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Forvaltningsber:iittelse

Styrelsen for Sdbyholm Fastigheter AB, 556994-1171, avger foljande arsredovisning for
rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31.

Verksamheten

Verksamhetens art och inriktning

Bolaget ska direkt eller indirekt forvalta fastigheter samt bedriva ddrmed forenlig verksamhet. Bolagets
verksamhet &r huvudsakligen kopplad till utvecklingen av det parkliknande omradet Sébyholm i Upplands Bro
kommun, ett omrdde med kulturhistorisk herrgardskaraktir beldget vid Mélarens strand. Projektomradet
omfattar cirka 100 hektar, varav omkring 35 hektar planeras for bostadsexploatering med en unik mil;j6 priglad
av uppvuxen tradgards-, skogs- och strandnatur.

Bolaget har sitt séte i Ekero.

Bolaget r moderbolag i en koncern, med hénvisning till 7 kap 3§ Arsredovisningslagen upprittas ingen
koncernredovisning.

Agarforhillanden
Bolaget ér ett heldgt dotterbolag till S&byholm Intressenter AB (org.nr 556933-6000), vilket ingar i Protorp
Fastigheter-koncernen.

Visentliga hdndelser under rikenskapsaret

Under 2024 har arbete med utveckling och forddling av Sdbyholm fortsatt med fokus pé att slutfora
detaljplaneprocessen, som vann laga kraft under &ret. Bolaget har dérefter sélt del av mark Sabyholm 5:1
avklipp 4.

Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
Efter rakenskapsarets slut har arbetet framst inriktats pd fortsatt omstrukturering och refinansiering i syfte att
skapa bésta mojliga forutsittningar for en framtida forséljning av bolagets tillgangar.

Pa grund av bristande likviditet har bolaget under 2025 inte fullgjort alla ataganden som fastighetséigare och
Upplands-bro har darfor tagit 6ver driften av vattenverket samt avloppsreningen och skéter driften av dessa.

Styrelsen har noggrant bedomt foretagets kapitalbehov och konstaterat att den nuvarande likviditetssituationen
dr anstrangd. Skulderna till SBP har 16pt ut och Swedbank har sagt upp checkkrediten. Detta har gjort att
bolaget under 2025 har ett nytt kreditinstitut i Triol dér de har kunnat betala tillbaka skulderna till bada
bankerna. Trots detta kan styrelsen inte utesluta att det finns ett akut behov av att pa annat sétt anskaffa
likviditet fran t ex dgarhall eller motsvarande. Dessa omsténdigheter utgor en vésentlig osékerhetsfaktor som
kan leda till betydande tvivel pa om bolaget kommer kunna fortsitta sin verksamhet.

Rittvisande oversikt 6ver utvecklingen

Belopp i kr

2024 2023 2022 2021

Nettoomséttning 3331820 4 382 448 4491 122 3642 451
Resultat efter finansiella poster -53 430 680 -6 180 107 -5 485 137 -5 342 622
Balansomslutning 140 818 621 193 462 370 195 793 402 191 011 413

Soliditet % 31,3 45,2 47,7 51,3
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Forindringar i eget kapital
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Aktie- Uppskrivnings- Balanserat
kapital fond resultat  Arets resultat
Ingdende balans 50000 131976 935 -38 314 999 -6 180 107
Balanseras i ny rakning -6 180 107 6 180 107
Upplosning av uppskrivningsfond -44 863 591 44 863 590
Arets resultat -43 472 793
Utgiende balans 50 000 87 113 344 368 484 -43 472 793
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till arsstammans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat 368 484
Arets resultat -43 472 793
Medel att disponera -43 104 309
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande
Balanseras i ny rakning -43 104 309
Summa -43 104 309
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Resultatrikning

2024-01-01 -  2023-01-01 -
Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31
Rorelsens intikter, lagerforindringar m.m.
Nettoomséttning 3331 820 4382 448
Ovriga rorelseintékter -112 911 673 397
Summa rorelsens intiikter, lagerforindringar m.m. 3218909 5055 845

Rorelsens kostnader

Révaror och férnddenheter -2 035092 -352 160
Ovriga externa kostnader -680 006 -4 662 750
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -48 266 451 -1 988 963
anldggningstillgdngar

Ovriga rorelsekostnader -1292 198 0
Summa rorelsens kostnader -52 273 747 -7 003 873
Rorelseresultat -49 054 838 -1 948 028
Resultat fran finansiella poster

