulder, laneskulder, vissa ovriga skulder samt derivat med negativt verkligt varde...

12.1 Redowsmng i och borttagande fran balansrﬁknmgen | ST

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp | balansraknmgen nar ett bolag blir part enllgt
instrumentets avtalsmassiga villkor. En fordran tas upp nar bolaget presterat och en avtalsenlig skyldighet
foreligger for motparten att betala, dven om fakiura annu inte har skickats. Kundfordringar tas upp i
balansrékningen nér faktura har skickats. Skuld tas upp néar motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet foreligger att betala, dven om faktura annu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar
faktura mottagits. - ~
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En finansiell tillgang tas bort frdn balansrakningen nér rattigheterna i avtalet realiseras, férfaller elier ett
bolag forlorar kontrollen dver den. Detsamma galler fér del av en finansiell tiligang. En finansiell skuld tas
bort fran balansrékningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat sétt utslacks. Detsamma géller
for del av en finansiell skuld.

En finansiell tiligang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp | rapport Gver
finansiell stdlining 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.

12.2 Klassificering och vérdering

Finansiella instrument som Inte &r derivat redovisas initialt tilli anskaffningsvarde motsvarande
Instrumentets verkliga varde med tilligg for transaktionskostnader for alla finansiella instrument forutom
avseende de som tillhdr kategorin finansiell tillgang som redovisas till verkligt varde via resultatet, vilka
redovisas till verkligt varde exklusive transaktionskostnader. Samtliga finansiella tiligangar - forutom
koncernens innehav av derivatinstrument - varderas till upplupet anskaffningsvarde. Detta eftersom de
innehas inom ramen for en affarsmodell vars mal ar att erhalla de avtalsenliga kassaflodena samtidigt
som kassaflédena fran tiligangarna endast utgbrs av betalningar av kapitalbelopp och ranta.

12.3 Finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaifningsvérde
Finansiella tillgangar som utgors av lanefordringar, ovriga fordringar, hyres- och kundfordringar samt

likvida medel klassificeras i enlighet med IFRS 9 i kategorin “finansiella tifigangar redovisade till upplupet
anskaffningsvérde".

Lanefordringar, 6vriga fordringar samt hyres- och kundfordringar ar finansiella tiligangar, som inte ar
derivat, varderas till upplupet anskaffningsvéarde med tillampning av effektivrantemetoden.

Hyresfordringar och andra fordringar redovisas till det belopp som beréknas inflyta, dvs. efter avdrag for
osakra fordringar.

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tiligdéngliga tillgodohavanden hos banker och
motsvarande institut samt kortfristiga likvida placeringar med en Ioptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre manader vilka dr utsatta for endast en obetydiig risk for vardefluktuationer,

12.4 Finansiella tillgangar och skulder som redovisas till verkligt varde via resultat

Derivat varderas till verkligt varde via resultatrakningen och i enlighet med IFRS 9 tillhGr derivaten
kategotrin “finansiella tillgangar och skulder som redovisas till verkligt varde via resultat”, Koncemen
tillampar inte mojligheten att vardera andra finansiella tillgangar eller skulder &n derivat i denna kategori.
Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt varde. Efter den initiala redovisningen redovisas
derivatinstrument I8pande till verkligt varde i balansrakningen. Vardeférandringarna redovisas l6pande |
resultatet eftersom sékringsredovisning inte tilldmpas. For ekonomisk sakring av prognostiserade
rantefloden fran upplaning till rérig rénta anvands ranteswapar dar bolaget erhaller rorlig ranta och
betalar fast ranta. Rénteswaparna varderas till verkligt vdrde i balansrékningen. Rantekupongdelen
redavisas [6pande i arets resultat som en del av rantekostnaden. Orealiserade forandringar i verkligt
varde pa rdnteswaparna redovisas i resultatet mellan Férvaltningsresuitat och Resultat fére skatt pa
raden Vérdeforandringar derivat.

12.5 Andra finansiella skulder
Lan samt Gvriga finansiella skulder, t.ex. leverantérsskulder, ingar i denna kategori. Skulderna varderas
till upplupet anskaffningsvarde.
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13. Nodskrlvnlngar

Koncernens redovisade tillgangar beddms vid varje balansdag for att avgéra om det ﬂnns Indikatlon pa

" nedskrivningsbehov. IAS 36 tlllampas avseende nedsknvnmgar av immateriella tillgéngar materiella
anlaggningstiligangar och andelar | dotter- och mtressebolag Finansrella tlllgéngar nedskrivningsprévas |

enligt FRS 9, f * Co T

13.1 Nedsknvnmg av mateﬂeﬂa och immateriella tﬂlgéngar samf andelar! Intressebolag

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, beraknas tillgéngens étervinnmgsvérde enligt nedan. Om det
inte gar att faststilla vasentligen oberoende kassafidden till en enskild tilligang, och dess verkllga varde
minus forséljningskostnader inte kan anvéndas, grupperas tillgingamna vid prévningav . |
nedsknvmngsbehov till den lagsta niva dar det gar att identifiera vésentllgen oberoenda kassaﬂoden en
s kallad kassagenarerande enhet. h s : e

En nedskrivning redovisas nar en tlllgéngs eller kassagenararande enhets redovisade varde Ewerstlger
étervlnningsvérdet. En nedskrivning redovisas som kostnad i resuttatet Atewinnmgsvérdet ar det hogsta

av verkligt virde minus forséljningskostnader och nyttjandevarde. Vid berakning av nyttjandevarde |
diskonteras framtida kassafidden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri rénta och den risk som
ar forknippad med den speclﬁka tlllgangen 5 f

13.2 Nedsknvnmg av finansiella tillga ngar T

Vid varje rapporttlllfalle uppskattar bolaget de forvantade kreditforlusterna baserat pé histonska |
forlustnivaer kombinerat med framatblickande faktorer. Reserveringens storiek utgérs av sklllnadan
mellan tillgangens redovisade varde och nuvérdet av bedémda framtida dtskonterade kassaﬂoden |
Forandring av férlustreserven redovisas } resu!tatrékningen -

13.3 Aterfénng av nedsknvnmgar :

En nedskrivning av tillgAngar som ingér i IAS 36 tillampningsomrade reverseras om det bade f' inns
indlkation pa att nedskrivningsbehovet inte Iangre foreligger och det har skett en forandnng ide
antaganden som lag till grund for berakningen av étervmnmgsvardet En reversenng gors endast i den
utstrackning som tiligingens redovisade viirde efter aterféring inte overstiger det redowsade varde som
skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivnlng dar s 4r aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts

Nedskrivningar av Knefordringar, ¢ bvriga fordnngar nch kundfordrlngar som redovlsas il upplupet '
anskaffningsvarde aterfors om de tidigare skalen till nedskrivningar inte Iéngre forellgger och att
motsvarande betalning fran motpartnen férvantas arhéllas . | .

14. Avsattningar

En avséattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader owsshet om betalningstudpunkt eller
beloppets storlek far att reglera avséttningen. En avsittning redovisas i balansraknmgen nar det finns en
befintlig legal eller informell forpliktelse som en foljd av en intréffad hidndelse och att det ar trohgt att ett
utflode av ekonomiska resurser kommer att krdvas for att reglera forpllktelsen samt en tlllforhtlig .
uppskattning av beloppet kan goras. Avsittningar gérs med det belopp som &r den bésta uppskattnmgen
av det som krivs for att reglera den befintiiga forpliktelsen p4 balansdagen. En avsattnmg for
forlustkontrakt redovisas nér de forvantade fordelarna som koncemen vantas erhalla fran ett kontrakt : Ar
|&gre an de oundvikliga kostnaderna att uppfylla forpliktelserna enligt kontraktet.
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15. Anldggningstiligaingar som innehas for forsaljning

Innebdrden av att en anliggningstillgang, eller en avytiringsgrupp, har kiassificerats som innehav for
forsalining ar att dess redovisade virde kommer att atervinnas i huvudsak genom férséljning och inte
genom anvandning. En tillgang eller avyttringsgrupp kiassificeras som att den innehas fér férsaljning om
den &r tiligénglig fér omedelbar férsdljning i befintligt skick och det &r mycket sannolikt att férséijning
kommer att ske. Dessa tiligangar eller avytiringsgrupper redovisas pa egen rad som omséttningstiligang
respektive kortfristig skuld | balansrékningen. Fdr avskrivningsbara tiligangar upphér avskrivningar efter
omklassning till tillgang som innehas for forsaljning.

