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Forvaltningsberéttelse

Styrelsen for Sveafastigheter Fersen Il AB org nr 559032-6012, far harmed uppratta bolagets
arsredovisning och koncernredovisning for perioden 1 januari - 31 december 2023. Bolaget har sitt séte i
Stockholm. Arsredovisning och koncernredovisning féreslas faststallas pa arsstamman den 26 april 2024.
Rapporten har upprattats i tusentals euro, TEUR, om inget annat anges.

Sammanfattning 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet, resuitat och stéilning

. 2023-01-01 2022-01-01 2021-01-01 2020-01-01 2019-01-01
Ekonomisk éversikt - 2023-12-31_2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Hyresintakter, MEUR 132 18,0 30,2 30,9 30,2
Driftséverskott, MEUR 9.3 10,6 18,2 21.4 20,1
Forvaltningsresultat, MEUR 1.8 27 0,7 3.3 1,6
Periodens resultat, MEUR 473 .24 1 10,2 440 -8,7

Marknadsvarde farvaltningsfastigheter, MEUR 149,0 1526 315,9 344,1 384.8
Uthyrningsarad, % 96,4 95,6 90,0 87,0 88,8
Overskottsgrad, % 70,5 50,2 60,1 69,2 66,6
Balansomslutning, MEUR 166,9 174.3 3516 378,1 413.3
Soliditet, % 187 154 01 22 123

Definitioner: se not24

Verksamheten

Kanceme i

Bolagen ska direkt eller indirekt &ga och forvalta fast och l6s egendom samt driva darmed férenlig
verksamhet.

Koncernen bestar vid rakenskapsarets utgang av moderbolaget Sveafastigheter Fersen 1l AB med séate i
Stockholm samt 19 dotterbolag. Bolaget &gs till 100% av Sveafastigheter Fersen Il S.a r.l. B 200.405.

pa Brunswicks beprovade modell att med lokala partners skapa en effektiv forvaltning och bra relationer
med hyresgasterna.

Koncernens dvergripande styrning, férvaltning, genomforande av transaktioner, finansiering, kontroll m.m.
utférs av Brunswick Real Estate. Teknisk- och ekonomisk férvaltning av dotterbolagen utférs av externa
underleverantorer.

Under 2023 avyttrades tva mindre fastigheter. Den férsta avyttringen gallde en fastighet i Lerum och
tillhérde koncernens hotellportfélj. Den andra férsaliningen berdrde den finska portféljen och avsag en
fastighet beldgen i Fredrikshamn. Efter dessa transaktioner aterstar nu 2 fastigheter i Finland och 14
fastigheter i Sverige.

2023 har praglats av politiska osékerheter, fortsatt hdg inflationsniva, lag aktivet pa
transaktionsmarknaden, samt stigande marknadsrantor. Bolaget foljer den ekonomiska utvecklingen
framéver.
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Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak i att &ga och férvalta aktierna i koncernen.

Reasultat

Koncernen

Hyresintakterna fran fastighetsrérelsen uppgick under aret tilt 13,2 (18,0) MEUR. Vakansgraden vid
periodens slut uppgick till 3,6 (4,4) % for fastighetsrérelsen.

Driftsdverskott
DriftsGverskottet blev 9,3 (10,6) MEUR for fastighetsrérelsen.

Férvaltningsresultat

up_pglck tll.l _.6_,5 (_ 10,2)_ MEUR. Forva_ltn|_n__g._sresu.l_t_at f@.r ve,rksamhetsaret .uppgl_c;k tall 1__,8_(-_2_,7) MEU R_.
Fastigheternas marknacdsvérde

Vardering av samtliga fastigheter sker arvis och utférs av externa, oberoende fastighetsvarderare. Dessa
besitter relevanta, professionella kvalifikationer och har erfarenhet av aktuell geografisk marknad samt
kategori av fastigheter som vérderats.

Orealiserade vardeférandringar redovisade i resultatet uppgick till -4,1 (-22,0) MEUR. Fér ytterligare
information hanvisas till not 10.

Skatt

Arets skattekostnad bestar av uppskjuten skatt om -0,4 (0,6) MEUR och inkomstskatt om 0,0 (0,0) MEUR,

Arets resultat

Avrets resultat uppgick till -4,3 (-24,1) MEUR.

Moderbolaget

Moderbolagets resultat fore skatt uppgick till -3,9 (-31,5) MEUR.

Kassafltde

Koncernen

Kassaflédet fran den [8pande verksamheten efter féréndringar av rorelsekapital uppgick till 4,6 (4,7)

MEUR. Kassaflddet fran investeringsverksamheten uppgick till -1,7 (125,5) MEUR. Kassaflodet fran

finansieringsverksamheten uppgick till -4,5 (-132,4) MEUR.
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Investeringar

Koncernen

Forvérv under aret

investeringar i befintliga fastigheter uppgick totalt till 2,3 (5,3) MEUR u nder aret.
Awyttringar unider aret

Under 2023 avyttrades 2 (33) fastigheter med bokfért varde om 2,1 (133,1) MEUR.
Finansiering

Koncernen

Koncernens finansiering bestar till del av banklan dar de finansierade fastigheterna stallts som sékerhet.
(79,0) MEUR och de icke sakerstallda lanen uppgick till 37,9 (37,9) MEUR. Likviditetsreserven uppgick till
De finansiella riskerna i koncernen bestar huvudsakligen av refinansieringsrisk, ranterisk och
valutakursrisk. Hanteringen av dessa risker gors centralt for respektive dotterbolag. Moderbolaget har inte
stallt ut nagra garantier eller borgensatagande gentemot sina dotterbolag.

Vid arets utgang uppgick marknadsvardet av rantederivaten till 1,1 (2,0) MEUR.

Koncernen ar dven exponerad for valutaomrakningsrisker fran de svenska dotterbolagens egna kapital
och de aktiedgarlan som getts till dessa. Denna omrékningsrisk mellan koncernvaluta EUR och SEK
valutasdkras inte.

Fér mer information om koncernens finansiella risker och hanteringen av dessa hanvisas till not 14.

Moderbolaget

Soliditeten uppgick till 91,7 (93,3) %. Moderbolagets likvida medel var 0,4 (0,5) MEUR.
Haltbarhet

Koncernen ska vara en ansvarstagande hyresvard och fdlja de:-: krav som stélls pa en modern |
fastighets&gare. Koncernen arbetar kontinuerligt med energieffektivisering i sina byggnader och lokaler.
Tillsammans med hyresgasterna ska koncernen arbeta fér en god inomhusmiljé.

Medarbetare

Koncernen har inte haft nagra anstalida under aret.
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Maijligheter ach risker

Fastighetsvérden

Fastigheternas varde &r den mest betydelsefulla faktorn for risknivan i ett fastighetsbolag. Av de risker

och faktorer som paverkar fastigheternas varden bedéms risken fér hojda avkastningskrav vara den risk *

kostnadsutveckling, hyreskontraktsstrukturer skiljer sig mellan de olika underkoncernerna.
Erséttningsprinciper fér ledande befattningshavare

I-hge‘t _ea_rvzod:ef utgar till sty__relsen. Le.d'n'i-ng och férvaltning av koncernen har upphandlats genom ett
férvaltningsavtal med AEVS Fersen Il AB, org. nr 559010-7164. Ingen annan erséattning an det

férvaltningsarvode som utgar till AEVS Fersen [l AB for alla dess tjanster ges till ledande

befattningshavare. For vidare information se not 5.
Férvantningar avseende framtida utveckling

Det ar svart att bedéma framtida konsekvenser pa koncernens finansiella stéllning och resultat da detta |
stor utstrackning beror pa det framtida ekonomiska laget (inflation, energipriser, rantor m.m.). Koncernen
féljer utvecklingen noga.

Koncernens strategi under 2024 ar att fokusera pa vidareutveckling av befintliga fastigheter, framféralit

uthyrning, energieffektiviseringar och fortsatta hotellrenoveringar. Avyttringsmdjligheter kommer att
utvarderas kontinuerligt.

Férslag till disposition av bolagets resultat

kapital 27 701 592 EUR disponeras enligt fljande:

Balanseras i ny rakning | 27701592

Summa 27 701 592
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Belopp i TEUR

Hyresintgkter

Driftskostnader

Reparations- och underhallskostnader
Fastighetsskatt

Ovriga fastighetskostnader
Fastighetskostnader

Driftséverskott

Centrala administrations- och marknadsféringskostnader
Finansielfa intakter

Finansiella kostnader

Farvaltningsresultat

Vérdeforandringar forvaltningsfastigheter
Realisationsresultat forvaltningsfastigheter
Orealiserade vardeforandringar derivat
Resultat fére skatt

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Arets resultat

Arets resultat hanforligt till:

Moderbolagets aktieagare
Innehav utan bestammande inflytande

Rapport 6ver totalresultat - koncernen

Beloppi TEUR

Resultatrakning - koncernen

Sveafastigheter Fersen |l AB
Organisationsnummer 559032-6012

Not

2023-01-01 2022-01-01
_2023-12-31 2022-12-31

4

10
10

e

Not

17 973

13 225

-1 369
742
-884

17 973

-3 468
-755
-1 174

_-1941

.3 898
9 327

1044

-7 339
10 634

-3 167
2793

__+12.956

-2 696

~-22 009

-24.690

634

.24 056

23733
808

2023-01-01

2023-12-31

-24 056

2022-01-01
- 2022-12-31

Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Omrakningsdifferens
Summa arets dvriga totalresultat

Arets totalresultat
Arets totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktieagare
Innehav utan bestdmmande inflytande

-4 254

-24 056

__-3593

263

-3 870

121

.27 649

-27 299

-3 990

.27 649
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2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstiligangar

Férvaltningsfastigheter 10
Inventarier 11
Nyttjanderattstillgangar 12
Derivat 14
Uppskjutna skattefordringar 15
Andra langfristiga fordringar