Ovriga riinteintékter och liknande resultatposter 1443 32596
Réntekostnader och liknande resultatposter 2 -4 377 285 -4264 675
Summa resultat fran finansiella poster -4 375 842 -4 232079
Resultat efter finansiella poster -53 430 680 -6 180 107
Resultat fore skatt -53 430 680 -6 180 107
Skatter

Skatt pa arets resultat 9957 887 0
Summa skatter 9 957 887 0

Arets resultat -43 472 793 -6 180 107
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Balansriakning

Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar

Byggnader och mark 3 140 000 000 175 244 795
Maskiner och andra tekniska anlédggningar 4 26 993 35741
Pagéende nyanldggningar och forskott avseende materiella 6 0 16 141 383
anldggningstillgdngar

Summa materiella anliggningstillgdngar 140 026 993 191 421 919
Finansiella anléggningstillgingar

Andelar i koncernforetag 7 75 000 75 000
Fordringar hos koncernforetag 8 0 60 637
Summa finansiella anldggningstillgingar 75 000 135 637
Summa anléiggningstillgingar 140 101 993 191 557 556
Omsittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 494 251 567 330
Fordringar hos koncernforetag 47232 927 232
Ovriga fordringar 18 968 47903
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 0 62 933
Summa kortfristiga fordringar 560 451 1 605 398
Kassa och bank

Kassa och bank 156 177 299 416
Summa kassa och bank 156 177 299 416
Summa omséttningstillgingar 716 628 1904 814
SUMMA TILLGANGAR 140 818 621 193 462 370
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Balansriakning

Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 50 000 50 000
Uppskrivningsfond 9 87113 344 131 976 935
Summa bundet eget kapital 87 163 344 132 026 935
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 368 484 -38 314 999
Arets resultat -43 472 793 -6 180 107
Summa fritt eget kapital -43 104 309 -44 495 106
Summa eget kapital 44 059 035 87 531 829
Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld 10 22 757 642 32901 141
Summa avsiittningar 22 757 642 32901 141
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 11 22 041 643 22499 980
Skulder till koncernforetag 1225 000 27076 751
Ovriga skulder 617 601 545922
Summa langfristiga skulder 23 884 244 50 122 653
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 14 500 004 14 500 004
Forskott fran kunder 20 108 0
Leverantorsskulder 1 854 393 1781 660
Skulder till koncernforetag 33223 361 5472 583
Aktuella skatteskulder 10436 358 479
Ovriga skulder 118 535 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 390 863 794 021
Summa kortfristiga skulder 50 117 700 22906 747
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 140 818 621 193 462 370
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Noter

Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper
Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Principerna &r oférdndrade jaimfort med foregaende ar.

Materiella anlédggningstillgangar

Avskrivning

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvéirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart dver tillgangarnas bedémda nyttjandeperiod
forutom mark som inte skrivs av. Nyttjandeperioden omprovas per varje balansdag. Materiella
anldggningstillgénar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar. I anskaffningsviardet ingér
utgifter som direkt kan hénforas till forvarvet av tillgdngen.

Nér en komponent i en anlédggningstillgdng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp i komponenter léggs till anskaffningsvérdet till
den del som tillgangens prestanda okar i forhéllande till tillgangens virde vid anskaffningstidpunkten. Utgifter
for l16pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

I samband med fastighetsforvirv bedoms om fastigheten véntas ge upphov till framtida kostnader for rivning
och éaterstéllande av platsen. I sddana fall gors en avsittning och anskaffningsvirdet 6kas med samma belopp.
Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anlidggningstillgang redovisas som Ovrig
rorelseintikt respektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anlaggningstillgangar skriv av systematiskt over tillgdngens bedémda nyttjandeperiod. Nar
tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststélls, beaktas i forekommande fall tillgdngens restvérde.
Koncernens mark har obegrénsad nyttjandeperiod och skrivs inte av, Linjér avskrivningsmetod anvinds for
Ovriga typer av materiella tillgdngar.