Omedelbart fore klassificering som innehav for forsaljning, bestams det redovisade vardet av tiligangarna
och alla tillgéngar och skulder i en avyttringsgrupp i enlighet med tillampliga standarder. Vid férsta
klassificering som innehav for f8rséljning, redovisas anlaggningstillgangar och avytiringsgrupper till det
[4gsta av redovisat varde och verkligt virde med avdrag for forsdljningskostnader, Vissa tillgangar, enskilt
eller ingaende i en avyttringsgrupp, ér undantagna fran ovan beskrivna varderingsregler, namiigen
forvaltningsfastigheter, finansiella tillgangar, uppskjutna skattefordringar.

16. Eventualférpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nér det finns eft majligt atagande som harror fran intraffade handelser
och vars fdrekomst bekréftas endast av en eller flera osakra framtida handelser utom koncernens kontroll
eller nér det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte
ar troligt att ett utfidde av resurser kommer att krdvas eller inte kan beraknas med tiliracklig tillfriitighet.

17. Eget kapital
Som emitterade eget kapitalinstrument redovisas varje form av avial som Innebar en residual ratt i

koncernens tiligingar efter avdrag for alla skulder. Som skulder redovisas alla de forpliktelser att erlagga
kontanter eller annan finansiell fGrpliktelse.

18. Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget tillampar arsredovisningslagen och rekommendationen fran Radet for finansiell
rapportering, RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

RFR 2 innebér att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av
EU antagna IFRS och uttalanden sa 1angt detta ar mdjligt inom ramen for arsredovisningslagen,
tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen
anger vilka undantag fran och tillagg till IFRS som ska goéras.

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgéar nedan.

18.1 Klassificering och uppstéliningsformer

Resultat- och balansrakning ar for moderbolaget uppstillda enligt arsredovisningslagens scheman,
medan rapporten over resuitat och Gvrigt totalresultat samt rapporten dver forandringar | eget kapital och
kassafltddesanalys baseras pa IAS 1 Utformning av finansiella rapporter.

18.2 Dotter- och intressebolag
Andelar i dotterbolag redovisas | moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden. Delta innebar att
transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade véardet fér innehav i dotterbolag och intressebolag.
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18.3 Finansiella instrument och sakringsredovisning |

| moderbolaget varderas finansiella anlﬁggmngstillgangar till anskaffmngsvarde minus eventuell
nedskrivning. Finansiella omsathlngshllgéngar varderas enligt ldgsta vérdets princip dér
nettoférséljningsviirdet beréknas i linje med princ!pema for nedskrivningsprovning och . - - =
forlustriskreservering | avsnitt 13.2. Anskaffnmgsvérdet for réntebérande instrument justeras for den
periodiserade skillnaden mellan vad som ursprungligen betalades, after avdrag for transaktlanskosmader
och det belopp som betalas pa fdrfallodagen (Gver- respektlve underkurs)

Sakringsredovisning tillampas Bj Modarbolaget tilléimpar samma bortboknlngsregler somi
koncernredovisningen: | -

18.4 Anteciperade utdelningar | * |
Anteclperad utdelning fran dotterbolag redovisas | da fall moderbolag ensamt har ratt att besluta om
utdelningens storlek och moderbalag har fattat beslut om utdelningens storlek innan moderbolaget
publicerat sina finansiella rapporter.

18.5 Skatter |
| moclerbolaget redowsas obeskattade reserver utan uppdelning pa eget kapntal och Uppskjuten ‘
skatteskuld, | balansrakningen, til skillnad fran i koncemredovisnlngen | resultatréknlngen gdrs i
moderbolaget p& motsvarande sétt i :ngen fordelnmg av del av bokslutsdlspos:tioner till Uppskjuten
skattekosmad :

18.6 Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade givare och mottagare, oavsettom .
koncernbidraget &r Iamnat eller erhéllet. Erhalina eller Iamnade koncembldrag pa'werkar ett bolags
aktuella skatt, eller | vissa fall uppskjuten skatt. g

18.7 Anlé ggningstfllgéngar som innehas ft‘:ir fbrsé‘ynmg

Anlaggningstiligangar som innehas for férsaljning och awecklade verksamheter sarredovlsas intei
moderbolagets resuttat- och balansrakning da moderbolaget foljer érsredcvisningslagens L |
uppstaliningsform for resultat- och balansrikning. Information om anléggmngstlllgéngar som innehas far
forsalining och avveckiade verksamheter lamnas i stéllet som notupplysning. Vldare sker avsknvmng |
enlighet med érsredovisnmgslagen

18.8 Leasade tillgangar

Moderbolaget tilldmpar inte IFRS 16 i enlighet med undantaget som finhs | RFR2. Som Ieasetagare
redovisas Ieasmgavglﬂer som kostnad linjart dver Ieasmgpenoden och séledes redovisas inte -
”nyttjanderatter och leasmgskulder i balansrakningen. -

Not 2 Uppskaﬁnlngar och bedémningar
Forvannlngsfastlghetor

Vid virdering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande péverkan pa
koncernens redovisade resultat och stalining. Vardering av forvaltningsfastlghater kraver antaganden om
framtida kassafiéden-samt bedémningar av aktuella marknadsmassiga avkastningskrav for varje enskild
fastighet. Information om viktiga antaganden och osakerhet vid vardering av forvaltnmgsfastlgheter |
framgar av not 10.
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TillgAngsforvirv kontra rorelseforvarv och uppskjuten skatt

Forvarv av bolag kan klassificeras antingen som rorelseforvéry eller tiligangsforvarv. Det ar en individuell
beddémning som gors for varje enskilt forvarv. Da redovisningen av tillgangsforvarv skiljer sig jamfort med
redovisningen av ett rérelsefdrvarv pa flera omraden biir klassificeringen som tiligangsfrvarv respektivs
rorelsefOrvary central vid uppréttandet av de finansielia rapporterna.

| not 1 avsnitt 5.4 beskrivs vad som avgor huruvida ett forvarv anses utgora ett tiligangs- eller
rdreiseférvarv samt de huvudsakliga skillnaderna i redovisningen dem emeilian.

Not 3 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser efter balansdagen har identifierats.

Not 4 Intakternas fordelning - operationella leasingavtal

Koncernen

2022-01-01 2021-01-01
Intakter par vidsentligt intaktsslag 2022-12-31 2021-12-31
Hyresintékter fran forvaltningsverksamheten, kommersiella lokaler | 10 604 16 993
Serviceintakter 3479 3206
Total 14 083 20 199

Hyresavtalen ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal dar koncernen
ar leasegivare. Hyresavtalen avseende lokaler ar mellan 1 - 12 ar. 1 % av hyresavtalen ar mellan 10 - 12
ar och uppgar tili 10 % av hyresstocken. Langre avtal efterstravas i vissa situationer och ferekommer
exempelvis i samband med investeringar och specifika verksamheter. Hyran ar oftast indexreglerad. Som
tillagg i bashyran utgar i de flesta fall tillagg for varme och fastighetsskatt.

Forfallostruktur kontrakterad hyra
2022-12-31 2021-12-31
._Hyra % av total Hyra % av total
Kommaersiella lokaler Kommersielia lokaier
2023 319 5 2022 3 451 22
2024 336 5 2023 2810 18
2025 637 G 2024 883 6
2026 645 g 2025 1 526 10
2027 1443 21 2026 1 340 g
2028 och senare ) 3 521 51 2027 och senare 5 626 36
6 901 100 15 536 100

Total 6 301 100 15536 ° 100
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Not 5 Anstillda, Egrsonalkosmader och ledande befattningshavares erséttningar

2022.01-01 - 2021:01-01 -

Medelantalet anstillda T 2022-12-31 2021-12-31

* ' Antal varav - Antal  varav

anstilida  kvinnor _ anstillda . - kvinnor

Dotterbolag o I
Estiand | 5 60% . 5. - 60%
Totalt i dotterbolag - | N 5 - 60% 5 7 60%
Koncernen totalt | | | 5 60% 5 60%
Rodoirlgning av Iiansfférdolnlrgg i bolagsledningar 2022-12-31 - 2021-12-31

. . } _ Antal totalt _kvinnor _ Antal totalt kvinnor
Koncernen | . - S |
Styrelsen 4 - 25% 4 . 25%
Moderbolaget

Styrelsen | 4 25% 4 25%
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Laner, andra ersdttningar samt sociala kostnader,

inkiusive pensionskostnader 2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Moder- Moder-
bolaget Koncermen bolaget Koncemen
Ovriga anstiilda
L&ner oth ersattningar - 189 = 207
Saociala kostnader - 62 - 68
e 252 ~ 275
Totalt
Loner och ersattningar - 189 - 207
Sociala kostnader - 62 - 68
— 252 = 275
Ledande befattningshavares ersittningar
{Styrelseledambter)
Koncemen 2022-01-01
2022-12-31