Summa anliggningstillgangar

Omsittningstiligangar

Kundfordringar 14

Ovriga fordringar 16

Derivat 14

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 17
Likvida medel 23
Summa omsiéttningstillgangar

149 003 .
20

3427
2.019

152 575
24

159 401

681

1083
642
4 989

166 199

371
570
995
© 547

7 454

8 082

” 174281
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Balansrakning - koncernen

BeloppiTEUR = L _ L Not  2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 18

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Omrakningsreserv

Balanserat resultat inkl. &rets resultat B
Eget kapital hdnférligt till moderbolagets aktiedgare

Innehay utan bestammande inflytande

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Skulder ti
Skulder ti

Il moderbolag
| kreditinstitut
Aktieagarlan fran dgare med innehav utan bestdmmande inflytande
Langfristiga leasingskuider
Ovriga langfristiga skulder

Uppskjuina skatteskulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Skulder till &gare med innehav utan bestammande inflytande
Kortfristiga leasingskulder

G\_Iri_g a skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

99
14

12
14
15

14

12
20
19

7

118 348

-7 934

87833

7.
118 348
8 201

-83 396

22 887

78

37 860
75901
962

8541

40
487
16 070

128 620

3 104
233

89

2
1220
14142

91 849

18826

‘SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER ______

174 281
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Rapport dver férandringar i eget kapital - koncernen

Belopp i TEUR

2022-01-01 - 2022-12-31

9 (48)

e
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___Eget kapital hdnforligt till moderbolagets dgare
Balanser-
ade vinst-
medel inkl
arets
resultat

Innehav
utan

bestim-
mande

infiytande

ings-
reserv

~ Ovrigt |
tillskiutet Totalt eget
Kapital

Aktie-

kapital __ kapital Summa

Vid arets ingang 7 63 575 -4 635 -59538 -591 124 -467

24 056

Arets resultat 23733 -23733 323
3566 -27

DBT738 27 299 -350

3566

Arets totalresultat T

Erhallna aktiedgartillskott 54 772 — BAT77D 249

Transaktioner med innehav utan
bestdmmande inflytande

125 -125 54 -7

Vid arets utgang 7 118348 -8201 -83396 26757 78 26

2023-01-01 - 2023-12-31 _Eget kapital hinforligt tilt moderbolagets dgare
Balanser-
ade vinst-
mede| inkl
arets
resultat

Innehav
utan
mande

Omrékn-
ings-
feserv

tillskjutet Totalt eget

kapital

kapital kapital Summa__inflytande

Vid arets ingang 7 118348  -8201 -8339%% 26757 /8 26835

Arets resultat

Arets Gvrigt totalresuitat

Arets totalresultat

Utdelning
Transaktioner med innehav utan

267

4137

4137

267

-4 254

203

267

-4 137

- -3870

-3 990

V;d érets utgang : . :

-7 934

.87 533

22 887

22 827

Eget kapital se vidare not 18.
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Kassatlddesanalys - koncernen

ey 2023-01-01 2022-01-01
Beloppi TEUR IR _ Not 2023-12-31 2022-12-31

Den l6pande verksamheten

DriftsOverskott

Centrala administrations- och marknadsfoéringskostnader
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Erhallen ranta
Erlagd ranta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar
Okning{+)/Minskning(-) av rérelseskulder
Kassaflode fran den I&pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter
Avyttring av férvaltningsfastigheter (direktavyttring)

Forvary av dotterbolag, effekt pa likvida medel

Avyttring av dotterbolag, effekt pa likvida mede
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan
Kassafiode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafiéde
Likvida medel vid arets borjan
Kursdifferens i likvida medel

23

23
23

9327

-1 020

241

10 634
-3 167
305

141
-3 267

75

44
-3 960
. ...'2:

5 347

54
821

3854

1 006
-7

847

4733

-5 273
70
130 804

1678

4471

125 460

-132 378

T .4 471

-1 568
6 547

10

132378
-2 184
951

-780

Likvida medel vid drets slut
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Resultatrékning - n’{oderbolaget

2023-01-01 2022-01-01

BeloppiTEUR === - - Not  2023-12-31 2022-12-31

Nettoomsattning 148 181

Bruttoresultat 143 164

Administrations- och férsaljningskostnader 6,7 -398 -2 569

Rérelseresultat - -255 -2 408

Resultat fran finansiella poster 8

Resultat fran andelar i koncernbolag -3-604 =29 044
Ranteintakter och liknande resultatposter 19 5
Rantekostnader och liknande resultatposter -86 -18

Resultat efter finansiella poster 3927  -31465

Bokslutsdispositioner

Resultat fére skatt ' 3927  -31465

Aktuell skatt 9 0

Rapport éver totalresultat - moderbolaget

20230101 2022:01:01

Arets resultat 3927  -31465

Arets totalresultat 3927  -31465
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Balansrdkning - moderholaget

BeloppiTEGWR  Not  2023-12-31 2022-12-31

sk

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstiligangar

Andelar i koncernbolag 13 29809 33412
Summa finansiella anldggningstillgangar 29809 33412
Summa anliggningstillgangar 29 809 33 412

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernbolag —
Ovriga fordringar 16 0 —-
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 -
Summa kortfristiga fordringar

=B
m 0]

Kassa och bank 23 418 478
Summa omséttningstillgangar 418 494

SUMMATILLGANGAR 30227 33905

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 18
Bundet eget kapital

Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

“~
a-..,J

o
=

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 31628 63093
Arets resultat 8927 31465
Summa fritt eget kapital 27 702 31628

Summa eget kapital 27708 31635

Leverantorsskulder - -2
Skulder till koncembolag 2 468 5 013
Ovriga skulder 20 14 8
Upplupna Kostnader och férutbetalda intakter 19 3 283
Summa kortfristiga skulder 2 519 2271
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Belopp i TEUR

2022-01-01 - 2022-12-31

Rapport 6éver forandringar i eget kapital - moderbolaget

Bundet eget Fritt eget

__Antal aktier kapital kapital

Balanserade
vinstmedel
inkl arets
Aktiekapital resultat

13(48)

Totalt eget

Vid arets ingang

Arets resultat

Arets totalresultat

Erhéllna aktie4gartillskott

6 500 7 - 8321

-31 465

8 327

04772

-31 465

54 772

Vid arets utgang

6500 7 31628

Bundeteget  Fritt eget

Antal aktier kapital __kapital

Balanserade
vinstmedel
inkl arets
Aktickapital resultat

31 635

Totalt eget
kapital

Vid arets ingang

Arets resultat
Arets totalresultat

6 500 7 31 628

31635

3927

-3 927

PR

Vid arets utgang

6500 7 27702

27 708
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Belopp i TEUR
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Not

Sveafastigheter Fersen Il AB
Organisationsnummer 559032-6012

2023-12-31 2022-12-31

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat , -
Justering for poster som inte ingar | kassaflodet

Erlagd ranta
Retald inkomstskatt

Okning(-Minskning(+) av rorelsefordringar
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder
Kassaflode fran den I8pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i dotterbolag

Avyttringar av dotterbolag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Arets kassafldde

Likvida medel vid &rets borjan
Valutaeffekt kassa

23

~29%

-2 408
-29

0

24

37

0

Apl—

-255

15

2438

2718

-64

w

176

281

278
212
12

Likvida medel vid arets slut _

E —

418
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Noter
Belopp i TEUR om inget annat anges.
Nat 1 Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen for ar 2023 bestar av moderbolaget Sveafastigheter Fersen Il AB och dess
dotterbolag, tillsammans benamnt koncernen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts fér utfardande av styrelsen den 21 mars 2024.
Koncernens resultat- och balansrékning och moderbolagets resultat- och balansrakning kommer att
framlaggas for beslut om faststéllelse pa arsstdmman den 26 april 2024,

1.1 Overensstémmelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med IFRS Accounting Standards utgivna av International

rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner tilldmpats.

Moderbolaget tillampar RFR 2 och arsredovisningslagen. Moderbolagets redovisningsprinciper
éverensstdmmer med koncernens utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets
redovisningsprinciper”.

1.2 Vérderingsgrunder
Forvaltningsfastigheter och derivat redovisas lopande till verkligt varde. Ovriga tillgangar och skulder ar
redovisade till historiska anskaffningsvarden eller i forekommande fall till upplupet anskaffningsvarde.

1.3 Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta &r EUR som &ven utgér rapporteringsvalutan fér moderbolaget och for
koncernen. Det innebar att de finansiella rapporterna presenteras | EUR. Samtliga belopp ar, om inte
annat anges, avrundade till ndrmaste tusental EUR.

1.4 Klassificering

Anlaggningstillgangar bestar av belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter mer @n tolv manader
réknat fran balansdagen. Langfristiga skulder bestar av belopp som férfaller till betalning forst efter mer
an tolv manader efter balansdagen samt andra belopp fér vilka koncernen har en ovillkorlig rétt att skjuta

skulder redovisas som omsattningstillgang respektive kortfristig skuld.

2. Bedomningar och uppskattningar

Uppskattningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms
vara relevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden ses dver regelbundet och jamférs mot faktiskt
utfall. Se vidare not 2.
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3. Andrade redovisningsprinciper
Koncernen har under aret implementerat de &ndrade kraven pa upplysningar och redovisningsprinciper
och forandringen i IAS 12 Inkomstskatter.

3.1 IAS 1 - Utformning av finansiella rapporter

"IAS 1 - Utformning av finansiella rapporter” samt "IFRS Practice Statement 2: Disclosures of accounting
polices (publicerad 12 februari 2021)". ﬁindriﬁng arna syftar till att 6ka anvandbarheten av lamnade
arsredovisningen. Koncernen har bedémt information om redovisningsprinciper vara vasentlig om den,
nar den dvervags tillsammans med annan information i arsredovsiningen. Implementeringen av
andringarna har inte paverkat redovisning, vardering eller presentation av koncernens finansiella
rapporter utan endast medfért féréndringar i lamnade upplysningar om koncernens redovisningsprinciper.