Foljande nyttjandeperioder tillimpas:

Ar
Maskiner och andra tekniska anlédggningar 5
Inventarier, verktyg och installationer 5

Kommentar
Byggnader uppdelas i komponenter med f6ljande nyttjandeperioder:

Stomme, stomkompletteringar och grund: 100-200 ar
Fasad, el, virme, fonster, yttertak, balkong: 50 ar
Koksinredning, ventilation, styr- och 6vervakning: 25 ar

Inre ytskikt och vitvaror: 15 ér
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Avsittningar

7/11

Avsittningar redovisas nér det finns en legal eller informell forpliktelse till f6ljd av en tidigare hdndelse, det &ar
sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kriavas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas

pa ett tillforlitligt satt. Tidpunkten eller beloppet for utflodet kan fortfarande vara osdker.

Avsittningar for omstruktureringar redovsias bara om en faststilld och utforlig omstruktureringsplan har
utarbetats och inforts, eller om foretaget minst har offentliggjort planens huvuddrag till dem som berdrs av den.

Avsittningar redovisas inte for utgifter som hor samman med den framtida verksamheten.

En avsittning redovisas till den bésta uppskattningen av det belopp som krévs for att reglera forpliktelsen pé
balansdagen. Avsittningar tas endast i ansprak for de utgifter som avséttningen usprunglingen var avsedd for.

Avsittningar diksonteras till sina nuvérden dér pengars tidsvérde &r visentligt.

Not 2 Riintekostnader och liknande resultatposter

2024-01-01 -  2023-01-01 -

2024-12-31 2023-12-31
Réntekostnader
Réntekostnader koncernforetag -1324 620 -1216 312
Ovriga foretag -3 052 665 -3 048 363
Summa -4 377 285 -4 264 675
Summa -4 377 285 -4 264 675
Not 3 Byggnader och mark

2024-12-31 2023-12-31
Ingéende anskaffningsvérden 15 722 850 15 722 850
Forindringar av anskaffningsvérden
Forséljningar/utrangeringar -26 782
Omklassificeringar 16 240 718
Utgiende anskaffningsvirden 31936 786 15 722 850
Ingéende avskrivningar -1 571 311 -1 334 850
Forindringar av avskrivningar
Arets avskrivningar -236 461 -236 461
Utgdende avskrivningar -1 807 772 -1 571 311
Ingéende uppskrivningar 161 093 256 162 833 884
Forindringar av uppskrivningar
Forséljningar/utrangeringar -3201 028
Arets nedskrivningar av uppskrivet belopp -46 280 613
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp -1 740 629 -1 740 628
Utgiende uppskrivningar 109870986 161 093 256
Redovisat virde 140 000 000 175244 795
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Not 4 Maskiner och andra tekniska anliggningar

2024-12-31 2023-12-31
Ingéende anskaffningsvérden 287 500 287 500
Utgiende anskaffningsvirden 287 500 287 500
Ingéende avskrivningar -251 759 -240 397
Forindringar av avskrivningar
Arets avskrivningar -8 748 -11 362
Utgiende avskrivningar -260 507 -251 759
Redovisat virde 26 993 35741
Not 5 Inventarier, verktyg och installationer

2024-12-31 2023-12-31
Ingéende anskaffningsvérden 31250 31250
Utgiende anskaffningsvirden 31250 31250
Ingéende avskrivningar -31 250 -30 739
Forindringar av avskrivningar
Arets avskrivningar =511
Utgiende avskrivningar -31 250 -31 250
Redovisat virde 0 0
Not 6 Pigiende nyanliggningar och forskott avseende materiella
anliggningstillgdngar

2024-12-31 2023-12-31
Ingéende anskaffningsvérden 16 141 383 15 553 224
Forindringar av anskaffningsvérden
Nedlagda utgifter 99 335 588 159
Omklassificeringar -16 240 718
Utgiende anskaffningsvirden 0 16 141 383
Redovisat virde 0 16 141 383
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Not 7 Andelar i koncernforetag

2024-12-31 2023-12-31
Ingéende anskaffningsvérden 75 000 0
Forindringar av anskaffningsvérden
Inkop 0 75 000
Utgiende anskaffningsvirden 75000 75 000
Redovisat virde 75 000 75 000
Innehav av andelar i koncernforetag

Kapital-  Rostrdtts- Redovisat

Féretagets namn Org.nr andel % andel % vdrde
Svenska Tradgardsstider AB 559439-5559 100 100 25000
Svenska foretagsfastigheter 559439-4131 100 100 25000
Grona Senirbostidder Sibyholm AB 559439-5625 100 100 25000
Not 8 Fordringar hos koncernforetag