Grundién, Rérlig Ovriga Pensions-
arvode  ersittning formaner kostnad

Annika Fridolf, Styrelsens ordforande - - - =
Emil Haraldsson — - - -
Lucas Krupp - - - -

Jan Hannappel - - - -
Total s - - —

2021-01-01
_2021-12-31

Grundién, Rérlig Ovriga Pensions-
arvode  ersittning foérmdner  kostnad

Annika Fridolf, Styrelsens ordférande - - - -
Emil Haraldsson o = - i
Lucas Krupp = " . i
Jan Hannappel

Total - - - -
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Ledqnda befattningshavares formaner

Kgmgm och modg[mgg |

Till styrelsen utgar arvode enligt arsstammans beslut. Ledning och forvaltning av koncernen har
upphandiats genom eft férvaltningsavtal med AEVS Fersen AB, org. nr 559016-6194. Ingen annan

ersittning an det forvaltmngsarvode som utgar till AEVS Fersen AB, om 1 373 (1 008) TEUR for alla dess

tjanster ges lill Iedanda befattningshavare.
Avgﬁngmdorlag
Inga avtal har uaﬂéts‘ lnnehéllaﬁda avgangsvederlag eller liknande uppgoérelser.

Not 6 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31

Koncernen

KPMG AB | -
Revlslonsuppdrag, hgstadgad granskning 110
Andra uppdrag f 35
Moderbolaget

KFMG AB

Revisionsuppdrag, lagstadgad granskning | . . 50
Andra revisionsbyraer | .

Andra uppdrag - = 35

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och
verkstillande direktdrens forvaltning, vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets révisor att
utféra samt radgivning eller annat bitride som foranleds av lakttagelsar vid sadan granskning eller
genomforandet av sadana &vriga arbetsuppgifter.

7

17

30

- 39
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Not 7 Rérelsens kostnader

2022.01-01 2021-01-01

Koncernen 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetskostnader
Driftskostnader (madia och kdpta tidnster) 4 077 4 488
Underhaliskostnader (material och kbpta tjidnster) 1 237 1029
Fastighetsskatt 242 447
Ovriga fastighetskostnader 1665 1 895
Avskdvningar 118 132
7 339 7 991
2022-01-01 2021-01-01
Koncernen 2022-12-31 2021-12-31
Centrala kostnader fér administration och marknadsféring
Revisionsarvoden 50 39
Férvaltningsarvode 1 373 1 008
Kdpta tjanster och dvriga kostnader 218 220
1 641 1 267
2022-01-01 2021-01-01
Moderbolaget B _20_22-12-31 2021-12-31
Centrala kostnader for administration och marknadstforing
Revisionsarvoden 50 39
Férvaltningsarvode 772 -
Kdpta tjanster och Gvriga kostnader 218 220
1040 260

Koncernens &vergripande styrning, forvaltning, genomférande av transaktioner, finansiering, kontroll m.m.
ingar i forvaltningsarvodet tili AEVS Fersen AB.
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Not 8 Finansnetto

Koncernen

| tabellen nedan presentaras ranteintakter och réntekostnader samt vérdeforéndringar per

varderingskategori | IFRS 9.

- 28 (51)

| 'Vﬁrdefﬁrindrlng.
Finansiella intakter  Finansiella kostnader - .~ .-derivat - .
2022-01-01 2021-01-01 20220101 2021-01-01 2022-01-01 2021-01-01

Finansiella tiligdngar viirderade
till upplupet anskaffningsvirde
- Réinteintakter -

- Qvriga finansiella intakter

Finansiella skulder virderade till

upplupet anskaffningsvirde
- Rantekostnader, bankian
- Rantekostnader, aktiedgarian

- Rantekostnader, Ian fran innehav

utan bestdmmande inflytande
- Rantekostnader, leasingskulder

53
431

O~

2714
-6 278

-49
-154

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

3472

-7.783

338

- Qvriga finansiella kostnader | | 585 - 428

Finansiella tillgangar och
finansielia skulder vérderade till
verkligt virde via resultatet

- Réntederivat 18 = s 1327
- Valutakursvinster/-foriuster 526 276 -1 243 =306 . o

Totalt k _ 1010 284 11005 42475 527 1327
Moderbolaget

2022-01-01- 2021-01-01
2022-12-31_2021-12-31

Resultat fran andelar { koncernbolag , | | K
Utdelning fran dotterbolag | o - . 200 1390
Realisationsresultat vid avyttring av andelar ~ | 12 -
Nedskrivning av dotterbolagsaktler , | . =703 . <20 398

- 491 19008

Rﬂntalntﬁkter och liknande resultatpostor -
Valutakursvinster o ’ 3

w

Lud
£aB

Rintekostnader och liknande resultatposter . '
Rantekostnader, banklan - | 4 -1
Valutakursforiuster - - <19 -10

| | 23 «“11
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Not 9 Aktuell och uppskjuten skatt

Koncemen

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31

Aktuell skattekostnad (-} / skatteintakt (+)
Arets skattekostnad, aktuell skatt - -

Uppskjuten skattekostnad (-) / skaltsintiikt (+)

Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader fastigheter 256 -402
Uppskjuten skatt avseende underskotisavdrag -581 -97
Uppskjuten skatt till fljd av for@ndring | obeskattade resarver 5 -
Uppskjuten skatt avseende orealiserad vrdefSrandring
rantederivat 50 -273
Uppskjuten skatt avseende hyresarvoden 67 17
Uppskjuten skatt avseende osdkra kundfordringar 25 -1
-227 -756
Totailt redovisad skattekostnad | koncernen 227 «758
2022-01-01 2021-01-01
Avstimning av effektiv skatt 2022-12-31 2021-12-31
% Belopp % Belopp
Resultat fore skatt ~11 714 -18 041
Skatt enligt géllande skattesats for moderbolaget 20,6% 2413 20,6% 3716
Justering for skatt for verksamheter utanfor Sverige enligt
géllande skattesats ~19,0% -2 220 -12,3% -2 222
Ej avdragsgilla rantekostnader -6,5% -758 ~4.8% -863
Skatteeffekt av fastighets- och bolagsforsaljningar 0,0% 3 0,0% -4
Okning av underskottsavdrag utan motsvarande aktivering av
uppskjuten skatt -4.7% -547 -0,3% 62
Utnyttiande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 0,1% 14 0,0% 8
Andrad bedémning avseende tidigare aktiverade
underskottsavdrag -1,1% -134 0,0% -
Utnyttiande av e] aktiverade negativa rantenetton fran tidigare
ar 0,.2% 21 0,0% -
Forandring temporar skillnad forvaltningsfastigheter *) 8.4% 981 -7,4% -1 328
Redovisad effektiv skatt -1,9% 227 -4,2% 756

*} Forandring temporar skillnad forvaltningsfastigheter utan motsvarande skatteeffekt till foljd av regiema om

redovisning av skatt vid tillgangsférvarv
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Moderbolaget
~ 2022.01-01 2021 -01-01
2022-1 2-31 2021 -1 2-31
Aktuelt skattokostnad () / skatteintékt ()
Arets skattekostnad, aktuell skalt - -
Uppskjuten skattekostnad (-) / skatteintakt (+) )
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag - -
Totait redovisad skattekostnad i moderbolaget - -
| _ 20220101 26210101
Avstimning av effektiv skatt h 2022-1 2-31 _-.2021-12-31
< . % Balopp % Belopp B
Resultat fore skatt 4377 19009
Skatt enligt gﬁllande skattesats for moderbolaget 206% . - 284 20,6% , 3916
Ej avdragsgilla kostnader | 0,0% 0 0,0% -
Ej avdragsgilla réintekostnader - 0,1% -1 0.0% =
 Ej skattepliktiga intékter o 0,2% 3 - 0,0% =
Okning av underskottsavdrag utan motsvarande aktivering av N N T
uppskjulen skatt | -13,2% -182 00% —
Utnyttjande av tidigare ef aktiverade underskottsavdrag 0,0% 0o - 0,0% . £
U_tdelning fran dotterbolag - 3,0% 41 1,5% 286
Nedskrivning av dotterbolagsaktier -10,5% -145 .. % 22,1% -4 202
Redovisad effektiv skatt § -7 - 0,0%.