3.21AS 12 — Inkomstskatter _
Koncernen har under aret implementerat den férandring i "IAS 12 — Inkomstskatter” som tydliggor att
undantaget fran att redovisa uppskjuten skatt inte ar tillamplig pa transaktioner som vid férsta

skattefordran respektive uppskjuten skatteskuld kopplat till nyttjanderattstiligangar redovisas brutto. Se
vidare under avsnittet Skatter.

4. Nya IFRS som dnnu inte borjat tilldmpas.
Ett yiterligare tillagg i IAS 1 — Utformning av finansiella rapporter; IASB har publicerat en &ndring i "IAS 1

andringen inte kommer fa nagon paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

5. Konsolideringsprinciper

Koncernen har minst 90% #gande i samtliga direkta och indirekta innehav. Samtliga direkta och indirekta
innehav definieras som dotterbolag i koncernredovisningen da moderbolaget direkt eller indirekt har
bestdmmande inflytande éver dessa bolag.

Vid férvérv av dotterbolag déar andra &gare utan besté@mmande inflytande férekommer, redovisar
koncernen nettotillgangarna hanforliga till dgare utan bestdmmande inflytande till verkligt varde.

Forvary av bolag kan klassificeras antingen som rorelseférvary eller tillgangsférvarv. Koncernen férvarvar
bolag dar i stort sett hela det verkliga véardet ar koncentrerat i en identifierbar tillgang eller grupp av
liknande tillgangar, vilket vid koncernens forvarv huvudsakligen bestar av fastigheter. Koncernen har

darfér klassificerat samtliga forvarv som tiligangsforvary.

Anskaffningskostnaden férdelas pa de enskilda identifierbara tillgangarna och skulderna baserat pa deras
verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Eventuella transaktionskostnader inkluderas i anskaffningsvardet
pa férvarvade nettotillgangar. Uppskjuten skatt redovisas inte pa, initiala, temporara skillnader vid
tillgangsfoérvary, se nedan under avsnittet Skatter.
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6. Intdkter

6.1 Hyres- och serviceintdkter

Hyresintékter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart baserat pa villkoren i leasingavtalen
(hyresavtalen). Koncernens hyreskontrakt for lokaler klassificeras som operationella leasingavtal eftersom
de ekonomiska fordelarna och riskerna som férknippas med agandet av lokalen i allt vasentligt faller pa
Koncernen.

Hyresrabatter periodiseras dver kontraktets 16ptid, utom ifrdga om rabatter som lamnas pa grund av
faktorer som tillfalligt begransar hyresgastens fulla utnyttjande av férhyrda lokaler (t ex férsenad
hyresgéstanpassning), vilka redovisas 6ver den periodbegransningen féreligger. Huvuddelen av
koncernens intakter utgérs av hyresintakter enligt IFRS 16.

ZS'eWicetjéns*ter' sés;o'm- tﬁi:l'Iég-gsd'eb'iteﬁng“ aif*v-“v@rme 'kyl'af vat’ten s-nérc‘jjn-ing m.m. red-m-fi-’sas i enl’ig?heit im'ed

uppfy Its l praktiken lnnebar detta att koncernen redowsar mtakten nar beslut om bldraget eller stedet har
erhallits. | de fall bidraget eller stédet har betalats ut innan villkoren ar uppfyllda redovisas en skuld,
Offentliga bidrag eller stéd som hanfor sig till forvarv av en anlaggningstillgang minskar tiligdngens
anskaffningsvarde eller redovisas som en férutbetald intakt.

Under rékenskapsaret 2023 har erhallna offentliga bidrag framst utgjorts av erhallna elstéd, se vidare i
not 14 Finansiella instrument och finansiell riskhantering.

7. Rorelsekostnader samt finansiella intdkter och kostnader

Driftskostnader bestar till huvuddel av mediakostnader samt kdpta tjdnster for driften av fastigheterna.
Reparations- och underhallskostnader bestar av bade materialkostnader och képta tjignster hanforliga till
underhallsatgarder.

Finansiella intékter bestar av rénteintékter pa fordringar samt valutakursvinster. Finansiella kostnader
bestar av réantekostnader pa lan fran kreditinstitut, aktiedgarlan, derivat och leasingskulder samt
valutakursforluster.

Sakringsredovisning tillampas inte.

Finansiella fordringar och finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av
effe’kfiwé-n*t'eimet‘o-de n fﬁrutﬁm- de‘-rixzat: som vérdfefraf-s; ti‘l?l -ve-r'kligt 'vé’rde se avsn-itt **I“?_ '2 fﬁr mer 'in'fo rm.a-ti.oﬁ_.

eﬁe_ktwrantan trans_aktlonskostnader samt eventue.lla over- och underkurser.

8. Skatter

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom
da underliggande transaktion redovisats i évrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt redovisas i dvrigt totairesultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhéallas avseende aktuellt ar, med tillampning av de
skattesatser som &r beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor dven
justering av aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder.
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Koncernen berdknar uppskjuten skatt enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporéra
beaktas inte i koncernmassig goodwill och inte heller fér temporara skillnader hanférliga till andelar |
dotter- och intressebolag som inte férvantas bli aterférda inom 6verskadlig framtid. Varderingen av
uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande tillgangar eller skulder férvantas bli realiserade elier
reglerade. Uppskjuten skatt beraknas med tilldmpning av de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéara skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den man det &r sannolikt att dessa kammer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras nér det inte langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

Vi ett tillgéngsforvéarv, redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan

tillgangen redovisas till ett anskaffningsvarde motsvarande tiligangens verkliga varde efter avdrag for
eventuell rabatt. Vid efterféljande vardering av férvarvad fastighet till verkligt varde kommer

iiiii

férvarvstidpunkten for tilgéngsforvary redovisas uppskjuten skatt endast pﬁé--féréndri ng av redovisat varde
och férandringar av skattemassigt varde som uppkommer efter férvarvstidpunkten.

9. Férvaltningsfastigheter
9.1 Definition och vérdering

av balansomslutningen. Koncernen definierar férvaltningsfastigheter som fastigheter som innehas i syfte
att erhalla hyresintékter, vardestegring eller en kombination av dessa bada syften. Aven fastigheter under
uppfoérande och ombyggnation som avses att anvandas som fNa:lftniinig-sfasrifg?heter nar arbetena ar
fardigstallda klassificeras som férvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanlaggningar samt fastighetsinventarier.

redovisas fGrvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till férvarvet direkt hanférbara
utgifter. Vid forsta varderingstillfdliet efter f6rvarvet inkluderar darmed verkligt vardejusteringen aven till
farvarvet direkt hanférbara utgifter samt eventuell vid forvarvet erhallen skatterabatt.

Verkliga varden baseras pa marknadsvarden, vilket 8r 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 transaktionen genomiérs zef_ter' se';dvanli-g marknadsféring dar bada parter férutséatts ha
agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Fastigheterna varderas enligt varderingsprinciper fran Samhallsbyggarna, den svenska féreningen for
varderare. Anslutna mediemmar ar skyl-d"ig-ax,_z vid all sin varderingsverksamnet, att iakttaga god
varderarsed. Reglerna ar vagledande dock &r de inte uttbmmande och far inte uppfattas som att allt som
inte &r uttryckligen forbjudet skulle vara tiliatet. | och med att Samhéllsbyggarna ar anslutet till The
European Group of Valuers® Association (TEGoVA) och International Valuers™ Standard Council (IVSC)

delar av fastighetsbestandet.
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Orealiserade och realiserade férandringar i verkligt vérde pa férvaltningsfastigheter redovisas i resultatet i
.-sérsk’ilda 'poster mel'llan 'r'fe-S'u'l'tia-tn'ivée'rna'Férvﬁal’mingsreSu'lta‘t' oc:h Resu-ltat fére s-ka“tt' némli‘gen

senaste kvartalsrapporten fram ‘l'.l” avyttrmgstlllfallet far under perladen avyttrade fastxgheter efter hansyn

till under perioden aktiverade investeringsutgifter. Orealiserade vérdeférandringar avser dvriga

vardeférandringar som inte hérrér fran férvarv eller aktiverade investeringsutgifter.

Fi‘:‘wérv re'spektiﬁe avyt'tri'ng av fastigfrheit re‘devisas 'édé kn’trol:l sc‘)m 'fﬁ'rkn'ip'pfas 'med éfg*ain'derétt‘en- 6v‘ergé.r
kan ha overgatt wd ett t|d|gare tlllfalle an t:lltradestldpunkten och om sa har skett redowsas transaktionen
vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av transaktionstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan

parterna betraffande kontroll samt engagemang i den I6pande férvaltningen. Darutdver beaktas

omsténdigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller képarens

kontroll.

9.2 Tillkkommande utgifter

Tillkommande utgifter aktiveras for férvaltningsfastigheter endast om det 8r vardehdjande. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Utgifter for utbyte av
identifierade komponenter och tillagg av nya komponenter aktiveras, nar de uppfylier kriterierna ovan.
Reparationer och underhall kostnadsférs i samband med att utgiften uppkommer.

9.3 Intékter fran fastighetsférsélining

Koncernen redovisar intékter fran fastighetsférsaljiningar normalt pa tilltradesdagen om inte kontroll
overgatt till képaren vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen éver tillgangen kan ha évergatt vid et tidigare
tilifalle an tilltradestidpunkten och om sa har skett intéktsredovisas fastighetsférsaljningen vid denna

tidigare tidpunkt. Vid bedémning av |ntaktsredowsmngstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna

betraffande kontroll samt engagemang i den [6pande férvaltningen. Darutéver beaktas omstandigheter

som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor séljarens- och/eller képarens kontroll.

