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Evolv Sédertilje 2 AB
Org nr 559328-2105

Arsredovisning for rikenskapsaret 2023

Styrelsen avger foljande arsredovisning.
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foregdende ar.

Undertecknad styrelseledamot i Evolv SGdertélje 2 AB intygar hdrmed att _ )
resultatrikningen och balansrikningen i arsredovisningen faststiilits pa arsstimma den

Arsstimman besl6t att godkidnna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberéttelsen stimmer
overens med originalen.

Johan Karlsson
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Forvaltningsberiittelse
Bolaget bedriver projekt- och exploteringsverksambhet.

Bolaget dger fastigheten Tveta-Valsta 4:6.

Bolaget har sitt site i Stockholm.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret

Bolaget har under ret bytt redovisningsprincip fran K3 till RFR2, ‘Overgangen har inte bedomts
medfort ndgra visentliga fordndringar i redovisade belopp, vilket innebér att jimforelsetalen for
2022 inte riknats om. Diremot finns det klassificerings- och rubncermgsskﬂlnadcr vilka har
anpassats ﬁ:)r Jamferelsearet for at ﬁ -battre Jamforbarhet Overgéngen mnebar dven att

_Jamfbr;elseéret _

Bolaget har erhallit ett aktiedgartillskott om 25 000 tkr.

I Bvrigt har inga andra vésentliga hindelser intraffat under rikenskapsaret.

Forvintad framtida utveckling och viisentliga riskfaktorer

Under det kommande éaret forvintas verksamheten att bedrivas med of6randrad inriktning.
Fastigheten kommer fortsiitta att forvaltas och utvecklas med malséttningen att ge en bra
avkastning.

Bolagets verksamhet, resultat och stillning péverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig i vissa
fall, sdrskilt géllande fastighetsvirderingar, pa bedomningar. Riskerna som péaverkar resultat och
kassaﬂode ar st hanforllga tlll k:redltnsk samt forandrmgen i hyrcsmvé uth- 'mgsgrad al]mﬁn

.ar centrahserad tlll Slatto Value Add II AB och en beskrlvnmg av nskhantermgen ﬁnns i det
bolagets arsredovisning.
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Flerarsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

2023 2022 2021
Hyresintékter tkr 4 308 742 0
Driftnetto tkr 4 049 680 *
Resultat efter finansiella poster tkr -9 923 =540 -12
Balansomslutning tkr 199 011 172 186 182
Soliditet % 21,3 16,6 1,4
Nyckeltalsdefinitioner framgéar av not 2.
* Foregaende ars uppgifter dr ej tillgiingliga

Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 53 471 553

Arets resultat =10 945 922

kronor 42525 631

i ny rikning overfors 42 525 631

kronor 42 525 631

Foretagets resultat och stillning i dvrigt framgéar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrikning

Hyresintdkter

Ovriga rorelseintikter
Fastighetskostnader
-Driftkostnader

~Underhall
-Fastighetsskatt

Driftnetto

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader

ingstillgangar
Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter

Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Skatt pa érets resultat

Arets resultat

Det fosrekommer inget Svrigt totalresultat varfor arets totalresultat Sverensstimmer med érets

resultat.

Not
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2022

-43
-19

680
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Balansrikning Not 2023-12-31 2022-12-31

Tillgangar

Anliggningstillgdngar

Byggnader och mark 11 116 860 14 792
Pagéende nyanldggningar och forskott avseende _ o _
materiella anldggningstillgangar 12 111 9;.8 204

116 971 113 696

Summa anliggningstillgangar 116 971 j1 13 696

Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar 4,6

Kundfordringar 74 0
Fordringar hos koncernforetag 76 991 46 793
Ovriga kortfristiga fordringar 2 867 11 695
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 13 68 0

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgingar

Summa tillgangar

80 000

2 040

82 040

199 011

58 488

2

58490
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Balansrikning

Eget kapital

Balanserad vinst eller forlust
Arets forlust

Summa eget kapital

Uppskjuten skatteskuld

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

Not

14

4,6

2023-12-31

25

33472

42 526

42 551

1379

1379

81 060

81 060

1680
19

63 708
7 606

1 008

74 021

199 011
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2022-12-31

| 1 ©

70 000
0
5
1
17

73 31

143 333

172 186
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Forindringar i eget kapital

