Arsredovisning

for

Real Estate Swi
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Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Index Real Estate Sweden 2 AB intygar att resultatrikningen och
balansl aknmgen 1 arsredowsmngen har faststallts pa arsstimma 2023-05-30. Arsstimman beslutade att

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer Gverens med
originalen.

Stockholm 2023-05-30

" Richard Haraldsson




Index Real Estate Sweden 2 AB L UD
Org.nr 559288-5213

Styrelsen och verkstillande direktSren for Index Real Estate Sweden 2 AB avger foljande arsredovisning
for rdkenskapsaret 2022.

_ﬁrsredovisningen ar uppréittadi svenska kronor SEK rn i'm:e annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten
Bolaget har siftt sdte 1 Stockholm kommun 1 Stockholms lén.

Bolaget ska bedriva Fastighetsutveckling samt fastighetstorvaltning och ddarmed forenlig verksamhet.

Visentliga handelser under riakenskapsaret

Bolaget har i januari varit del 1 en koncernintern omstrukturering. Bolaget har forvarvat aktierna i
Kanalstaden Osterdker AB, corg.nr 5590068-5797, 33% av aktierna 1 Playce Ett AB, org.nr 559256-6425,
33% av aktierna i Playce AB, org.nr 556970- 5915 60% av aktierna i Nest Residence AB, org. nr
559362-4561, 50% av aktierna 1 Sollentuna Traversen AB, org.nr 559365-1051, Index Kista Ang Holding
AB, org.nr 559122-5916 samt Index Real Estate Sweden 3 AB, org.nr 559288-5221.

Traversen 11 och Sollentuna Traversen 12

Det tragiska kriget i Ukraina och de sanktioner som inforts som en konsekvens dirav har under aret
paverkat rantor, inflation och valutakurser samt lett till ldgre tillviixt och storningar 1 den globala
ekonomin. Bolaget bedomer dock att knget inte har paverkat bolagets resultat eller finansiella stédllning
under aret.

Agarforhallanden _ _
Bolaget dgs av Index Real Estate Sweden AB med org.nr 559292-4749. Index Real Estate Sweden AB
som 1 sm tur ags av Index Real Estate Sweden 4 AB org.nr 559288 5 197 Index Real Estate 4— AB ags tall

org nr 559345 2732 Koncemredovmmng har uppratta,ts ay Index Inveqt Internaﬂonal AB (Publ)

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2020/21

(13 man)
Resultat efter finansiella poster -8 959 -20
Balansomslutning 36 306 44
Soliditet (%) 27,6 79,4




Index Real Estate Sweden 2 AB

Org.nr 559288-5213

Forandringar 1 eget kapital

Belopp vid arets ingang

Disposition enligt beslut av
Balanseras 1 ny rdkning

Erhéllna aktiedigartillskott

Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Aktie-
kapital
25 000

25 000

Balanserat

resultat

30 000

-200 252
10 760 000

10 769 748

_zi_rets

resultat

200252

200252

-785 494
-785 494

2 (1D

Totalt

34748

0

10 760 000
10 009 254



Index Real Estate Sweden 2 AB 2 dn
Org.nr 559288-5213

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 10 769 748

arets forlust -785 494
9 984 254

disponeras si att
i ny rakning overfores 0 984 254
9 984 254

Foretagets resultat och stallning 1 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning med noter.




Index Real Estate Sweden 2 AB
Org.nr 5592388-5213

Resultatriakning

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar 1 koncernforetag

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Boksl:uts-.dispositioner
Resultat fore skatt.

ﬁrets resultat

Not 2022-01-01
2022-12-31

-8 213 656
-8 213 656

-800 000
304 256
-249 760
-745 504
-8 959 160

W AW

6 8 173 666
2785 494

-785 494

4 (11)

2020-12-09
-2021-12-31
(13 man)

-20 250
=20 250
=20 250



Index Real Estate Sweden 2 AB
Org.nr 5592388-5213

Anlaggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgangar
Andelar 1 koncernforetag o
Andelar 1 intresseftretag och gemensamt styrda foretag

Summa anlaggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 11
Fordringar hos intresseforetag och gemensamt styrda

foretag ' " 12

Kassa och bank _
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Balansrikning Not

2022-12-31

8 655 000
2682 500
16 337 500
16 337 500

8 173 666

11794 422
19 968 088

0
19 968 088

36 305 588

5 (11)

2021-12-31

30000

13 748
43748

43 748



Index Real Estate Sweden 2 AB
Org.nr 5592388-5213

Balansrikning

undet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Skulder till intressefOretag och gemensamt styrda
foretag

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

Not

13

14

15

2022-12-31

25 000
25 000

10 769 748
-785 494

9 984 254
10 009 254

26 183 959
99 875
12 500
26 296 334

36 305 588

6 (11)

2021-12-31

25 000
25000

30 000
9748
34 748

9 000
9 000

43748



Index Real Estate Sweden 2 AB O
Org.nr 559288-5213

Noter
Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar

_Arsredowsmngen ar uppréttad 1 enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredowsmng
och koncernredovisning (K3).

Intaktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i den
omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tilleodogoras bolaget och intikterna
kan berdknas pa ett tllforlitligt sétt.

Anlaggnmgstlllgangar

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

Lénes:kul"der' Och leverantﬁrsf'Skulder
transaktlonskostndder Skﬂjer S g det redowsa,de beloppet fran det belopp SOm Skd aterbetalas vid
torfallotldpunkten perlodl Seras mellanskﬂlnaden som. rantekostnad over lanets 10pt1d med hjalp av

och det belopp som qka aterbetalas

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrdkningen
endast da legal kvittmingsritt foreligger samt daen reglering med ett nettobelopp avses ske eller da en
samtida avyttring av tillgdngen och reglering av skulden avses ske.

Inkomstskatter
Total skatt uteors av aktuell skatt och uppskj uten skatt. Skatter redovisas 1 resultatmkmngen utom da
'underh ggan de transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekter redovisas i

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rikenskapsar samt den del av tidigare rikenskapsars
inkomstskatt som #nnu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifrn den skattesats som géller per
balansdagen.

Koncernbidrag
Erhéllna och ldamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Kassaflodesanalys
Bolaget tillampar de littnadsregler som giller for mindre bolag och upprittar dirmed ingen
kassatlodesanalys.




Index Real Estate Sweden 2 AB
Org.nr 559288-5213

Nyckeltalsdefinitioner
Resultat efter finansiella poster

8 (11)

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)

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

balansomslutning.

Uppskattningar och bedomningar

Upprittandet av bokslut och tillampning av redovisningsprinciper, baseras ofta pa ledningens

bedomningar, uppskattningar och antaganden som anses vara rimliga vid den tidpunkt da bedomningen
gors. Uppskattningar och bedomningar dr baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer,
som under rddande omstindi gheter anses vara. rimli ga. Resultatet av dessa anviinds for att bedoma de
redovisade vardena pa tillgdngar och skulder, som inte annars framgar tydligt fran andra kéllor. Det
verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningar och antaganden

ses Gver regelbundet.

Not 2 Anstallda och personalkostnader

Bolaget har inte haft nagra anstéllda och nagra 16ner har ej utbetalats.

Not 3 Resultat fran andelar i koncernforetag

Nedskrivningar, Index Real Estate 3 AB

Not 4 Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Ovriga ranteintékter

Réntekostnader till koncernforetag

2022

-800 000
-800 000

2022

304 256

304 256

2022

-249 760
-249 760

2020-12-09
-2021-12-31

0
0

2020-12-09

-2021-12-31

0

2020-12-09

-2021-12-31

0
0




Index Real Estate Sweden 2 AB
Org.nr 559288-5213

Not 6 Bokslutsdispositioner

2022

Erhallna koncernbidrag frin DjurgérdsbrunnsTennis AB 8 173 666
8173 666

Not 7 Andelar i koncernforetag

2022-12-31

Ingdende anskaffningsvirden 0

[nkép 9 455 000
Nedskrivning -800 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 8 655 000

Utgaende redovisat varde 8 655 000

Not 8 Specifikation andelar i koncernforetag
Rostratts

Kapital- - Antal Bokfort
Namn andel andel andelar viarde
Index Real Estate Sweden 3
AB _ 100 100 250 6235000
Kanalstaden Osterdker AB 100 100 500 355 000
Index Kista Ang Holding
AB ” 100 100 50000 2050000
Nest Residence AB 00 60 60 000 15 000

8 655 000

Kget

9 (1)

2020-12-09
-2021-12-31
0

()

Org.nr Site kapital Resultat

Index Real Estate Sweden 3

AB 559288-5221  Stockholm 5454034 -1560714
Kanalstaden Osteriker AB ~ 559068-5797  Stockholm 56789 214023

Index Kista Ang Holding

AB 559122-5916  Stockholm 1 824 130 -170 100
Nest Residence AB 559362-4561 Stockholm 26 275 -148 725

Not 9 Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag
2022-12-31

Ingaende anskatfningsvérden 0

Inkop 2 682 500
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 2 682 500

Utgaende redovisat virde 2 682 500

2021-12-31
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Not 10 Specifikation andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag
Kapital- Rostriitts- Antal Bokfort
Namn andel andel andelar varde
Playce AB 333 33,3 2 000 2 400 000
Playce Ett AB 33,3 33,3 100 70000
Sollentuna Traversen AB 50 50 125 212 500
2 682 500