10. Leasing

Koncernens samtliga hyresavtal fér uthyrning av lokaler &r klassificerade som operationella leasingavtal.
Redovisning av dessa framgar ovan i avsnittet Intgkter.

Leasingavtal dar koncernen ar leasetagare utgdrs i huvudsak av tomtrattsavtal. Dessa betraktas ur ett
FRS 16 perspektiv som eviga hyresavtal och redovisas till verkligt vérde och kommer inte att skrivas av.

Vérdet av nyttjanderattstillgangen kvarstar till nasta omférhandling av respektive tomtrattsavgald.

Leasingskulden amorteras inte utan vardet ar oférandrat fram till omférhandling av respektive

tomtrattsavgald. Kostnader for tomtrattsavgélder redovisas i sin helhet som en finansiell kostnad.

Ovriga leasingavtal dar koncernen &r leasetagare avser framst avtal om arrende av kajplats. Dessa

leasingavtal har redovisats som nytfjanderéattstillgang och leasingskuld vid leasingavtalets
inledningsdatum. Nyttjianderattstillgangarna varderas initialt till anskaffningsvarde, vilket bestar av
leasingskuldens initiala varde med tillagg f6r leasingavgifter som betalats vid eller fére inledningsdatumet.
Nyttianderattstillgangarna skrivs av linjart éver leasingperioden.

| easingskulderna varderas initialt till nuvardet av aterstdende leasingavgifter under den bedémda
leasingperioden. Leasingskulden beldper med ranta och amorteras 6ver leasingperioden.
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Uppskjuten skattefordran respektive uppskjuten skatteskuld redovisas pa de temporéra skillnaderna
avseende nyttjanderattstillgangar och leasingskulder. Uppskjutna skattefordringar och skulder avseende
leasing nettoredovisas i koncernredovisningen, bruttobeloppen framgar av not 12 Leasing.

11. Finansiella instrument
samt derivat, med positivt verkligt varde. Finansiella skulder i balansrakningen utgérs av
leverantorsskulder, laneskulder samt vissa 6vriga skulder.

11.1 Redovisning i och borttagande fran balansriakningen

Koncernen redovisar en finansielt tillgang eller en finansiell skuld i balansrékningen nér ett bolag blir part
enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Koncernen redovisar en fordran nar bolaget presterat och en
avtalsenlig skyldighet féreligger for motparten att betala, dven om faktura annu inte har skickats.
Kundfordringar tas upp i balansrékningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp nar motparten har
presterat och avtaisenlig skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura annu inte mottagits.
Leverantdrsskulder fas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller ett
bolag férlorar kontrollen éver den. Detsamma galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas
bort fran balansrakningen nar forplikteisen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslécks. Detsamma géller
for del av enfinansiell skuld.

En finansiell tillgéng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i rapport dver
finansiell stélining endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt

11.2 Finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvéarde

Finansiella tillgangar som utgérs av lanefordringar, dvriga fordringar, hyres- och kundfordringar samt
likvida medel klassificeras i enlighet med IFRS 9 i kategorin "finansiella tillgangar redovisade till upplupet
anskaffningsvérde”

Lanefordringar, 6vriga fordringar samt hyres- och kundfordringar som har faststallbara betalningar, som
inte ar derivat, varderas till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden.
Hyresfordringar och andra fordringar redovisas till det belopp som beraknas inflyta, dvs. efter avdrag for
forvantade kreditforluster.

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tiligodohavanden hos banker och
motsvarande institut samt kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre manader vilka ar utsatta fér endast en obetydlig risk f6r vardefluktuationer.
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11.3 Finansiella tillgdngar och skulder som redovisas till verkligt vérde via resuitat
&) Derivat varderas till verkligt varde via resultatrakningen och i enlighet med IFRS 9 tillhér derivaten
o Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt varde. Efter den initiala redovisningen redovisas
derivatinstrument [&pande till verkligt varde i balansrakningen. Vardeférandringarna redovisas [6pande |
resultatet eftersom sakringsredovisning inte tilldmpas. For ekonomisk sakring av prognostiserade
rantefléden fran upplaning till rérlig rénta anvands ranteswapar dar koncernen erhaller rérlig ranta och

redovisas I6pande i arets resultat som en del av rantekostnaden, Orealiserade férandringar i verkligt

vérde pa ranteswaparna r‘edovisas: i resultatet mellan Férvaltningsresultat och Resultat fore skatt pa
raden Vardefdréandringar derivat.

11.4 Andra finansiella skulder
Lan samt dvriga finansiella skulder, t.ex. leverantérsskulder, ingar i denna kategori. Skulderna vérderas
till upplupet anskaffningsvérde.

12. Nedskrivningar
Koncernens redovisade tillgangar, vilka inte varderas till verkligt varde, beddms vid varje balansdag for att

avgOra om det finns indikaﬁazn_pé nedskrivningsbehov. [FRS 9 tillampas avseende nedskrivningar av
finansiella tillgangar.

12.1 Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfalle uppskattar bolaget de férvantade kreditfériusterna baserat pa historiska
forlustnivaer kombinerat med framatblickande faktorer. Reserveringens storlek utgdrs av skillnaden
mellan tillgangens redovisade vérde och nuvérdet av bedémda framtida diskonterade kassafloden.
Forandring av forlustreserven redovisas i resultatrékningen. Bokade férlustreserver avseende finansiella
tillgangar i bokslutet 31 december 2023 samt féregaende ar aterfinns i not 14 Finansiella instrument och
finansiell riskhanterin g.

12.2 Aterféring av nedskrivningar

Nedskrivningar av lanefordringar, évriga fordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet
anskaffningsvarde aterférs om de tidigare skalen till nedskrivningar inte langre foreligger och att
motsvarande betalning fran motparten férvantas erhallas. Notera dock att aterféring av nedskrivning €
kan ske avseende goodwill.

13. Eget kapital

Som emitterade eget kapitalinstrument redovisas varje form av avtal som innebér en residual ratt i
koncernens tillgangar efter avdrag for alla skulder. Som skuider redovisas alla de forpliktelser att erlagga
kontanter eller annan finansiell forpliktelse. Se not 18 Eget kapital.

14. Nirstaende parter

Sveafastigheter Fersen Il S.ar.l. B 200.405 och AEVS Fersen |l AB 559010-7164 &r att anses som ett
narstaende bolag inom koncernen. Moderbolaget har aven en narstaenderelation med sina dotterbolag,
se not 13 Andelar i koncernbolag.

Transaktioner med narstdende ar prissatta pa marknadsmassiga villkor. Se vidare not 22 Transaktioner
med narstaende.
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15. Moderbolagets redovisningsprinciper
Maderbolaget tillampar arsredovisningslagen och rekommendationen fran Radet for finansiell
rapportering, RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgéar nedan.

15.1 Klassificering och uppstéliningsformer

Resultat- och balansrakning ar fér moderbolaget uppstalida enligt arsredovisningslagens scheman,
medan rapporten 6ver resultat och évrigt totalresultat samt rapporten éver féréndringar i eget kapital och
kassafiédesanalys baseras pa |IAS 1 Utformning av finansiella rapporter.

15.2 Dotter- och intressebolag
Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvérdemetoden. Detta innebér att
transaktionsutgifter inkiuderas i det redovisade vérdet for innehav i dotterbolag och intressebolag.

15.3 Finansiella instrument och sédkringsredovisning

| moderbolaget varderas finansiella anlaggningstillgéngar till anskaffningsvarde minus eventuell
nedskrivning. Finansiella omsattningstillgangar varderas enligt lagsta vérdets princip dar
nettoforsaliningsvardet berdknas i linje med principerna fér nedskrivningsprévning och
forlustriskreservering i avsnitt 12.1. Anskaffningsvardet for rantebérande instrument justeras 16r den
periodiserade skillnaden mellan vad som ursprungligen betalades, efter avdrag fér transaktionskostnader

Sakringsredovisning tillampas e}. Moderbolaget tilldmpar samma bortbokningsregler som i
koncernredovisningen.

15.4 Skatter

| moderbolaget redovisas obeskattade reserver utan uppdelning pa eget kapital och uppskjuten
skatteskuld, i balansrakningen, till skilinad fran i koncernredovisningen. | resultatrakningen goérs i
moderbolaget pa motsvarande sétt ingen fordelning av del av bokslutsdispositioner till uppskjuten
skattekostnad.

15.5 Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade givare och mottagare, oavsett om

aktuella skatt, eller i vissa fall uppskjuten skatt.

15.6 Leasade tillgdngar

Moderbolaget tillampar inte IFRS 16, i enlighet med undantaget som finns i RFR2. Som leasetagare
redovisas leasingavgifter som kostnad linjart éver leasingperioden och séaledes redovisas inte
nyttianderatter och leasingskulder i balansrakningen.




Sveafastigheter Fersen |l AB 23 (48)

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Férvaltningsfastigheter

koncernens redovisade resultat och stalining. Vardering av férvaltningsfastigheter kraver antaganden om
framtida kassafldden samt bedémningar av aktuella marknadsméassiga avkastningskrav fér varje enskild
fastighet. Information om viktiga antaganden och osékerhet vid vardering av férvaltningsfastigheter
framgar av not 10.

Tillgangsférvdrv kontra rorelseférvarv och uppskjuten skatt

Forvarv av bolag kan klassificeras antingen som rorelseforvarv eller tillgangsférvarv. Det &r en individuell
bedémning som g&rs for varje enskilt forvarv. Da redovisningen av tillgangsférvary skiljer sig jamfért med
redovisningen av ett rorelsefdérvary pa flera omraden blir klassificeringen som tillgangsférvarv respektive
rorelsefdrvary central vid upprattandet av de finansiella rapporterna.

| not 1 avsnitt 5 beskrivs vad som avgér huruvida ett férvarv anses utgora ett tillgangs- eller rorelseférvary
samt de huvudsakliga skillnaderna i redovisningen dem emellan.