Eget kapital 2021-12-31
Erhéllet aktleagamllskott

Arets resultat

Eget kapital 2022-12-31
Erhallet aktie#gartillskott
Arets resultat

Eget kapital 2023-12-31

Aktiekapital

Aktle-

Fritt eget

1

30 000
-1 529
28 472
25000
-10 946

42 526

7(18)

Summa eget

kapital

26
30 000
-13529

28 497
25 000
-10 946

42 551

I posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet. Antal aktier uppgar till 250 st och

kvotvérdet dr 100 kr per aktie.

Fnﬂ eget kaprtal
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Kassaflodesanalys

Den lépande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster

Av- och nedskrivningar av anliggningstillgdngar

Erhéllen riinta
Erlagd rénta

Okﬂmg/mmsknmg rorelsefordringar
kning/minskning rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten o
Investeringar 1 materiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Erhallna aktiedgartillskott

Upptag av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid drets slut

2023

4915

8 624

3578
-8 586

-1299

21512

-31404

~4 298

-4 298

25 000

12 740

37 740

2 038

2 040
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2022

0

1086
-2 158

-59 121
71 530

11 869

30 000
70 000

100 000
-13
15

2
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Bolaget har under aret dndrat redovisningsprincip fran Arsredowsnmgslagen och BFNA

Arsredovisning och koncernredovisning (K3) till Radet for finansiell rapportermgs
'_rekommcndatmn RFR 2 Overgangcn har mte medfbrt négra f‘orandrmgar i redovisade belopp,
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Noter

Not 1 Allmin information

Evolv Sédertilje 2 AB med org nr 559328-2105 har sitt sdte i Stockholm.

Bolaget 4r ett heldgt dotterbolag till Evolv Green Terminals 2 AB, org nr 559322-3844, som har sitt
séte i Stockholm.

Moderbolag i den minsta koncernen som Evolyv Sodertalje 2AB

koncemredovisning upprittas dr Sléttd Value Add II AB, org nr 559323-1458 med sate i

Stockholm.

Evolv Sodertilje 2 AB uppriittar ej koncernredovisning, med hénvisning till ARL 7:2.

Not 2 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Bolaget har upprittat sin drsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning {6r juridisk person.

Rekommendationen innebiir att bolaget i &rsredovisningen for den jul'ldISka personen skall tillimpa
samtliga av EU godkinda IFRS och uttalanden sa langt detta 4r mdjligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hédnsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som géller i forhallande till IFRS.

Andrade redovisningsprinciper -
AR 2012:1

Intikter
Bolagets intdkter bestar av hyresintdkter fran uthymingsverksamhet av lokaler. Hyresintéikterna
redovisas i den period som hyresgisten nyttjar lokaler. Hyresintikter delas upp i tva delar -
Hyresmtakter och Serwce-mtakter Den ﬁ)rstnamnda 1n.;._per sedvanhg hyra mkluswe index,

fastl gheter som blaget ager kan hyresgasten mte p_a_vcrka_ vale:t av lev_eranmr fr_ckvcns _ellcr ha
annan paverkan pé utforandet. Bolaget har bedomt att den service som tillhandahalls till
hyresgiésterna dr en integrerad del av hyran och all ersittning redovisas dirmed som hyra.

Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintiikter inklusive tillédgg fran
forvaltningsfastigheterna aviseras kvartals- eller ménadsvis 1 forskott och redovisas linjért som en
intdkt i resultatrdkningen 6ver kontraktsperiodens lédngd. Limnade hyresrabatter periodiseras linjért
over hyreskontraktets 16ptid.
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Fastigheter som kopts in uteslutande fbr att séljas inom en snar framtid eller for att forddlas fore
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Rinteintikter redovisas i den period de avser.

Skatter
Total skatt utgtrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrdkningen, utom

d4 underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt
redovisas 1 eget kapital.