LI
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Not 10 Forvaltningsfastigheter

Koncernen
2022.01-01 2021-01-01

Viirdetdrindring forvaltningsfastigheter 2022-12-31 2021-12-31

Realiserade vardeférandringar -124 -19
Orealiserade vardeférandringar -7 225 -18 098
-7 348 -18 117

20220101 2021-01-01

Fariindring av verkiigt viirde for fdrvaltningsfastigheter 2022-12:31 2021-12-31
Vid arets bdrjan 194 511 208 098
Investeringar i befintliga fastigheter” 2 020 5308
Verkligt vérde salda forvaltningsfastigheter -80 739 e
Orealiserade vardefordndringar redovisade i resultatet? -7 225 -18 098
Omrakningsdifferenser -2 821 -763
Omklassificering till inventarier 0 -34
Redovisat virde vid arets sjut 105 746 194 511

Y Investeringar | befintliga fastigheter innefaftar ombyggnad, aktiverade komponentbyten samt tillskapade nya komponenter.
“Orealiserade vardefGrandringar under aret hanforliga till {rvaltningsfastigheter som ags vid arets slut uppgar tilf <11 015 (-18 098)
TEUR.

2022-01-01 2021-01-01
Direkta kostnader e 20221231 20211231

Direkta kostnader foér forvaltningsfastigheter som genererat hyresintakter under pericden
(drift- och underhaliskostnader, fastighetsskatt och tomirdttsavgéld) 5 556 5 962

Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som inte genererat hyresintakter under
perioden (drift- och underhaliskostnader, fastighetsskatt och tomtréttsavgald) - 2

Verkligt varde

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Nedan lamnas information om verkligt
varde. Verkligt varde definieras som det pris som vid balansdagen skulle erhallas vid forsaljning av en
tillgdng eller betalas vid dverlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktérer,
en form av marknadsvarde.

Véarderingsprocess

Vardering av fastigheter sker enligt koncernens varderingspolicy. | enlighet med denna policy gors
varderingar, innefattande samtliga fastigheter, arsvis av externa, oberoende fastighetsvarderare. Dessa
besitter relevanta, professionelia kvalifikationer och har erfarenhet av aktuell geografisk marknad samt
kategori av fastigheter som véarderats.
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Per 2022-12-31 har varderingar utforts av vérdenngsbolaget CBRE Sweden AB (Sverige & Estland) och
Peitola & Co QY (Finland) samt Colliers (Estland) De axterna vérderarna beslktigar varje fastighet minst -
varttredje &r. - |

Fastigheterna vérderas till marknadsvarde enligt principer fran Intemational Valuatlon Standards Council |
("IVSC"). : — ﬂ

Virderingsteknik

Verkliga varden har faststalits med en kombinerad tullampning av ortsprismetod och avkasmlngsbaserad
metod. ﬁ -

Den avkastningsbaserade metoden ar baserad pa nuvardesberakmng av framtlda kassaﬂoden n‘orm av
driftnetton under 10 &r, som successivt marknadsanpassats, samt nuvérdet av bedomt restvérde ar 2031.
Restvardet har bedémts genom en ev:ghetskapltallserlng av ett Uppskattat marknadsmésslgt drlﬁnetto ar
2031. Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav. Dlrektavkastnmgskravet for -
restvérdebedémnmg har haretts fran den aktuslia transaktionsmarknaden fér jamfdrbara fastlgheter
saval direkta som Indlrekta (fastigheter sélda | bolag) transaktioner har beaktats

Diskonteringsrantan som anvants for nuvardeberaknmg av framtlda kassafloden bestar av
dlrektavkasmingskravet med tilldgg for antagen tillvaxt i kassafiodena under prognospenoden

IFRS kategoriserar indata for vardering till verkligt varde i tre nivaer. Hierarkin for verkhgt varde ger hogst
prioritet at noterade priser pa aktiva marknader for identiska tiligdngar, Niva 1 och lagst pﬁoritet at icke -
observerbara indata, Niva 3. Indata Niva 2 ar andra indata, vilka ar direkt eller indirekt observerbara, an
de noterade priser som ingar i Nivéa 1. Icke observerbara lndata ska éterspegla de antaganden som
marknadsaktérema skulle anvéanda for att prissatta hllgéngen Vardenngarna av- bolagets fastigheter har
skelt med indata hanforlig till niva 3, da ej observerbara indata som anvints i vérderingama har en
vasentlig paverkan pa bedomda varden. L

Indata: Hyraslnbetalningama beraknas utifran beﬁntliga Iokalhyreskontrakt fram il avtalstidens slut
Lokalhyreskontrakt med en utgaende hyra som bedéms vara marknadsmasslg antas fdrlangas med
oférandrade villkor efter utgangen av innevarande kontraktsperiod medan ovriga Iokalhymr justeras ill
en marknadsmassig hyresniva. Kassaﬂodet fér drift-, underhalls- och admlmstratlonskostnader baseras
p& marknadsméssiga och normaliserade utbetalningar for drift, underhall och fastlghetsadmlmstratlon |
varvid korrektion sker for avvikelser. Invasteringar berdknas utifran det investeringsbehov som bedéms
f'orellgga | *

I verkligt virde for fbrvaltningsfastlgheter ingar byggrétter. Dessa vérderas frdmst genom tilldmpning av
orisprismetoden, vilket innebér att bedémningen av vérdet sker ut:frén jamforelser av priser for likartade -
byggrétter - -

Verkligt varde for ny- och t:llbyggnadsprojekt bestams utlfrén det lagsta av:

- verkligt varde for byggrétten (marken) med eventuell befintlig byggnad vid virdetidpunkten, med tilligg
av nedlagda kostnader och |

- verkligt virde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for kvarstaende kostnader fér att fardigstalla
projektet. | -
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Verkligt varde for fardigstalit projekt berdknas med samma véarderingsteknik som for fardigstalida
fastigheter. Vardering som i fardigt skick kan dock ske nar projektet ar nastan fardigstallt och nastan helt
uthyrt férutsatt att extern védrdering genomforts.

Visentliga icke observerbara indata fér virdering till verkligt varde
Uppgifterna avser ett vigt snitt

2022.12-31

| __Handel Kontor Offentlig Logistik Ovrigt
Aktuell hyra (EUR/kvm) 98,7 — o -~ 1209
Aterstaende langd pé hyreskontrakt (ar) 7.1 - - - 5,7
Forvéntad normaliserat driftnetto (EUR/Kkvm) 89,2 - - - 1154
Ekonomisk vakansgrad (%) = e = - 3.8
Kanslighetsanalys,

Visentliga icke obsaerverbara indata

Paverkan pa verkligt virde, MEUR
Forindring Handel Kontor Offentlig Logistik igt

Hyresintikter +/-10% 4,0 0,0 0,0 0,0 5,2
Normaliserat direktavkastingskrav (%) +/-0,25 % 1,0 0,0 0,0 0,0 1,4
Fdrvantade fastighetskostnader +/-10% -0,6 0,0 0,0 0,0 -1,2
Visentliga icke observerbara indata fér vardering till verkligt varde
Uppgifterna avser ett vigt snitt
2021-12-31

Handel Kontor Offentlig Logistik Ovrigt
Aktuell hyra (EUR/kvm) | 1280 1089 1518 411 1278
Aterstaende l8ngd pa hyreskontrakt (ar) 58 1,5 2,1 0,5 5,9
Forvantad normaliserat driftnetto (EUR/kvm) 96,5 45,7 1157 35,6 150,4
Ekonomisk vakansgrad (%) 5,0 23,8 0,0 26,5 4,6
Normaliserat direktavkastningskrav (%) 6,6 9,1 8,0 8,8 7.2
Kiénslighetsanalys,

Visentliga icke observerbara indata
Paverkan pa verkligt virde, MEUR

Férdndring Handel Kontor Offentlig Logistik Erigt

Hyresintakter +/-10% 3,9 0,1 0,4 0,1 5.2
Normaliserat direktavkasiningskrav (%) +/-0,25 % 2,5 0,3 0,5 0,2 9,0
Forvantade fastighetskostnader +/-10% 1,9 1,0 0,0 0,3 5,7
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Koncernen - . .- - 20221231 20214231 -
Ackumulerade amkaﬂnlngsvirden [ T
"Vid &rets borjan . 4 117 4 186
Nyanskaffningar 6 35
Awyitringar - «250 -136 -
Omklassificeringar - 34
Omrikningsdifferenser -8 1
L 3867 4117
- Ackumulerade av:krlvnlngar S R
Vid arets bérjan - -3 789 -3793
Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangenngar - 198 136
Arets avskrivning -118 .. 134
Omrﬂknlngsdiﬂ'erenser S - 1
-3 703 -3 789
Redovisat virde vid érets siut 164 - 328
Not 12 Leasing.

e 2022-01-01
Nyttjanderittstiligdngar 2022-12-31
Koncernen Tomtréttor
Vid &rets bdrjan 7 525-
Omvardering -961
Avyttringar h 7
Avyttring via bolag " ~ | | -4 082
Redovisat virde vid arets slut | 2 405

. . : " | - 202101-01 -
Nyttjanderittstitigdngar 2021-12-31
Koncernen o L . 5 L Tomtritter
Vid arets bdrjan - . L 8322
Omviérdering ' L | | -736
‘Awvyttringar i A -62

Redovisat viirde vid rets slut J - 7525
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Leasingskulder

Koncemen | 2022-12-31 2021-12.31
Forfallostruktur - kontrakterade odiskonterade kassafldden?

inom 1 ar 100 336
1-2 &r 103 338
2-3 &r 106 341
3-4 ar 109 337
>4 &r 6 409 g 832
Totala odiskonterade kassafléden 6 825 11 183
Langfristiga leasingskulder 2 405 7 525
Summa leasingskulder 2 405 7 525

YAvser odiskonterade kassafldden fram till ndsta omfSrhandling av respektive tomtréttsavtal. Tomtritisavial har
evighetskapitaliserats i balansrakningen.