Not 3 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser efter balansdagen har identifierats.
Not 4 Intakternas férdelning - operationella leasingavtal
Koncernen

o , - 2023-01-01 2022-01-01
Intdkter per visentligt intdktsslag . . . 2023-12-31 2022-12-31

g

Hyresintéakter fran forvaltningsverksamheten, bostader - 27

Hyresintakter fran forvaltningsverksamheten, kommersiella lokaler 12 562 16 556
Serviceintakter _ 663 1389

Total 13 225 17 973

Hyresavtalen &r ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal dar koncernen
ar leasegivare. Hyresavtalen avseende lokaler ar mellan 1 - 20 ar. 27,3 % av hyresavtalen &ar mellan 10 -
20 &r och uppgar till 36,4 % av hyrestocken. En del av hyresavtalen i Finland &r tillsvidareavtal med 3
manaders uppsagning. Langre avial efterstravas i vissa situationer och férekommer exempelvis |
samband med investeringar och specifika verksamheter. Hyran ar oftast indexreglerad, som tillagg i
bashyran utgar i de flesta fall tillagg fér varme och fastighetsskatt.
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Forfallostruktur kontrakterad hyra
2023-12-31 2022-12-31

_Hyra % av total Hyra __ % av total

Kommersiella lokaler Kommersiella lokaler

2024 1628 12 2023 1 856 16
2025 714 5 2024 301 3
2026 087 7 2025 775 7
2027 1626 12 2026 1637 14
2028 147 1 2027 1345 12
2029 och senare 8291 62 2028 och senare 96848 49
Total 43393 - 4100 11562 100

Not 5 Anstalida, personalkostnader och ledande befattningshavares erséttningar

Redovisning av kénsférdelning i bolagsledningar 2023-12-31 2022-12-31
varav varav
__Antal totalt  kvinnor Antal totalt  kvinnor

Styrelsen 6 20% 4 25%

Styrelsen 4 25% 4 25%

Ledande befattningshavares ersattningar
(Styrelseledamdter)

Moderbolag 2023-01-01

Grundién,  Rérlig Ovriga  Pensions-
arvode  ersattning formaner  kostnad

Fiprp—rr]

Annika Fridolf, Styrelsens ordférande - - - -
Emil Haraldsson i - - e
Lucas Krupp -- - - -

JanHannappel e e e i e o e gl M e e

Total . - - -

Grundlén,  Rorlig Ovriga  Pensions-
arvode  ersdttning férmaner kostnad

Annika Fridolf, Styrelsens ordférande - - a -
Emit Haraldsson - e - _
Lucas Krupp - — — o
+an Hannappel - . re———t e T e— e —

Total - — - -



Sveafastigheter Fersen Il AB 25 (48)
Organisationsnummer 559032-6012

Ledande befattningshavares férmaner

ry Koncern och moderbolag

¥ Till styrelsen utgar arvode enligt arsstdmmans beslut. Ledning och férvaltning av koncernen har
upphandlats genom eftt férvaliningsavtal med AEVS Fersen It AB, org. nr 5569010-7164. Ingen annan
ersattning an det férvaltningsarvode som utgar till AEVS Fersen 1l AB, om 622 (1 922) TEUR fér alla dess
tjdnster ges till ledande befattningshavare.

Avgangsvederlag
Inga avtal har tréffats innehallande avgangsvederlag eller liknande uppgérelser.
Not 6 Arvade och kostnadsersatining till revisorer

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31

Koncernen

KPMG AB

Revisionsuppdrag, lagstadgad granskning 96 167
Andra revisionsbyraer

Andra uppdrag -3 _37

99 204
Moderbolaget
KPMG AB ._
Revisionsuppdrag, lagstadgad granskning ste 70
Andra revisionsbyraer
Andra uppdrag 4 .

59 107

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och
verkstéllande direktérens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller
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Not 7 Rorelsens kostnader

Sveafastigheter Fersen Il AB
Organisationsnummer 559032-6012

Driftskostnader bestar till huvuddel av mediakostnader samt kopta {janster for driften av fastigheterna.
Reparations- och underhaliskostnader bestar av bade materialkostnader och képta tjanster hanfdrliga till

underhallsatgarder.

Koncernen

20231231

2022-01-01

2022-12-31

Fastighetskostnader

Driftskostnader (media och kdpta tjanster)
Underhaliskostnader (material och képta tjdnster)
Fastighetsskatt

Ovriga fastighetskostnader

Avs Krivniingar

Koncernen

1369
742
884

841

3 468
755
1174
1 837
105

2023-01-01
2023-12-31

7339

2022-01-01

2022-12-31

Centrala kostnader for administration och marknadsféring
Revisionsarvoden

Képta tianster och évriga kostnader

Moderbolaget

55

622

343

70
1922
11756

2023-01-01
2023-12-31

2022-01-01
2022-12-31

Centrala kostnader for administration och marknadsforing
Revisionsarvoden

Forvaltningsarvode

Képta tjanster och ovriga kostnader

55

el

343

70
1 324

S —

2569

Koncernens 6vergripande styrning, forvaltning, genomférande av transaktioner, finansiering, kontroll m.m.

ingar i forvaltningsarvodet till AEVS Fersen Il AB.
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Nat 8 Finansnetto

Koncernen

| tabellen nedan presenteras ranteintékter och rantekostnader samt vardeférandringar per

véarderingskategori i IFRS 9.

Finansiella intikter

Finansiella kostnader

27 (48)

Vardeforandring,
derivat

Finansiella tillgangar varderade
till upplupet anskaffningsvarde
- Rénteintakter

- Ovriga finansiella intakter

- Nedskrivning av fordringar

Finansiella skulder varderade till

upplupet anskaffningsvarde

- Rantekostnader, banklan
- Réntekostnader, aktieagarlan

- Réntekostnader, lan fréh innehav
utan bestammande inflytande
- Réntekostnader, dvriga

- Rantekostnader, leasingskulder
- Ovriga finansiella kostnader

Finansiella tiligangar och
finansiella skulder varderade till
"_sf:e'_l"k'[_i:gt: varde via restiltatet

- Rantederivat
-Valutakursvinster/-fériusier

Totalt

Moderbolaget

939

912

-4 335
-3 071

12
-253
-387

1799

-906

2 108

_ s

2023-01-01
2023-12-31

2022-01-01
2022-12-31

Resultat fran andelar i koncernbolag

Realisationsresultat vid avyttring av andelar
Nedskrivningar av dotterbolagsaktier

Réanteintdkter och liknande resultatposter

Valutakursvinster

Rantekostnader och liknande resultatposter

Ovriga finansiella kostnader
Valutakursforluster

1

-3 605

29

19

29014
29044

19

-18
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Not 9 Aktuell och uppskjuten skatt
Koncernen

2023-01-01 2022-01-01
20231231 2022-12-31

Arets skattekostnad, aktuell skatt - 0

Uppskjuten skattekostnad (-} / skatteintakt (+)
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader fastigheter e d 2218
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag ' -279 -1 181
Uppskjuten skatt avseende orealiserad vardeforandring o o
rantederivat | 187 -434
Uppskjuten skatt avseende hyresarvoden - 29
Uppskjuten skatt avseende osékra kundfordringar 270 -38
Uppskjuten skatt avseende hyresrabatter 37 40
Uppskjuten skatt avseende ovriga poster 2 0
-365 634

Totalt redovisad skattekostnad i koncernen -365 634

o L 2023-01-01 2022-01-01
Avstdmning av effektivekatt =~~~ 202312-31 2022-12-31

% Belopp % Belopp
Resultat fére skatt -3 889 -24 690

Skatt enligt gallande skattesats fér moderbolaget 20,6% 801 20,6% 5086
Justering for skatt for verksamheter utanfGr Sverige enligt
géllande skattesats 0.0% 5

2 -0,3% 82
Ej avdragsgilla rantekostnader -28,7% -1114 -3,2% -781
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 0,0% 0 -0,1% -14
Skatteeffekt av fastighets- och bolagsférsaljningar -8,1% -316 -1.1% -261
Okning av underskottsavdrag utan motsvarande aktivering av - - -

uppskjuten skatt -30.2% =1 176 -6,0% -1-484
Utnyttiande av tidigare e] aktiverade underskottsavdrag 36,5% 1419 0,9% 217
Andrad bedémning avseende tidigare aktiverade -
underskottsavdrag -0,9% -34 -4 3% ~1052
Utnyttiande av tidigare ej aktiverade negativa ranteneatton 0,0% - 0,2% 43
Férandring temporar skillnad férvaltningsfastigheter *) 1,5% 57 -4.2% -1 044
Skatt hanforlig till tidigare &r _00% 0o  00% 6
Redovisad effektiv skatt -94%  -365 2,6% 634

vid tillgangsforvarv
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Moderbolaget

2023-01-01 2022-01-01

Aktuell skattekostnad (-) / skatteintikt (+)

Arets skattekostnad, aktuell skatt

Uppskjuten skattekostnad (-) / skatteintdkt (+)
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag

_Avstamning av effektiv skatt

get

2023-01-01
2023-12-31

2022-01-01
_2022-12-31

Resultat fére skatt

Skatt enligt gallande skattesats fOor moderbolaget

Okning av underskottsavdrag utan motsvarande aktivering av

uppskjuten skatt
Nedskrivning av dotterbolagsaktier
Redovisad effektiv skatt

20,6%

0,0%

-18,9%

Belopp

%  Belopp
-31 465

20,6% 6 482
0,0% 0

-1,6% -o04
-19,0% 0977

0,0%

0,0% 0
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Not 10 Forvaltningsfastigheter
Koncernen

2023-01-01 2022-01-01
Virdeférandring forvaltningsfastigheter o A 202242-37

Realiserade vardeférandringar -{16 -2 094
Orealiserade vardefdrandringar 4104  -22009
-4 820 -24 103

20230101 2022-01-01
Férandring av verkligt virde fér forvaltningsfastigheter L _ 2023-12-31 2022-12-31

Vid arets bérjan 152575 315676

Investeringar i befintliga fastigheter? 2 325 5273
Verkligt vérde salda forvaltningsfastigheter 2089  -133097
Orealiserade vardeforandringar redovisade i resultatet? -4 104 -22 009
Omrakningsdifferenser 309 -13 268
Omklassificering till inventarier =14 3
Redovisat virde vid arets siut 149 003 152 575

Yinvesteringar i befintliga fastigheter innefattar ombyggnad, aktiverade komponentbyten samt tillskapade nya komponenter.
20realiserade vardefdrandringar under aret hanforliga till forvaltningsfastigheter som dgs vid arets slut uppgar till -4 100 (-9 899)
TEUR.