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida rikenskapsir till f6ljd av tidigare héndelser.
Redovisning sker enligt balansrikningsmetoden. Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pé temporira skillnader som uppstéir mellan bokforda respektive
skattemissiga virden for tillgangar och skulder samt for dvriga skattemissiga avdrag eller

underskott.

Uppskjuten skatt beaktas inte for temporira skillnader som uppkommit vid forsta redovisningen av
tillgdngar och skulder och som inte dr rorelseforvarv.

Leasing
M@derbolaget tlllampar mte IFRS 16, i enllghet med undantaget som finns i RFR 2 Som

redowsas mte nyttjanderatter och leasmgskulder i balansralmmgen
Uthyrning av kontorslokaler klassificeras som operationell leasing. Leasingintdkterna redovisas

linjdrt under leasingperioden.

Redovisningsprinciper materiella anlaggmngsmlgéngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade

avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Materiella anliggningstillgangar har delats upp pa betydande komponenter nér komponenterna har

visentligt olika nyttjandeperioder.

-Redovisningsprinciper for avskrivningar materiella anlidggningstillgdngar
Avskrivningsbart belopp utgors av anskaffningsvardet med avdrag for berdknat restvirde om detta
beddms vara vésentligt. Avskrivning sker linjért Sver den forviintade nyttjandeperioden.

Byggnader 50 ar
Markanldggningar 20 ar
Byggnadsinventarie 4 &r
Markinventarier 4 Ar

Fastigheter innehas i syfte att generera hyresﬁintékter eller virdestegring eller en kombination av
ona verksamheten klassificeras som rorelsefastigheter.

forsiljningen klassificeras som fastigheter som innehas for forsiljning.

Nedskrivningar av ankiggningstillgangar
Redovisade virden for bolagets tillgdngar provas vid varje balansdag for att beddma om det finns

indikation pa nedskrivningsbehov. Om sddan indikation finns, beréknas tillgangens
atervinningsvirde som det htgsta av nyttjandevirdet och nettoftrsdljningsvirdet.
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Nedskrivning gbrs om atervinningsvirdet understiger det redovisade virdet. En nedskrivning
aterfors endast om tillgdngens redovisade virde efter aterforing inte Gverstiger det redovisade virde

som tillgangen skulle haft om nedskrivning inte skett.

Koncernbidrag och aktieiigartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket innebér att koncernbidrag som erhdlls
eller limnas redovisas som bokslutsdispositioner. Aktieigartillskott férs direkt mot eget kapital hos
mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.
Erhallna aktiedgartillskott redovisas som en Skning av fritt eget kapital.

Fmanslella mstrument

av fmanswlla mstmment Fmanswlla mstrument varderas med utgéngspunkt 1fran
anskaffningsvirdet. Finansiella anldggningstillgangar vérderas till anskaﬁhmgsvarde minus
eventuell nedskrivning och finansiella omséttningstillgangar enligt ldgsta virdets prmmp
For finansiella tillgdngar som redovisas till upplupet anskaffningsvérde gors reservering for
forvintade forluster baserat pé en individuell bedomning av reserveringsbehov.

.Nyckeltal*sdéﬁniﬁon,er

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Sa? idite’t

tlllgangar.

Not 3 Uppskattningar och bedémningar

Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 kriver att styrelsen och
foretagsledningen gor beddmningar och uppskattningar samt gér antaganden som pédverkar
tillimpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder,
intdkter och kostnader. Uppskattningarna och antagandena #r baserade pé historiska erfarenheter

och ett antal andra faktorer som under rddande forhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa
uppskattningar och antaganden anviinds sedan for att bedéma redovisade vérden pa tillgdngar och
skulder som inte annars framgér tydligt fran andra kéllor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar.

Inom omradet virdering av fastigheter kan bedémningar och antaganden ge en betydande paverkan
pd koncernens resultat och finansiella stillning och ha en péverkan pa bolagets

nedskrivningsprovning. Virderingen krdver beddmning av och antaganden om det framtida
kassaﬂédct samt faststallclse av dlskentermgsfaktor (avkastmngskrav) Far att avspegla den

-ett osakerhetsmtervall om +/—5 10 procent Infonnatmn om detta samt de antaganden och

bedomningar som har gjorts framgar av Not 11 Byggnader och mark.
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Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

ver av finansiella risker sdésom marknads-,
likviditets- och kreditrisker. Marknadsriskerna bestar i huvudsak av riinterisk.