Not 13 Andelar i koncernbolag

Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid &rets bdrjan 45 521 16 616

Aktieagartillskott 3 28 906
45 524 45 521

Ackumulerade nedskrivningar

Ingdende balans -31 456 -11 058

Arets nedskrivningar -703 -20 398
32 159 31 456

Redovisat virde vid arets slut 13 365 14 065

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar | koncernbolag

2022-12-31 2021-12-31
Antal Andeli Redovis Andeli Redovis
Dotterbolag /Org nr/ Site _ andelar % atvirde %  atvirde
AEVS Raingutter AB 556905-2128  Stockhoim 100 000 100 13 365 100 14 065
Solaris Holding B.V. NL. 855310285 Amsterdam 895 - - 100 -
Sveafastigheter Fersen Estonia AB 5§59287-3783  Stockhoim 3 000 99,5 - 995 -

Summa aktier och andelar i koncermmbholag 13 365 14 065
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Specifikation av modorbolagets indirekta innehav av andelar i koncernbolag

2022-12-31 2021-12-31

| Antal Andel Antali Andel
Dotterbolag /Org nr/ Siite | e andelar % andelar [ %
Sveafastigheter SHI AB * | 556711 -8818 Stockholm ~ - - 9580 100,0
AEVS Pasadena AB 556744-1059  Stockholm 10000 97,0 10000 ' 97,0
AEVS Jove IAB .t 550017-8439 - Stockholm . 50000 955 50000 955
AEVS Piuto Il AB -  B559017-8470 Stockholm = 50000 955 50000 955
Fastighets AB Sorred City I . 559017-8454  Stockholm - - 48500 97,0
Apogolon Oy Fl 2688307-5 Helsmgfors - - 985 93 5
Sveafastigheter Jyviaskyld 1 Oy F1 2071947-7  Helsingfors - - 325 985
VHS Investments Oy FI 2118480-1  Helsingfors - - 479 100,0
KOy Herttokaari . FI 0709637-5 Helsingfors = - — 9580 .100,0
Koy Sinikaltiontie 5 Fi 0112795-1  Helsingfors > — 4790 . 100,0
KOy Helsingin Vattuniemenkatu 5 Fi 2118459-6 Helsingfors - - 2395 ‘1000
Abramites Oy AB F12688367-3 Helsingfors - -~ 955 100,0
Tubo Kiinteistdt Oy F1 2129199-4  Helsingfors e =277 1000
KOy Raision Tuetukatu 7 . F1 1069304-9 Helsingfors - - 3852 100,0
Sébra Arikeskus O . EE11372064 Talin - < 94214 970 94214 97,0
AS Solaris Keskus EE 10674030 Tallin 160008 99,5 160008 99,5
Aevs Balcony AB | 556904-3945  Stockholm - ~ 100000 100 0

Aevs Door AB - 556905-4207 Stockholm .~ - 100000  100,0

Avser koncernens totala agarandel

Koncernens affarsmodell bygger pa att investeringar i fastighetsbolag om méjligt sker ﬁlléammans med
externa innehavare utan bestdmmande inflytande med innehav om normalt 1 - 5 procent av aktierna i
bolagen ifraga. Dotterbolagen &r primart finansierade med banklan och aktleagarlén, dar innehavare utan
bestdmmande inflytandes andel av aktieégarlanen | samtliga fall understiger aktiedgandet. Innehav utan
bestdmmande inflytande om maximalt 5 procent fdrekommer | 4 (6) av koncemens dotterbolag..
Innehavare utan bestammande inﬂytandes sammanlagda &gande svarar for cirka 1,5 (1,6) procentav
koncernens redovisade varden av fastigheter. Av arets resultat om -11 941 (-18 797) TEUR hanfér sig -
123 (1) TEUR till innehav utan bestimmande inflytande, d.v.s, 1 procent. Eftersom innehav utan
bestdmmande infiytande &r relatwt jamnt fordelat Gver flertalet av koncemens dotterbolag och inget
enskilt innehav utan bestammande inflytande bedoms som vasentllgt ldmnas ingen specifikation av
tillgangar, skulder och resultat for enskilda innehav utan bestammande inflytande. |
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Not 14 Finansiella instrument och finansiell riskhantering
Kongernen

Finansiell riskhantering

Hanteringen av finansiella risker inom koncernen genomfdrs centrait genom att dotterbolaget AEVS
Raingutter AB org.nr. 556905-2128, har upptagit 1an for att finansiera storsta delen av koncernens
fastigheter. Verksamheten i Estland har delvis egen finansiering i dotterdotterbolaget AS Solaris Keskus.

Fér varje extern upplaning beddéms ranterisker och refinansieringsrisker i enlighet med de riktlinjer som
fastlagts av styreisen. Normalt hanteras ranterisker genom swappar och/eller capar.

De priméra riskerna som varje dotterbolag &r exponerad for ar finansieringsrisk, ranterisk, valutarisk,
elprisrisk samt kredit- och motpartsrisk.

Finansleringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att vid nagon tidpunkt inte ha tiligang till, eller endast mot en okad
kostnad ha tillgang till, medel for refinansering av befintliga skulder, investeringar och lopande
betalningar. For att s&kerstalla att koncernen alitid kan uppréatthalla sin kortsiktiga betalningsformaga ska
en viss minsta likviditet alltid finnas tiliganglig.

Tiliganglig likviditet 2022.12-31 2021-12.31
Obundna bankmedel 16 210 11 500
Likviditetsreserv 16 210 11 500

Koncernens rantebarande skulder till kreditinstitut uppgick per balansdagen till §7 633 (111 097) TEUR.
Skuldernas férfallostruktur framgar av tabellen nedan. | tabellen anges édven en uppskattning av
kommande réntebetalningar.Vid berakningen av framtida rantebetalningar pa lan som |dper med rorlig
réanta har per balansdagen akiuella swaprantekurvor anvants. For derivat anges de odiskonterade
framtida kassfiderna.
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2022-12-31 2023 2024
Rintebirande skulder | -
~Banklan®? 2341 42 691
Lan frén moderbolag — -
Lan frén innehavare utan
bestimmande inflytande - -
Leasingskulder) - -
Prognostiserade rintsbetainingar . |
Banklan® 3172 2578
Lan fran moderbaolag 5936 5 936
Lan fran innehavare utan ,
bestimmande inflytande 42 47
Ranteswappar -390 -395
Leaslngskuldeﬂ’ - g
T 11101 . 50852
Ej rintebirande skulder
Leverantorsskulder 458
Upplupna kostnader 80
Skatteskulder - 10
Ovriga skulder 1264
1 813 -
Totalt 1 12914 50852

2025 -

13 102

446
5 936
42
-105

2026

5936

42

19 421

2027 och
senare

74199

520

.
1

5 936

39 (51)

5
"
I suma .
L

58 134 -
74 199

520

6196
29 680

210
-890

- E]

5978

. 80 697

168 049

19 421

597

80 697

r

-
1

458
80
10
1 264

1813

169 862 -
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2026 och
2021-12-31 2022 2023 2024 2025 senare Summa
Rintebirande skulder
Banklan" 2 025 3 054 43 404 83 602 - 112 086
Lan fran moderbolag oo e -~ - 90 168 90 168
Lan fran innehavare utan
bestdmmande infiytande - - - o 725 725
Leasingskulder? - - - - - -
Prognostiserade rintebetalningar
Banklan® 3475 3 360 2 903 1 085 - 10 822
Lan fran moderbolag 7213 7213 7 213 7 213 7213 36 067
Lan fran innehavare utan
bestammande inflytande 58 58 58 58 58 290
Réanteswappar 153 150 148 89 - 540
Ovriga skulder
Leasingskulder?) = - - - - -

12 924 13 835 853726 72 048 98 164 250 698

Ej rantebarande skulder

Leverantorsskuider 1 121 1121

Upplupna kostnader 1 041 1 041

Skatteskulder 32 32

Owriga skulder 1 500 1 500
3 695 - - S 3 695

Totalt 16 619 13 835 53 726 72 048 98 164 254 393

# inkluderar ef forutbetalida lanekostnader

%} inkiuderar ej diskonterade tomtrattsavgaider p& 2 405 (7 525) TEUR. Koncemen innehar 1 (8) stycken tomtréttsavtal vars arliga

odiskonterade tomtréttsavgalder totalt uppgar till 100 (335) TEUR. Dessa leasingavtal ses som eviga ur koncemens perspektiv,
Se vidare not 12.