Org.nr Site Eget kapital Resultat
Playce AB 556970-5915 Stockholm 2588 397 -1 063 259
Playce Ett AB 559256-6425 Stockholm 125 209 -39 505
Sollentuna Traversen AB 559365-1051 Stockholm 388 277 -36 723

Not 11 Fordringar hos koncernforetag
2022-12-31 2021-12-31

Index Real Estate AB 0 30 000
Djurgardsbrunns Tenms AB 8 173 666 0
8173 666 30 000

Not 12 Fordringar hos intresseforetag och gemensamt styrda foretag
2022-12-31 2021-12-31

Playce AB 11 739 921 0
Playce Ett AB 54 501
11794 422 0

Not 13 Skulder till koncernforetag

Bolagets likvida medel ingér from mars 2016 i ett gemensamt koncernkonto i Index Invest International
AB (publ) hos Nordea Bank, med ett separat underkonto. Tillgodohavanden respektive krediter pa kontot
redovisas som kortfristig koncernfordran eller koncernskuld.

2022-12-31 2021-12-31

Index Invest International AB 18 317 148 0
Index Real Estate Sweden AB 7716 811
Kanalstaden Osterdker AB 150 000

26 183 959 0
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Not 14 Skulder till intresseforetag och gemensamt styrda foretag
2022-12-31 2021-12-31

Sollentuna Traversen AB 99 875 0
99 875 0

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2022-12-31 2021-12-31
Revisionsarvode 12 500 9 000
12 500 9 000

Not 16 Visentliga hiindelser efter riakenskapsarets slut
Bolaget foljer noggrant utvecklingen i omvirlden for att sdkerstilla att det kan hantera de olika scenarion
som kan uppsta.

Stockholm, den dag som framgar av var elektroniska signatur

Richard Haraldsson Kresteen Hanna

Verkstillande direktor Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling




Krestean Hanna
Leveranskanall bopost

C e e

Mamn returnerat fran Svenskd B

LySUm

Leveranskanai sl

Namn fetdrierat frin Svenskt BankiD: MAGNUS THORLING Datum

Meagnus Thorling

Aukdoriserad revisar
Laveafansiadal Bigost




Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Index Real Estate Sweden 2 AB, org.nr 559288-5213
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Index Real Estate Sweden 2 AB 1ér ar 2022.

= nligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningsiagen och gereni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Index Real Estate Sweden 2 ABs finansiella stallning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r
férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for Index Real Estate.
Sweden 2 AB.

Grund for uttalanden

VI har utfort rewsronen enllgt Internatlonal Standards on Audltmg (ISA) och g@d rev:snonssed | Sverlge Vart

ger en ra’rtvnsande blld enllgt arsredowsmngslagen Styrelsen OCh verkstallande dlrektoren ansvarar aven f@r
_den mterna kontroll som de bedomer ar nodvandlg ff:)r att uppratta en arsredowsmng som inte innehaller nagra

Vid upprattandet av arsredowsnmgen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren f6r bedémningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka farmagan att fc:rtsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drlft Antagandet om

med verksamheten eller lnte har nagot reallstlskt alternatw 'tl|| att gora nagot av detta

Revisorns ansvar

revnsmnsberattelse som mnehaller vara uttalanden lellg sakerhet aren hog grad av sakerhet men ar ingen
garanti for att en revision som utiors enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka en
'vasentllg felak'tlghet om en sadan fmns Felaktlgheter kan uppsta pa grund av oegentllgheter eller mlsstag och

som anvandare fattar med grund [ arsredwlsmngen

=n ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

dlrektbrens forval'tnmg for Index Real _st;ate_ Swed_en 2_ A3 for ar 2022 s_amt av forslaget _tI_I_I d_lsposltion_er-

betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget | férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamot och verkstallande direktéren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.




Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Index Real Estate Sweden 2 AB enligt god revisorssed |
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

-S-ty:re‘lse?ns och verkstillande direktorens ansvar

'forslag tIII utdelnlng mnefa'ttar detta bland anna't en bedommng avom utdelnmgen ar fc)rsvarllg med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattnmg och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande beadma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i évrigt kontrolleras
pa ett betryggande séatt. Den verkstéllande direktéren ska skéta den I6pande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r nédvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgéras i 6verensstammelse med lag och fér att medelsférvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhamta
reVisionSbevi’s ff:i‘r att mi‘ed en ri“mli{g‘ g'rad av séke‘rhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget &r férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

=n ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor




Magnus Thorling

Farther

Loveranskanal Expost