'Syﬁﬁ med den finansiella riskhanteringspolicy &r att hantera riskerna i de exponeringar som uppstér

i foljd av bolagets verksamhet. Koncernens évergripande rlskhantenngspohcy fokuserar pa
of‘emtsagbarheten pa de finansiella marknaderna och efterstrivar att minimera patentlella
ogynnsamma eflekter pd koncernens finansiella resultat. Det dr bolagets styrelse som &r ytterst
ansvarlg for echmenng, hantering och uppftljning av foretagets finansiella risker. De ramar som
giller for exponering, hantering och uppfbljning av de finansiella riskerna faststills av styrelsen i

en finanspolicy och giller for varje enhet inom koncernen.

Marknadsrisk

Ranterisk

Med rinterisk avses risken att verkligt viirde eller framtida kassafloden fluktuerar till foljd av
indrade marknadsrintor. Bolaget dr huvudsakligen exponerat for rénterisk genom dess
lAnefinansiering. De l&nen som I6per med rorlig rinta innebir att bolagets framtida finansiella

kostnader paverkas vid dndrade marknadsrintor.

[ OR 3 ménader plus

fkestnadsoknmg om 827 tkr(700 tkr)

Bolaget har #ven finansierats med koncerninterna 1&n som loper med rorlig rénta pd STIBOR 3
ménader plus marginal. En 6kning av den rinta med 100 rintepunkter beriknas medfor en

kostnadsdkning om 637 tkr(733 tkr).

Likviditets- och finansieringsrisk
Med likviditetsrisk avses risken att bolaget far problem med att mota dess ataganden relaterade till
bolagets finansiella skulder. Med finansieringsrisk avses risken att bolaget inte kan uppbringa

tillréicklig finansiering till en rimlig kostnad.

j:lade Gdiskonterade betahlmgsﬂé;dfeﬂ avseende rédntor och

Tabell nedan sammanfattas ?ﬁ'amtidas av

Per3ldecember2023 ~  Mindrednldr = Mellan1-24r _Mellan 2-4
Rintebirande skulder 1 680 81 060

Leverantorsskulder 19

Skulder till koncernforetag 63 708

Ovriga skuld 5

Upplupna kostnader 1008

Bolaget saknar finansiella skulder som f6rfaller om mer &én 5 ar frin balansdagen.

Kredlt och mﬁtparfsnsk

mte fullfolja sina avtalsenllga ferplﬂ{telser lalagets expcnermg fer kredltnsk ar huvudsak_hgen
hanforhg t111 kundfordrlngar Beﬁnthga kunders ﬁnansmlla 51tuat10n fol_]s lopande upp for att pa ett

.mo.tsvams av bokfarda varden pé..samthga. f'mans;t-e:lla tlllgangar .
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Hantering av kapitalrisk

Bolagets mél avseende kapitalstrukturen ér att trygga bolagets forméga att fortsitta sin verksamhet,
s3 att det kan generera avkastning till aktiefigarna och nytta for andra intressenter samt uppritthalla
en optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapltalet nere. For att uppriitthalla eller

justera kapitalstrukturen kan koncernen foréindra den utdelning som betalas till aktiedgarna,

aterbetala kapital till aktieigama, utfirda nya aktier eller sélja tillgdngar for att minska skuldema.

Not 5 Avtalade framtida hyresintikter

Framtida minimileaseavgifter som hinfor sig till icke-uppsdgningsbara operationella leasingavtal
forfaller till betalning enligt nedan.

2023-12-31 2022-12-31

Avtalade hyresintikter inom ett ar 5287 4 087

Avtalade hyresintikter mellan ett och fem ar 21 149 16 349

Avtalade hyresintikter senare 4n fem ar 21 149 19 755

Summa 47 585 40 191

Hyresavtalen i bolaget ar ur ctt redovlsnmgsperspektw att betrakta som apcratlonella leasingavtal.

Not 6 Transaktioner med nirstaende
Bolaget har en nérstdende relation med bolag inom fonden Slitté Value Add II AB.