Inom ramen for koncemens likviditets- och kapitalférsérjningsplanering upprittas Idpande prognoser for
kapitalbehov och likviditetsbehov dels for 12 manader framat och dels fér kommande 3 manader.
Prognosen inkluderar samtliga in- och utfloden samt vasentliga investeringsbehov.

Réanterisk

Koncernen hanterar risken for att framtida réntekostnader ska stiga vid finansiering med rorlig ranta
genom att inga ranteswapavtal och rantecapavtal med banken dar koncernen erhaller rérlig ranta och
betalar fast ranta. Av den totalt utestdende volymen extern laneskuld med rorlig ranta om 57 633

(111 097) TEUR har totalt 0 (38 392) TEUR rantesakrats med ranteswappar. Darutover finns capar med
nominellt varde om 33 946 (61 850) TEUR. Sakringsredovisning tillampas inte, utan all orealiserad
vardeforandring pa derivaten redovisas i resultatet som "Véardefdrandring derivat’. Koncernens
genomshnittliga rantebindningstid inklusive laneskulder med fast ranta och rantederivat uppgar till 0,8 (1,1)
ar. Den genomsnittliiga upplaningsrantan var 3,38 (2,5) procent inklusive effekter av rantederivat. En
momentan okning av de korta rantorna pa marknaden med 1%-enhet skulle ge en okad arlig
rantekostnad for koncernen med 0,1 (0,7) MEUR.
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Valutarisk

Valutarisk avser de oférutsedda ﬂuktuétioner | valutakurser som qufﬁir- os@kerhet i storleken pé ,
utliéndska kassafiéden. Koncemen ér exponerad mot EUR/SEK-kursen | och med dess tiligangari
Finland, Estland och Sverige, dar uppfdljning och nskmatnlng sker Iopande lngen valutasakrlng gors I
koncernen.

Elprisﬂsk

Elprlsrlsk avser risken att marknadsprlsema pé el stiger avsevirt och péverkar elkastnadema |
Elkostnader faktureras vidare pa hyresgasterna i an stor del av koncernens fashghetsinnehav vulket
reducerar. nskaxponenngen Upphandl:ng av elpnsavtal sker i vaqe specuﬂk fastlghetsportfolj '

Per Arsskiftet uppgick totala elkostnaderna till 2 039 (1 674) TEUR varav 1 492 (1 075) TEUR
vidarefakturerats till hyresgéster :

Krodlt- och motpartsrisk

Kredlt- och motpartsrisk deﬂnieras som risken att motparter, bade kcmmersuella och ﬁnans;ella, inte kan
fullgora sina skyldlgheter i tid eller arb]uda sékemet for fullgérandet. Kancemans maximala BXponenng
for kreditrisk uppgar till det redovisade vardet av fordringar.

Aldersanalys, frfalina o) nedskrivna kund- och hyusfordringar

20221231 20214231
Varav' S Varav-
. Dedskrivna ____nedskrivna
Ef fﬁrfallna kund- och hyresfordringar 562 -253 638 -233
Forfallna 0 - 30 dagar | 52 -52 n -6
Férfallna 31 - 90 dagar 34 -34 103~ 54
Forfalina 91 - 180 dagar . 124 -124 - 286 -248
Summa kundfordringar | t * 77e - 463 1098 551
Rapporterade kundfordrlngar | 309 | - - 547
- | | | 20221231 2021-12-31
Osékra fordringar vid Arets bdrjan , 951 -925
Resarvering for befarade. kundfariuster | ~ - -109 =359
Atervunna kundfériuster | - -25 536
Konstaterade forluster - 81 - - 195
_Balanser i avyttrade bolag | 137 e -
Omrakningsdifferenser | .3 e

Osiikra fordringar vid srets slut 483 . © 551

Fdrvantade férluster ar mycket laga, vitket styrks av historik.
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Finansiell kredit- och motpartsrisk

For att minska kreditrisken i derivat ingér koncernen derivatavtal under International Swaps and
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Derivatives Association (ISDA) master netling avtal. Avtalen Innebar att nédr en motpart inte kan reglera
sina ataganden enligt samtliga transaktioner avbryts avtalet och alla utestaende mellanhavanden skall
regleras med att nettobelopp. ISDA-avtalen uppfylier inte kriterierna for kvittning | balansrakningen. Detta
beror pa att kvittning enligt ISDA-avtalen endast ar tiliaten om motparten eller koncernen inte kan reglera
sina ataganden. Dartill &r det inte heller motpartens eller koncernens avsikt att reglera mellanhavanden
pa nettobasis eller vid samma tidpunkt. Bolag vare sig stéller eller tar emot finansiella sékerheter for

motpartsrisker i derivatavtal.

Redovisade derivattillgangar i balansrékningen uppgar till 1 319 (792) TEUR och derivatskulder till G (0)
TEUR. Dessa belopp kan inte kvittas i handelse av att en av parterna i avitaien inta kan reglera sina

attaganden.

Redovisat och verkligt varde for finansiella instrument

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde
Ranteswappar

Finansielia tillgdngar som inte virderas till verkligt virde
Andra langfristiga fordringar

Kundfordringar

Upplupna intakter

Ovriga fordringar

Likvida medal

Summa finansiella tiligangar

Finansiella skulder som inte vérderas till verkligt varde
L.angfristiga skulder till kreditinstitut

Skulder till moderbolag

Langfristiga aktiedgarlan fran dgare av innehav utan
bestimmande inflytande

Langfristiga leasingskulder

Ovriga skulder, langfristiga

Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Upplupna kostnader

Ovriga skulder, kortfristiga

Summa finansiella skulder

Finanslella tiligangar

Finansiella tiligAngar

varderade till verkligt véarderade till uppiupet

viarde via resultatet

anskaffningsvirde

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

1 318 792
649
309
07
405
16 210
1319 792 17 760
Finansiella skulder

1211
547

68
705

11 500

14 032

Finansiella skulder

varderade till verkligt virderade till upplupet

virde via resultatet

anskaffningsvirde

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

55 202
74 199

520
2405
2 341

458

80
1114

ot Gl e, SN Ry ool Tl Ty Y w1 Ny o ™ s an it

136409

109 307
90 168

725
7 525
178
1790
1121
1 041
830

212 783
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Verkligt vérde for finansiella instrument
Poster som vérderas ﬁll verkligt vdrde i bala nsrakningen

De instrument som redovisas till verkligt vérde | balansrakningen utgdrs av rﬁnteswappar Dessa derlvat
&r OTC-avtal som allts4 inte handias pa en aktiv marknad. Verkligt vérde har istéllet bestdmts med en

- varderingsteknik som bygger pa diskontering av framtida kassafioden samt etablerade metoder for |
optionsvérdering dér endast observerbarmarknadsdata anvands Dessa vérderingar tilthdr saledes nwé 2
| verklig vardehierarki. .. 3

Poster som inie vérderas till veridigt vérde i’balansraknfng en

Verkligt vérde for banklan har berdknats uppga till ett belopp som skiljer 5|g obelydllgt fran redovisat
varde. Redovisat varde for banklanen Uppgick per den 31 december 2022 till 58 134 (112 086) TEUR.
Diskontering har gjorts av de kontraktuelia fiédena med en diskonteringsrénta dér en relevant aktuell
spread har anvénts. Uppgifter om aktuell spread har estimerats utifran koncamens aktuella uppglﬂer om.
spreadar fran senaste gjorda transaktionema och som dérfor tillhdr niva 3 i verklig vardehlararki

For dvriga réntebérande tlllgéngar och skulder beddéms det redovisade vérdet vara en god approximahon |
och verkligt varde pa grund av den korta Ioptiden och uppgifter om verkligt virde lamnas dérfor inte.
Samtiiga derivat tillhdr niva 2 i den hierarki for vardering till verkligt varde som beskrivs i IFRS 13.