2024-12-31 2023-12-31
Ingéende anskaffningsvérden 60 637 57750
Forindringar av anskaffningsvérden
Tillkommande fordringar 2 887
Omklassificeringar -60 637
Utgiende anskaffningsvirden 0 60 637
Redovisat virde 0 60 637
Not 9 Uppskrivningsfond

2024-12-31 2023-12-31
Ingéende balans 131 976 935 131 626 962
Forindringar av uppskrivningsfond
Nedskrivning av uppskrivna tillgangar -46 280 613
Forséljning/utrangering av uppskrivna tillgdngar -8 190 892
Uppskjuten skatt pa fordndrad uppskrivning 9607914 349973
Utgdende balans 87113344 131976935
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Not 10 Uppskjuten skatt
Specifikation uppskjuten skatteskuld

2024-12-31 2023-12-31

Tempordr Tempordr
Typ av skillnad/avdrag skillnad/avdrag Skatteskuld skillnad/avdrag Skatteskuld
Bokforingsmaéssig/skatteméssig avskrivning 1 698 900 22 757 642 1 698 900 32901 141
Summa specifikation uppskjuten 22 757 642 32901 141
skatteskuld
Not 11 Langfristiga skulder
Skulder som forfaller senare &n 5 ar frén balansdagen
2024-12-31 2023-12-31

Skulder till kreditinstitut 34 541 631 35041 635
Summa 34 541 631 35 041 635
Not 12 Stillda sikerheter
Ovriga stillda sikerheter
Typ av sdkerhet 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 97 500 000 57 500 000
Not 13 Upplysning om moderforetag
Uppgift om moderforetag
Typ av moderforetag Foretagets namn Org.nr Scite
Moderforetag Sébyholm Intressenter AB 556933-6000

Not 14 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Da bolagets skulder till kreditinstitut 16pt ut samt att bolagets langivare sagt upp bolagets krediter har bolaget

dérmed refinansierat nya krediter under december 2025.

Pa grund av bristande likviditet har bolaget under 2025 inte fullgjort alla ataganden som fastighetséigare och
Upplands-bro har darfor tagit 6ver driften av vattenverket samt avloppsreningen och skdoter driften av dessa.
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Revisionsberittelse

Till bolagsstimman i Sdbyholm Fastigheter AB, org.nr 556994-1171

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Sdbyholm Fastigheter AB for ar 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden réttvisande bild av Sdbyholm Fastigheter ABs finansiella stillning per den 31 december 2024 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens ovriga
delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststiller resultatrdkningen och balansridkningen for Sdbyholm Fastigheter AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhéllande till Sabyholm Fastigheter AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och dndamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Visentlig osiikerhetsfaktor avseende antagandet om fortsatt drift

Utan att det paverkar véra uttalanden ovan vill vi fista uppmérksamheten pa forvaltningsberéttelsen och avsnitten
"Visentliga hindelser under rikenskapséret" samt "Visentliga héndelser efter rakenskapsarets slut" i &rsredovisningen av
vilka framgér att nuvarande likviditetssituation ar anstrdngd samt att styrelsen inte kan utesluta att det kan finnas akut behov
att anskaffa likviditet fran t ex dgarhéll. Dessa forhallanden tyder pé att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor som kan leda
till betydande tvivel om foretagets formaga att fortsitta verksamheten.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer &r nddvéndig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehéller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av bolagets forméga att fortséitta verksamheten.
De upplyser, nér sé &r tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formégan att fortsitta verksamheten och att anvéinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppnad en rimlig grad av sdkerhet om huruvida drsredovisningen som helhet inte innehéller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehéller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sékerhet, men 4r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i rsredovisningen.
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En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéttelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Sabyholm Fastigheter
AB for ar 2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamot
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande till Sibyholm Fastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och dndamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets
verksambhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stdllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation dr utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sidkerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

o fOretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller

» pé nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

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

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéttelsen.

Anmiirkning

Arsredovisningen har inte upprittats i sidan tid att det varit mdjligt att, enligt 7 kap. 10 § akticbolagslagen, hélla arsstimma
inom sex manader efter rdkenskapsérets utging.

Utan att det paverkar véra uttalanden vill vi anmérka pa att avdragen skatter och avgifter vid flera tillfdllen inte betalats i
ratt tid.
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Stockholm den 12 april 2026

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Tobias Strahle
Auktoriserad revisor
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