2023-01-01 2022-01-01

Direkta kostnader

(drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt och tomtrattsavgald) 2 995 5 397
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som inte genererat hyresintakter under
perioden (drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt och tomtrattsavgald) - -

Verkligt virde

varde. Verkligt varde definieras som det pris som vid balan sdagen skulle erhallas vid forséljning av en

tillgang eller betalas vid dverlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktérer,
en form av marknadsvarde.

Varderingsprocess
Vdrdering av fastigheter sker enligt koncernens vérderingspolicy. | enlighet med denna policy gors

varderingar, innefattande samtliga fastigheter, arsvis av externa, oberoende fastighetsvarderare. Dessa

kategori av fastigheter som varderats.

Per 2023-12-31 har varderingar utférts av varderingsbolaget CBRE Sweden AB (Sverige) och Peltola &
Co OY (Finiand). De externa varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.
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Fastigheterna varderas till marknadsvérde enligt principer fran International Valuation Standards Council
("VSC).

Vérderingsteknik

Verkliga vérden har faststallts med en kombinerad tillampning av ortsprismetod och avkastningsbaserad
metod.

Den avkastningsbaserade metoden &r baserad pa nuvardesberakning av framtida kassafléden i form av
driftnetton under 10 ar, som successivt marknadsanpassats, samt nuvérdet av beddmt restvarde ar 2033.
Restvardet har bedémts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmassigt driftnetto ar
2033. Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet fér
restvérdebeddmning har harletts fran den aktuella transaktionsmarknaden for jamférbara fastigheter,

saval direkta som indirekta (fastigheter salda i bolag) transaktioner har beaktats.

Diskonteringsrantan som anvéants for nuvéardeberakning av framtida kassafléden bestar av
direktavkastningskravet med tillagg fér antagen tillvéxt i kassaflédena under prognosperioden.

IFRS kategoriserar indata for vardering till verkligt varde i tre nivaer. Hierarkin fér verkligt varde ger hdgst
prioritet at noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar, Niva 1 och [&gst prioritet at icke
observerbara indata, Niva 3. Indata Niva 2 ar andra indata, vilka ar direkt ellerindirekt observerbara, dn

marknadsaktérerna skulle anvanda for att prissatta tillgangen. Varderingarna av bolagets fastigheter har

skett med indata hanfoérlig till niva 3, da ej observerbara indata som anvéants i varderingarna har en
vasentlig paverkan pa bedémda vérden.

Indata: Hyresinbetalningarna beraknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut.
Lokalhyreskontrakt med en utgadende hyra som beddms vara marknadsmassig antas forlangas med
oférandrade villkor efter utgangen av innevarande kontraktsperiod, medan tvriga lokalhyror justeras till
en marknadsmassig hyresniva. Kassaflodet for drift-, underhalis- och administrationskostnader baseras
pa marknadsmassiga och normaliserade utbetalningar for drift, underhall och fastighetsadministration
varvid korrektion sker fér avvikelser. Investeringar berdknas utifran det investeringsbehov som bedéms
féreligga.

L verkligt varde for forvaltningsfastigheter ingar byggréatter. Dessa varderas framst genom tillampning av
ortsprismetoden, vilket innebar att bedédmnin gen av vérdet sker utifran j-é"mf‘fjre_ Iser av priser for likartade
byggraiter.

Verkligt varde fér ny- och tillbyggnadsprojekt bestams utifrén det lagsta av:

- verkligt varde for byggratten (marken) med eventuell befintlig byggnad vid vardetidpunkten, med tillagg
av nedlagda kostnader och

- verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for kvarstaende kostnader for att fardigstalla
projektet.

Verkligt varde for fardigstallt projekt berdknas med samma varderingsteknik som ’fér fardigstailda
fastigheter. Vardering som i fardigt skick kan dock ske nér projektet &r néstan fardigstalit och néstan helt
uthyrt forutsatt att extern vardering genomforts.
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Vidsentliga icke observerbara indata for vardering till verkligt varde

Uppgifterna avser ett vigt snitt

Handel _Logistik _Hotell

Aktuell hyra (EUR/Kvm)

Aterstaende langd pa hyreskontrakt (ar)
Férvantad normaliserat driftnetto (EUR/kvm)
Ekonomisk vakansgrad (%)

Normaliserat direktavkastningskrav (%)

Kanslighetsanalys, fastighetsvirdering
Viasentliga icke observerbara indata

Fériandring

117,6 36,8 163,9
4,7 0,5 13,8
123.7 14,9 1774
5,9 0,8 0,0
89 12.3 97

Paverkan pa verkligt vérde,
__MEUR

“Handel Logistik Hotell

+/-10%
+/-0.25 %

+/-10%

Hyresintakter
Normaliserat direktavkastningskrav (%)
Forvantade fastighetskostnader

Viésentliga icke observerbara indata fér vérdering till verkligt varde
Uppgifterna avser ett vagt snitt

2022-12-31

__Handel

12,8 50,0 8,4
3,3 50,0 2,7
30 2400 2,1

Logistik

i

Aktuell hyra (EUR/Kkvm)
Aterstaende langd pa hyreskontrakt (ar)
Forvantad normaliserat driftnetto (EUR/kvm)
Ekonomisk vakansgrad (%)

Normaliserat direktavkastningskrav (%)

Kanslighetsanalys, fastighetsvardering
Visentliga icke observerbara indata

_ Forandring

94,0 13,0 131,0
4.6 0,2 14,2
94,0 13,0 131,0
7,0 3,0 0.0

6,0 11,3 7,0

Paverkan pa verkligt virde,
MEUR

_Handel _Logistik__Hotell

._ +”0%
+/-(3.25 %
+{-10%

Hyresintakter
Normaliserat direktavkastningskrav (%)
Forvantade fastighetskostnader
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2023-12-31 2022-12-31

Kﬁo.n'cfe rnen

Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid arets bérjan
Awyitringar
Omklassificeringar
Omrakningsdifferenser

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan
Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar

Omklassificeringar

Arets avskrivning

Redovisat viarde vid arets slut

Not 12 Leasing

Nyttjanderattstiligangar

245 769
— -502
1 =22
248 245

-222 -530

12 —

228 222

20 24

2023-01-01
2023-12-31

Tomtrétter il

Vid arots boran

Arets avskrivning
Omrakningsdifferenser
Redovisat virde vid arets siut

Nyttjanderattstillgangar

Koncernen

Ovriga
jAngar

4975 417
275 20
-718 —

2022-01-01

20221231
Ovriga

__Tomtrétter tillgangar

Vid arets bbrjan

Omvardering

Nyanskaffningar

Avyttringar

Arets avskrivning
Omrakningsdifferenser
Redovisat virde vid arets slut

13 587 85
-1 361 i

986 436
-8 094 -7

=143 99

4975 417
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Leasingskulder

Koncernen 2023-12-31 2022-12-31

Forfallostruktur - kontrakterade odiskonterade kassafléden”

inom 1 ar 350 377
1-2 ar 366 377
2-3 At 366 377
3-4 ar 366 377
>4 ar 7799 8 370
Totala odiskonterade kassafléden 9 249 9 878

Kortfristiga leasingskulder 40 36
Langfristiga ieasingskulder 4885 5356
Summa leasingskulder 4 925 5 392

evighetskapitaliserats i balansrakningen.

Uppskjuten skatteskuld pa nyttianderattstillgangar uppgar till 994 (1 089) TEUR och uppskjuten

avseende nyttjanderéattstiligangar och leasingskulder har nettoredovisats i balansrakningen.

Not 13 Andelar i koncernbolag

Moderbolaget
__2023-12-31 2022-12-31

Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets horjan 112 422 57 632
Forvary - 9
Avyttring -2 —
Aktieagartiliskott: 9. o4rsr
112 424 112 422

Ackumulerade nedskrivningar

Ingdende balans 79010  -49 996

Arets nedskrivningar _ -3805  -29014
-82 615 -79 010

Redovisat viirde vid arets slut " 20809 33412

2023-12-31 2022-12-31

Antal Andeli Redovis Andeli Redovis

Dotterbolag /Org nr/ Sate andelar %  atvédrde %  atvirde

T L M

AEVS Surfboard AB 559027-1739 Stockholm 6 500 100 0 100 0
AEVS Nesref |l AB 559026-0724 Stockholm 8 500 100 29 809 100 33409
AEVS Almekarr 3:342 AB 559381-5482 Stockholm - = - 100 2

Summa aktier och andelar i koncernbolag 29809 33 412
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Specifikation av moderbolagets indirekta innehav av andelar i koncernbolag

2023-12-31

Antal

andelar

Andel

[ %

A-nta-!

andelar
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-A_-n d;-el

i Y%

Hamman Satamakuntelstot Qy
Kiinteists Oy It Terminaali HCT 4
Kiinteistd Oy Hamina Cargo Keskus
Kiinteisté Oy Gerhardin vayla 3
AEVS Smorkniven AB
Handelsfastigheter | Sundsvall AB
AEVS Grasléken AB

AEVS Finkviken AB

Norse Malmo AB

Granada Fastigheter Aktiebolag
Fastighetsbolaget Skyline Handelsbolag
Fastighets AB Gumsbacken 6
AEVS Drainpipe AB

AEVS Hall AB.