Bolagets totala mkap och forsiljning med andra foretag inom hela den fbretagsgrupp som bolaget
tillhor presenteras i tabellen nedan:

2023 2022
Forsiljning (tkr) - -
Inkop (tkr) 1 23
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag  (tkr) 76 991 46 793
Kortfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) 63 708 73 315
Langfristiga fordringar hos koncernforetag  (tkr) - -
Langfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) - -
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Not 7 Ovriga riinteintiikter och liknande resultatposter

Rinteintikter, koncernforetag 3 574
Rinteintédkter, Gvriga 4

Not 8 Riintekostnader och liknande resultatposter

2023

Riéntekostnader, koncernforetag 3825
Riéntekostnader, dvriga 4761

Not 9 Bokslutsdispositioner

2023

Summa

o | &
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2022

-1 981
-177

2158

2022

-633

-633
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Uppskjuten skatt

Skatt pé arets resultat

Redovisat resultat fore skatt

Skatt beriknad enligt gillande skattesats (20,6%)
Skatteeffekt av generell réinteavdragsbegrinsning
Skatteeffekt underskottsavdrag

Skatt hiinforlig till tidigare &rs redovisade resultat

Redovisad skattekostnad

2023

-1 023

-9923

2 044
-886
-1 496

15(18)

-356

-1173

242
-888

289
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Not1l  Byggnader och mark
2023-12-31 2022-12-31

Ingaende ackumulerade anskaffningsvérden 14 792 14 792
Inkdp - _ 4298 0
Overfort frin pdgdende nyanléggningar 106 394 0

Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 125’ 434- 14 792

Arets avskrivningar -8 624

Utgaende ackumulerade nedskrivningar 0

Utgéende ackumulerade avskrivningar -8 624

oo |

Utgéende restvirde enligt plan 116 860 14792

Varav bokfbrt véirde mark 14 792 14792

.‘57 heter

yygenaderna utgdrs i sin helhet av fastigheter.

Det verkliga virdet for fastigheterna uppgar till 137 000 tkr (144 000 tkr). Virdering av
fastighetsbestandet har gjorts kvartalsvis av oberoende vérderare.

Virderingarna har baserats pa en analys av nuvérdet pa framtida kassafléden for respektive
fastighet dir hdansyn tagits till géllande hyreskontraktsvillkor, marknadslége, hyresnivaer, drifis-,
underhélls- och forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. Kalkylperioden
utgor 10 ar. Under kalkylperioden utgtrs intékterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden
upphor. For perioden dérefter beridknas hyresintidkterna till den marknadshyra som géller idag.

Drift- och underhéllskostnader har bedomts utifran foretagets verkliga kostnader, och har anpassats
-till fatstighetens skick ech 5lde'r KosmadEma 'bedi‘ims 6ka 1 takt mfed *i'nﬂaﬁn "Illve'stfe'ringaf ha:r'

K%a;lky]mnta och dlrektavka-smmgskrav dr baserat pa extern virderares 'esrfarenhetsmasslga-
beddémningar av marknadens forrintningskrav.

Virdering har skett till niva 3, IFRS 13 (Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa

observerbara marknadsdata).
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Not 12 Pagaende nyanlkiggningar

Redovisat virde vid drets borjan
Nedlagda utgitter
Omklassificeringar

Utgaende redovisat virde

Not 13  Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Ovriga poster

Stumma

Not 14 Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till foljande:

Temporéra skillnader pa fastigheter

Summa

for aret har redovisats 6ver resultatrikningen.

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna réntekostnader
Ovriga poster

Summa

2023-12-31

08 904
0
-08 793

111

68

2023-12-31

1379

1379

2023-12-31

906

102

1008

17(18)

2022-12-31

1814
97 090
0

98 904

2022-12-31

356

2022-12-31

17
4
17
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o

b

18(18)

559328-2105

Not 16 Stillda sikerheter

For egna avsiittningar och skulder
Fastighetsinteckningar 84 000 70 000

Summa stillda sékerheter 84 000 70 000

Not 17 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

(- 98 tor faststallelse.

Oﬁ""h

Johan Karlsson

“ Erik Dansbo