Not 15 Uppskjuten skatt
Redovisade uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder
~ o | Netto Uppsk]
Uppskjuten Uppskjuten  skattefordr (+)/

| skattefordran skatteskuld uppskj skatteskuld (-)

Koncernen 2022-12-31 2021-12-31_ 2022.12.31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Férvaltningsfastigheter S -~ 1120  -18%  -1120 1856

Derivat a | - - =113 -163 113 . 163
- Osakra kundfordringar e 25 = = - 25 ~

Underskotisavdrag | 520 1116 - - 520 . 1116

Obeskattade reserver - - - 5 - . B

Ovriga poster . - - = or - - 67

Skattefordringar/-skulder : 520 1141 1233 2092 =713 951

Skattofordrlngarl-skulder. netto 520 1141 -} 233 -2 092 | 713 o -951_

Forandringarna av uppskjutna skattefordringar och -skulder har redovisats via resultatrékmngen som 5
framgar av not 9. . J -

Ej redovisade underskottsavdrag i koncernen uppgar till 2 970 (3 293) TEUR De g redcmsade
underskottsavdragen hanfors till 100% till svenska bolag. Underskott i Sverige har ingen furfallohdpunkt

Férutom underskottsavdragen finns i koncernen inga vésentliga ej redovisade temporéra skilinader
mellan bokférda och skattemassiga varden for tiligangar och skuider. *

Ej redovisade underskottsavdrag i moderbolaget uppgar till 1 249 (442) TEUR.
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Not 16 Ovriga kortfristiga fordringar

Koncemen

Mervirdesskattefordran
Fordran pa innehavare utan bestdmmande inflytande

Owriga fordringar

Moderbolaget
Mervardesskattefordran

Not 17 Fdrutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Koncemen

Lipplupna ranteintakter

Upplupna intakter

Hyresrabatter avseende framtida perioder
Ovriga forutbetalda kostnader

Moderbolaget
Ovriga farutbetalda kostnader

Not 18 Eget kapital

Moderbolaget har Stamaktier och varje Stamaktie berattigar till en rost.

Antal emitterade aktier per arsskiftet:

Stamaktier
Totalt antal aktier

Ovrigt tiliskjutet kapital
Avser eget kapital som &r tillskjutit fran agarna.

Omréakningsreserv

2022.12-31 2021-12-31

4 1038
207 278
289 428
500 1744

4 10

& 10

2022-12-31_2021-12-31

18 =
97 78
365 414
34 55
514 546
8 9

8 9
500

500

Avser ackumulerade omrakningsdifferenser. Ackumulerade omrakningsdifferenser innefattar alia
valutakursdifferenser som uppstar vid omrakning av finansiella rapporter fran utiandska verksamheter

samt forandring avseende omrakning av dvervarde i lokal valuta.
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Balanserade vinstmedel * |
| balanserade vinstmedel, Inklusive érets resultat, Ingar intjénade vinstmedel | moderbolaget och dess
dotterféretag. -

Férslag till disposition av bolagets resultat

Styrelsen foreslar att arets resultat -1 377 130 EUR, balanserat resultat 1 569 389 EUR, totalt fntt aget
kapital 192 259 EUR dlsponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning | o ' * 192 259
* - Summa - 192 258

Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

i

20221231 2021-1231,

Koncamen | . } o
Férutbetalda hyresintikter | 273 - 480
Upplupna personalkostnader | | 30 29
Upplupna rintekostnader, kreditinstitut . 659 768
Upplupna réntekostnader, aktiedgarian | 7837 ~ 8578
Upplupna rdntekostnader, innehavare utan bestammande infiytande - 81 | 47
Upplupna driftskostnader 19 & 171
Upplupna revisionskostnader ﬂ J | 26 39
Upplupna redovisningskostnader - - 2 0
Upplupna férvalmlngskostnader | FF . . | " - 200
Upplupna juridiska kostnader | - - 5
~ Ovrigaposter | 4 718
| | 8931 10913 913
Moderbolaget o o
Upplupna rewsionsknstnader | o A7 23
Upplupna redovisningskostnader | L ' | .. 2 -
Upplupna juridiska kostnader | | - - "B
Ovriga poster 2 5.
- 20 33
Not 20 Ovriga skulder
L ~ 2022-12-31 2021-12-31
Koncernen | | ,
Mervirdesskatteskuld 150 395
Depaositioner frAn hyresgéaster 502 - 889
Ovriga skulder 612 41
1264

1325
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Not 21 Stdilda sakerheter och eventualfdrpliktelser

Koncarn 2022-12-31 2021-12.31
Stillda sikerheter

Fér sgna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar 117 O 184 693
Aktler och andelar | dotterbolag 13 343 14 112
Bankrakningar 15 407 8 630
Derivat 1319 792
Eventualforpliktelser Inga Inga
Moderholaget 2022-12-31 2021-12-31
Stillda sakerheter

F&r egna skulder och avsétiningar

Aktier | dotterbolag 13 365 14 065
Eventualfdrpliktelser Inga Inga

Not 22 Transaktioner med narstaende
Narstaendereiationer

Féljande bolag ingar | begreppet koncernbolag | koncernens rapportering: Sveafastigheter Fersen S.ar.l.
B 194.856 (moderbolag). Moderbolaget har en narstaenderelation med sina dotterbolag, se not 13.

Transaktioner

Transaktioner med narstaende ar prissatta pa marknadsmassiga villkor. Moderbolaget har haft en
kostnad avseende forvaltningsarvode om 772 (0) TEUR till AEVS Fersen AB, Utover moderbolagets
kostnader har dotterbolag kostnader avseende forvaltningsarvode till AEVS Fersen AB om 601 (1 008)
TEUR.
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Koncern ! j 20221231 2021-12-31
Reéultatpéster fran koncembolag “ S
Réntekostnader till moderbolag , | 8 278 7783
Fordringar hos koncernbolag | - | L
Fordringar hos moderbolag | . .- 2000 . 1000
Sku)derﬁll koncemnbolag , UL
Skulder till moderbolag | - 74189 - 90168
Rénteskulder till moderbolag . | ___ -7837 8578
, | *- 82036 98746
Moderbolaget S . o 20221231 2021-12-31
RGSthatno‘sfer fran koncembolag | S - b e o
~ Intékter frén koncemfdretag ’ | 173 267 -
Utdelning fran dotterbolag | | 200 . .  13%
Fordringar hos koncernbolag | R |t
Fordringar hos moderbolag ) 2000 - 1000
Fordringar hos koncernbolag ~ | - - 19
| | | | 2000 1011
Skulder till koncemnbolag o | U R
Kortfristiga skulder till koncembolag | - 15 962 16 164

15062 16164 .
Not 23 Upplysningar til kassafiédesanalys

* , - . 2022-01-01- 2021-01-01
Betalda rdntor och erhallen utdelning . J 2022-12-31 2021-12-31
Koncemen | | , '
Erhallen rinta | 35 7
Erfagd ranta -9 978 -4 700

Moderbolaget
Erhallen ranta
Erlagd rénta

& o
|
.