AEVS Traversvagnen AB

AEVS Réfsa AB

AEVS Vattenslang AB

;Avser koncemens tﬁtala agarandel

559027-2091

Fl 2413241-1
FI 2413233-1

Fl12435290-8

556763-0412

556796-5560

556818-1191

556840-5269
556704-6007

556490-1618
916/762-4387
556785-4 723

556904-8001

556792-3908
556927-5992
996827-3146

Fl 2374822-2

Stockholm

He
He
He
He

singfors
singfors
singfors
singfors

Stockholm
Stockholm

Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholr
5569056-0767 Stockholm
Stockholnr
Stockholm
Stockholrr
Stockholm

50 000

2 200

100

3 600
10 000
1 000
1 000
1 000
1000
20 000

.

1 000

100 000
100 000

1000
1 000

100,0
97,0

97,0
100,0
95,5
100,0

955

100,0

100.0
100.0
100,0

100,0

97,0
95,5
95,5
100,0

50 000
2 500
100

a5
3600
10 000
1 000
1000
1000
1000
20 000
“)

1 000
100 000
100 000
100 000
1 000

1 000

100,0
97,0
97,0
97,0
97,0

1000
95,5

100,0
95,5

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0
97,0
95,5

Koncernens affarsmodell bygger pa att investeringar i fastighetsbolag om mdjligt sker tillsammans med

externa innehavare utan bestadmmande inflytande med innehav om nornr
ifraga. Dotterbolagen ar primart finansierade med banklar

bestammande inflytandes andel av aktieagarlanen i samtli

och aktiedgarle
ga fall undersii

alt 1 - 5 % av aktierna i bolagen
an, dar innehavare utan
ger aktiedgandet. Innehav utan

bestammande inflytande om maximalt 5 % férekommer i 2 (2) av koncernens dotterbolag. Innehavare
utan bestammande inflytandes sammanlagda agande svarar for cirka 2,9 % (2,9 %) av koncernens
redovisade véarden av fastigheter. Av arets resultat om -4 254 (-24 056) TEUR h&nfér sig -117 (-323)

TEUR till innehav utan bestdmmande inflytande, d.v.s. 3 %. Eftersom innehav utan bestdmmande

inflytande &ar fordelat éver 2 av koncernens dotterbolag och inget enskilt innehav utan bestammande

inflytande beddms som vasentligt Iamnas ingen specifikation av tillgangar, skulder och resultat for

enskilda innehav utan bestdmmande inflytande.
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Not 14 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Koncernen

I,

Finansiell riskhantering

Hanteringen av finansiella risker inom koncernen genomférs centralt, men regleras for varje enskilt
dotterbolag i samband med férvarv och affarsplanering. All finansiering ar sékerstélld enbart pé
dotterbolagsniva och inga garantier eller borgensataganden ges till dessa dotterbolag. Att finansieringen
sker utan regressratt gentemot moderbolag eller vriga dotterbolag ar den mest grundiaggande
finansiella riskhanteringen inom koncernen. Koncernen léper darmed inga ekonomiska risker i fallet att ett
enskilt dotterbolag inte kan honorera sina ataganden.

Fér varje extern upplaning beddms rénterisker och refinansieringsrisker i enlighet med de riktlinjer som
fastlagts av styrelsen. Normalt hanteras réanterisker genom ranteswappar och/eller rantetak.

De primara riskerna som varje dotterbolag ar exponerad fOr ar finansieringsrisk, ranterisk, valutarisk,
elprisrisk samt kredit- och motpartsrisk.

Finansieringsrisk

kostnad ha tillgang till, medel for refinansiering av befintliga skulder, investeringar och l5pande
betalningar. For att sakerstalla att koncernen alltid kan uppratthalla sin kortsiktiga betalningsférmaga ska
en viss minsta likviditet alltid finnas tillganglig.

Tillganglig likviditet . _ _ , 2023-12-31 2022-12-31

Obundna bankmedel 4989 6547

Likviditetsreserv 4989 6547

Koncernens rantebarande skulder till kreditinstitut uppgick per balansdagen till 74 956 (79 004) TEUR.
Skuldernas forfallostruktur framgar av tabellen nedan. | tabellen anges dven en uppskattning av
kommande réantebetalningar.Vid bergkningen av framtida rantebetalningar pa lan som Iéper med rérlig
ranta har per balansdagen aktuella swaprantekurvor anvénts
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2025

2027

2028 or

later

_Summa__

Réntebdrande skulder
Banklan™

Lan fran moderbolag -
Lan fran innehavare utan

bestammande inflytande —
Leasingskulder? 23

Banklan

Lan fran moderbolag
Lan fran innehavare utan
bestammande inflytande 77
Ranteswappar -1 263

75 105

Prognostiserade rantebetalningar
3 517
3029

Leasingskulder? 27

42

3029

57

24

3 029

21

43

3029

18

37 860

965

3 029

39

75 105
37 860

965
386

- 80 515

Ej rdntebdrande skulder
Leveranitrsskulder 236

Upplupna kostnader 713
Skatteskulder 61
Ovriga skulder 628

3479

3172

3172

42 197

132 229

236
713

61
628

¥ i .

1638

Totalt

3172

3172

3172

sz 1er




38 (48) Sveafastigheter Fersen |l AB

Organisationsnummer 559032-6012

2027 och

2024

2025

2026

senare

Banklan®

Léan fran moderbolag
Lan fran innehavare utan
bestdmmande inflytande
Leasingskulder?

Prognostiserade riantebetalningar
Bankian

Lan fran moderbolag

Lan fran innehavare utan
bestammande inflytande
Ranteswappar

Leasingskulder?

S

02

2 921

36

3838
3029

77

-878
26

76 533

38

2 864
3029

7

730
24

40

3029
77

22

37 860

962
260

3 029
77

a1

79 454
37 860

062
417

6 702
15 145

385
-1 608
142

Ej rantebdrande skulder
Leverantorsskulder

Upplupna kostnader
Skatteskulder

Ovriga skulder

233

1852

89

1223

81835

439 459

233
1852
89
1223

P, raT -

3 396

Totalt 12445 81835 3168 3168 42239 142855

" inkluderar g] férutbetalda anekostnader | e o o e
2 inkluderar ej diskonterade tamtrattsavgélder pa 4 539 (4 975) TEUR. Koncernen innehar 3 (4) stycken tomtrattsavtal vars arliga
odiskonterade tomtratisavgalder totalt uppgar till 300 (315) TEUR. Dessa leasingavtal ses som eviga ur koncernens perspektiv.

Inom ramen fér koncernens likviditets- och kapitalférsériningsplanering uppréttas I6pande prognoser for
kapitalbehov och likviditetsbehov dels f6r 12 manader framat och dels for kommande 3 manader.
Prognosen inkluderar samtliga in- och utfléden samt vasentliga investeringsbehov.

Ranterisk

Koncernen hanterar risken for att framtida rantekostnader ska stiga vid finansiering med rgrlig ranta
genom att inga ranteswapavtal och rantecapavtal med banken dar koncernen erhaller rorlig rénta och
TEUR har totalt 12 082 (12 384) TEUR rantesékrats med ranteswappar. Darutdver finns capar med ett
nominellt varde om 45 912 (47 059) TEUR. Sakringsredovisning tillampas inte, utan all orealiserad
vardeférandring pa derivaten redovisas i resultatet som "Vardeférandring derivat'. Koncernens
genomsnittliga rantebindningstid inklusive laneskulder med fast ranta och réantederivat uppgar till 0,5 (0,8)
ar. Den genomsnittliga upplaningsrantan var 4,04 (2,57) % inklusive effekter av rantederivat. En
momentan 6kning av de korta rantorna pa marknaden med 1%-enhet skulle ge en ékad arlig
rantekostnad fér koncernen med 0,9 (0,2) MEUR.
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Valutarisk

Valutarisk avser de oférutsedda fluktuationer i valutakurser som medfér osédkerhet i storleken pa
utidndska kassafloden. Koncernen ar exponerad mot EUR/SEK-kursen i och med dess tiligangar i
Finland och Sverige, déar uppféljning och riskmatning sker l6pande. Ingen valutasakring gors i koncernen.

Elprisrisk

Elprisrisk avser risken att marknadspriserna pa el stiger avsevart och paverkar elkostnaderna.
Elkosthader faktureras vidare pa hyresgasterna i en stor del av koncernens fastighetsinnehav vilket
reducerar riskexponeringen. Upphandling av elprisavial sker i varje specifik fastighetsportfél].

till hyresgaster. Koncernen har erhallit elstéd om 71 (0) TEUR, varav 67 (0) TEUR vidarefakturerats till
hyresgaster,

fullgéra sina skyldigheter i tid eller erbjuda sakerhet for fullgérandet. Koncernens maximala exponering
for kreditrisk uppgar till det redovisade vérdet av fordringar.

Aldersanalys, forfalina ¢j nedskrivna kund- och hyresfordringar
2023-12-31 2022-12-34
Varav Varav

e B __nedskrivha _nedskrivna
Ej forfallna kund- och hyresfordringar - 55 = 17 =
Forfalina O - 30 dagar - - 25 -
Forfallna 91 - 180 dagar 25 -20 1715 -1 371
Summa kundfordringar 80 -20 1742 <1371
Rapporterade kundfordringar 60 371

2023-12-31 2022-12-31
Osékra fordringar vid arets bérjan -1 371 -1 668
Reservering for befarade kundforluster -46 -488
Atervunna kundforluster -3 175
Konstaterade forluster 1354 473
Balanser | avyttrade bolag - 10
Omrakningsdifferenser 40 - 127
Osikra fordringar vid arets slut -20 4371

Férvantade foruster &r mycket laga, vilket styrks av historik.
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Finansiell kredit- och motpartsrisk

Derivatives Association (ISDA) master netting avtal. Avialen innebar att nar en motpart inte kan reglera
sina ataganden enligt samtliga transaktioner avbryts avtalet och alla utestdende mellanhavanden ska
regleras med ett nettobelopp. ISDA-avtalen uppfyller inte kriterierna for kvittning i balansrékningen. Detta
beror pa att kvittning enligt ISDA-avtalen endast ar tillaten om motparten eller koncernen inte kan reglera
sina ataganden. Dartill r det inte heller motpartens eller koncernens avsikt att reglera melianhavanden
pd nettobasis eller vid samma tidpunkt. Koncernen vare sig stéller eller tar emot finansiella sékerheter fér
motpartsrisker i derivatavtal.