Information avseende leasingavtal | |
Koncernen T o |

Totala kassau‘tﬂéde”t for leasingavtal | | S -,15;4" | -338

Likvida medel
' Koncernen och moderbolaget
Likvida medel bestér i sin helhet av banktiligodohavanden.
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| 2022-01-01 2021-01-01
Justeringar for poster som inte ingar | kassafiodet m.m. 2022.12-31 2021-12.31
Koncernen
Avskrivningar av inventarier 118 134
Orealiserade kurseffekter 720 78
Amortering férutbetalda lanekostnader 481 342
Fdréndring av réntefordringar -18 -
Forandring av rénteskulder 801 6 951
Periodiserade hyresrabatter 276 -600
Periodiserade uthyrningsarvoden 21 83

796 6 989
Moderbolaget
Realisationsresultat férsalining av dotterforetag -12 —
Utdelning fran dotterbolag -200 -1 390
Nedskrivning av aktier | dotterboiag 703 20 398
Orealiserade kurseffekter 12 5
503 19 014
Forvirv av dotterbolag, netto likvidpaverkan 2022-12-31 2021-12.31
Koncernen
Forviirvade tillgdngar och skulder
Innehav utan bestdmmande inflytande 30 —
Summa skulder 30 e
Kdpeaskilling 30 -
Avgar: Ej likvidreglerad post 2 -
Utbetald kdpeskiiling 3z -
Avgar: Likvida medel i den férvarvade verksamheten - -
Paverkan pa likvida medel 32 -
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Avyttring av dotterbolag, netto likvidpiverkan

Koncemen
Avyttrade tiligAngar och skuider
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20221231 2021-12-3

Férvaltningsfastigheter 80 739 -
Inventarier | | 52 -
Nyttianderattstiligangar 4 082 -
Andra langfristiga fordringar 314 -
Uppskjutna skattefordringar 467 -
Rorelsefordringar 817 -
Likvida medel .2 280 -
Summa tillgangar 88 751 s
Innehav utan bestammande inflytande -116 0
L angfristiga réntebérande skulder -4 082 -
Uppskjutna skatteskulder -658 - -
Owriga langfristiga skulder 48 -
Kortfristiga rorelseskulder -2 557 —
Summa skulder -7 461

Nettovinst / -férlust fran avyttringar 272 -
Férsiljningspris 81018 0
Avgar: Ej likvidreglerad post 343 -
Erhdllen kbpeskilling 81:360 0
Avgar; Likvida medel i den frvarvade verksamheten -2 280 -
Paverkan pa likvida medel 79 081 0
Avstimning av skulder inom finansieringsverksamheten

Aktiedgar-
lan fran
| | Innehav Ovriga
Skulder till Skuldertill  utan | lang-
| | kredit- moder-  bestim., Leasing fristiga -

2022-12-31 ' institut bolag inflytande  skulder Derivat skulder Totalt
Vid 4rets ingdng 111097 90 168 725 7525 - 175 209691
Kassafloden | o
Amorteringar 525615  -15969 -113 — -~ 6 68602
Fordndringar som

inte medfor

betalningar

Balanser i avyttrade o . .

bolag 0 | - -4 082 | - -48 -4 130
Periodiserade ﬁ B 1
lanekostnader 481 ~g . 481
Omklassificering - - - -56 17 -117 -250
Omvardering - -961 - | .. <861
Kurseffekter -1 430 -36 - - 5 -1471

Vid drets utging 57633 74199 520 2405 - - 134757
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Aktiedgar-
lAn fran
Innehav Ovriga
Skulder till Skuldaer till utan lang-
kredit- moder- bestim. Leasing fristiga

2021-12-31 institut bolag Inflytande skulder  Derivat skulder Totalt
Vid 4rets ingang 114 193 92 307 692 8 322 535 151 216 199
Kassafldden

Upptagna lan 1 965 4 900 - - 27 6 891
Amorteringar -4 991 - - - - -4 991
Férindringar som

inte medfor

betainingar

Marknadsvarderingar -535 -535
Periodiserade

jAnekostnader 342 342
Ombklassificering - -7 039 43 ~62 -7 057
Omvardering -736 -736
Kurseffekter -412 -9 e —~. -2 -424
Vid arets utgang 111 097 90 168 725 7 525 - 175 209 691

Not 24 Nyckeltalsdefinitioner

Uthyrningsgrad Kontrakterat hyresvarde i relation till totalft hyresvarde per bokslutsdatumet
Overskottsgrad Periodens driftnetto | relation till periodens hyresintakter
Soliditet Totalt eget kapital/Totala tillgangar
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Till bolagsstdmman i Sveafastigheter Fersen AB, org. nr 559017-0923

Rapport om Arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredavisningen och koncermredovisningen for Sveafastlgheter Fersen AB for ér 2022

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats | enlighet med arsredovisningsiagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stéilning per den 31 december 2022 och av dess finansleila restiltat och kassafldde for &ret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningsiagen och ger en i alla visentliga avseénden
rattvisande bild av koncernens finansiella stilining per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflde for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Fbrvaltnmgsberﬁttelsen ar fOrentig

med &rsredovisningens ach koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfdr att bolagsstamman faststaller rasuttatraknlngen och balansrﬂkningen FOr moderbolaget och for koncernen.

Grund f6r uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i fdrhallande ftiil moderbolaget och koncernen ehligt god revisorssed i Sverige

och har i 8vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tilirackliga och &ndamaélsenliga som grund for véra uttalanden

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas och att de ger en rittvisande bild
enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncemredovisningen,
enligt IFRS s4 som de antagits av EU. Styrelsen ansvarar 4ven for
den interna kontroll som den bedémer &r nddvindig f8r att upprétta
en arsredovisning och koncernredovlsning som inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegenthgheter eller
misstag.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som hethet inte
innehdller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att |4mna en revisionsberittelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet #r en hdg grad av
sikerhet, men &r ingen garantt fér att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om
de enskilt efler tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvédnder vi professionelit omddme
och har en professionellt skeptisk instdlining under hela revisionen,
Dessutom:

— jdentifierar och beddmer vi riskerna for vasentiiga felaktigheter
arsredovisningen och koncemredovisningen, vare sig dessa
beror pa cegentligheter eller misstag, utformar och utfar
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillr&ckliga och d4ndamalsenliga
fér att utgbra en grund for vara uttalanden. Risken f6r att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av oegentligheter 4r
hdgre an for en vasentlig felaktnghet som beror pé misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kantroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f6r var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r ldmpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte fdr att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredowémngen
ansvarar styrelsen fdr beddmningen av bolagets och koncernens

fdrmaga att fortsitta velksamheten Den upplyser, nér sa &r

tillampligt, om férhallanden som kan paverka fﬁnnégan att fortsétta

verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillAmpas dock inte om styrelsen avser att
likvidera bolaget, upphéra med verksamheteh eller inte har ndgot
realistiskt alternativ ill att gora hagot av detta.

—— utvérderar vi Iémpllgheten i de redovisningsprinciper som

anvéinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar |
redovisningen och tillhdrande upplysningar. -

— drar vi en slutsats om lampligheten I att styrelsen anvénder

antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
Arsredovisningen och koncemredovisningen; Vi drar ocks4 en
slutsats, med grund i de inh&8mtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
s&dana handelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets och koncernens férmaga att forts4tta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig
osakerhetsfaktar, méste vi | revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningama i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn
eller, om sadana upplysningar &r otilirdckliga; modifiera
uttalandet om arsredavisningen och koncemredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet 8r revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller fdrhallanden gdra att ett bolag och en koncem
inte [Angre kan fortsatta verksamheten.

— utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och

~ innehallet i arsredavisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionema och handelserna pa ett satt som geren
rattvisande bild.

— inhd@mtar vi tillrackliga och #Zndamalsenliga revisionsbevis

avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncemen for att gdra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
dvervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Revisionsberittelse Sveafastigheter Fersen AB, org. nr 5659017-0923, 2022 1 (2)
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Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland

de eventuella betydande brister i den interna kontrolien som vi
identifierat.

Rapport om andra krav anligt Iagar och andra f&rfat_tnlngar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncemredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens férvaltning for Sveafastigheter
Fersen AB for &r 2022 samt av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller fériust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i f0rvaltningsberatteisen och beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for

ridkenskapsaret. |
Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare | avsnittet Rewsoms ansvar. Vi 4r
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i tvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriiffande bolagets vinst eller fériust. Vid forsiag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
férsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storlekenav
maderbolagets och koncernens egna kapital, konsalideringsbehov,
likviditet och stéllning i §vrigt.

Revisormns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av fdrvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhadmta revisionsbevis fér att med
en rimlig grad av s3kerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot
| nagot vasentligt avseende:

— fdretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

— pa nagot annat sétt handlat i strid med aktlebalagslagen
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller f6riust, och dérmed vért uttalande om detta, #r att
med rimlig grad av sdkerhet bedma om férsiaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hig grad av sidkerhet, men ingen garanti fér att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller fsrsummelser som kan foranleda

Styrelsen ansvarar f&r bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortibpande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ér utformad sa att bckfénngen
medelsfarvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter |
gvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen:

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder

vi professionelit omddme och har en professmnellt skeptisk
instalining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande
gransknmgsétgﬁrder som utfors baseras pé var professionella
bedﬁmmng med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
férhallanden som &r vasentliga f8r verksamheten och dir avsteg och
Svertradelser skulle ha s4rskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade baslut, beslutsunderiag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som 4r relevanta fér vart uttalande
om ansvarsfrinet, Som underlag for vart uttalande om styrelsens
f8rslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 6 april 2023
KPMG AB

Fredrik Sjdlander
Auktoriserad revisor
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