Redovisade derivattillgangar i balansrakningen uppgar till 1 083 (2 013) TEUR och derivatskulder till O (0)
TEUR. Dessa b-e.lojpg kan inte kvittas | handelse av att en av parterna i avtalen inta kan reglera sina
ataganden.

Redovisat och verkligt virde for finansiella instrument

Finansiella tiligangar  Finansiella tillgangar
varderade till verkligt vdrderade till upplupet

virde via resultatet  anskaffningsvirde
_2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

oS epper 1083 2013

Finansiella tillgangar som inte varderas till verkligt virde

Andra langfristiga fordringar 2 019 2215
Kundfordringar 60 371
Upplupna intakter 299 205
Ovriga fordringar 319 336
Likvida medel 4 989 8 547

Summa finansiella tililgangar " 1083 2013 7685 9673

Finansiella skulder Finansiella skulder
varderade till verkligt vérderade till upplupet

varde via resultatet  anskaffningsvirde
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Finansielia skulder som inte varderas till verkligt vdarde
Langfristiga skulder till kreditinstitut — 75 901
Skulder till moderbolag 37 860 37 860
Langfristiga aktiedgarlan fran dgare av innehav utan o |
bestdmmande inflytande 965 962
| angfristiga leasingskulder 4885 5356
Ovriga skuider, [angfristiga 141 i
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 74 956 3 104
Leverantérsskulder 236 233
Kortfristiga leasingskuider 40 36
Upplupna kostnader 718 1 852
Ovriga skulder, kortfristiga 8 879

Summa finansiella skulder - - 119303 126 182
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Verkligt varde for finansiella instrument

Poster som vérderas till verkligt vérde i balansrékningen _

De Instrument som redovisas till verkligt varde i balansrakningen utgérs av réanteswappar. Dessa derivat
ar OTC-avtal som alltsa inte handlas pa en aktiv marknad. Verkligt varde har istéllet bestdmts med en
varderingsteknik som bygger pa diskontering av framtida kassafléden samt etablerade metoder f6r
optionsvardering dar endast observerbar marknadsdata anvands. Dessa varderingar tillhér saledes niva 2
i verklig vardehierarki.

Poster som inte vérderas till verkiigt véarde i balansrékningen
varde. Redovisat varde for banklanen uppgick per den 31 december 2023 till 75 105 (79 454) TEUR.
Diskontering har gjorts av de kontraktuella flédena med en diskonteringsranta dar en relevant aktuell

spreadar fran senaste gjorda transaktionerna och som darfér tillhér niva 3 i verklig vardehierarki.

EE i

For évriga réantebarande tillgangar och skulder bedéms det redovisade véardet vara en god approximation

gcfh verkligt varde pa grund av den korta |6ptiden och uppgifter om verkligt varde lamnas darfér inte.
Samtliga derivat tillhor 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

Netto uppsk]
Uppskjuten Uppskjuten skattefordr (+) /
skattefordran skatteskuld uppskj skatteskuld (-)
Koncernen 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Forvaltningsfastigheter ~ - -7 685 -7 670 -7 685 -7 670
Derivat — — -223 -415 -223 -415
Osékra kundfordringar 4 282 — ~ 4 282
Underskottsavdrag 3421 3699 = - 3421 3699
Hyresrabatter - - 419 -456 -419 -456
|.easing 2 - — - 2 -
Skattefordringar/-skulder 3427 3981 -8328  -8541  -4901 -4 560
Skattefordringar/-skulder, netto 3 427 3 981 -8 328 -8 541 -4 901 -4 560

framgar av not 9.

Ej redovisade underskottsavdrag i koncernen uppgar till 19 645 (20 658) TEUR. Av de ej redovisade
underskottsavdragen hanfér sig 29 % (26 %; till de finska dotterbolagen. Underskott i Finland kan
utnyttjas inom 10 ar, Aterstaende férfallotid for balansen av gj aktiverade underskott i Finland &r 10 ar for
7 %, 9 arfor 14 %, 8 &rfor 26 %, 7 arférd %, 8 arfér4 %, 5 arfor 3 %, 4 arfor 2 %, 3 ar fér 9 %, 2 ar for
16 % och 1 ar fér 15 %.

Férutom underskottsavdragen finns i koncernen inga vésentliga ej redovisade temporéra skillnader
mellan bokférda och skattemassiga varden for tillgangar och skulder.

Ej redovisade underskottsavdrag i moderbolaget uppgar till 3 924 (3 582) TEUR.
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Not 16 Ovriga kortfristiga fordringar

_2023-12-31 2022-12-31

rKoncernen
Mervardesskattefordran 313 106
Aktuell skattefordran. 42 -
Fordran pa innehavare utan bestammande inflytande 300 319
Ovriga fordringar 21 145
681 570

.Ovrigai fordringar | _ 0 . D
0 0

Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

_ 2023-12-31_2022-12-31

Koncernen

Upplupna ranteintakter - 36

Upplupna intakter 299 205

Hyresrabatter avseende framtida perioder 202 201

Qvriga forutbetalda kostnader 142 183
- —g

Moderbolaget
Ovriga forutbetalda kostnader =8

Not 18 Eget kapital
Moderbolaget har Stamaktier och varje Stamaktie berattigar till en rost.
Antal emitterade aktier per arsskiftet:

Totalt antal aktier 6 500

Ovrigt tillskjutet kapital
Avser eget kapital som ar tillskjutit fran agarna.

Omrakningsreserv

Balanserade vinstmedel

| balanserade vinstmedel, inklusive arets resultat, ingar intjanade vinstmedel i moderbolaget och dess
dotterféretag.
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Forslag till disposition av bolagets resultat

Styrelsen féreslar att arets resultat -3 926 565 EUR, balanserat resultat 31 628 157 EUR, totalt fritt eget
kapital 27 701 592 EUR disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rakning 27 701 592
Summa 27 701 592

 2023-12-31 2022-12-31

il ]

Koncernen

Férutbetalda hyresintakter 1582 1 580
Upplupna projektkostnader 191 169
Upplupna réantekostnader, kreditinstitut 640 666
Upplupna rantekostnader, aktieagarlan 12 679 8 650
Upplupna réntekostnader, innehavare utan bestdmmande inflytande 270 192
Upplupna driftskostnader - 214 166
Jpplupna revisionskostnader 62 56
Upplupna redovisningskostnader 4 4
Upplupna tomtratisavgalder 141 546
Hyresstod avseende framtida perioder 185 201
Ovriga poster _to1  e12
16070 14142

Moderbolaget

Upplupna revisionskostnader 33 97

Upplupna redovisningskostnader 2 2

Ovriga poster - 1 224
37 253

Not 20 Ovriga skulder

Koncernen

Mervardesskatteskuld 480 344
Depositioner fran hyresgaster - 6
Ovriga skulder , 8 870

487 1220

Moderbolaget

Mervéardesskatteskuld 6 8

Ovriga skulder — 8 -
14 s
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Not 21 Staéllda sékerhet och eventualforplikielser

Koncern | o | | - - - 2023-12-31 _-'2Gﬁ221-1i':2-é3-1_
Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar 92 107 94 587
Aktier och andelar i dotterbolag 29 048 32 204
Bankrakningar 4493 5 536
Derivat 1083 2013
Sakerhetsoverlatelse 15 321 16 175

Eventualférpliktelser Inga Inga

Moderbolaget _ , _2023-12-31 2022-12-31
Stéllda sdkerheter

F6r egna skulder och avséttningar

Aktier i dotterbolag 29 809 33 409

Eventualfdrplikteiser Inga Inga

Not 22 Transaktioner med narstaende

Moderbolaget har haft en kostnad avseende forvaltningsarvode om 0 (1 324) TEUR till AEVS Fersen i

Fersen Il AB om 622 (598) TEUR.

koneern 0000000000 20231231 20221231

Resultatposter fran koncernbolag
Rantekostnader fill moderbolag 3 071 4-405

Skulder till koncernbolag

Skulder till moderbolag 37 860 37 860

Ranteskulder titl moderbolag 12679 9850
50 539 47 510

Moderbolaget 202312431 2022-12-31

Resultatposter fran koncernbolag
Intakter fran koncernforetag .48 161
143 161

Fordringar hos koncernbolag - =T

Skulder till koncembofag
Kortfristiga skulder till koncernbolag 2468 2013

2468 2013



Sveafastigheter Fersen I AB _ 45 (48)
Organisationsnummer 559032-6012

Not 23 Upplysningar till kassaflodesanalys

_ | o 2023-01-01 2022-01-01
Information avseende leasingavtal L L 2023-12-31 2022-12-31

Koncermnen
Totala kassautflodet for leasingavtal 288 535

Likvida medel

Likvida medel bestér i sin helhet av banktillgodohavanden.

2023-01-01 2022-01-01

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m.m. 2023-12-31 2022-12-31

Koncernen

Avskrivningar av inventarier och nyttjanderattstillgangar 62 105

Pericdiserade hyresrabatter 195 2

Periodiserade hyresstod -16 18

Periodiserade uthyrningsarvoden - i
241 305

Moderbolaget
Realisationsresultat forsaljning av dotterféretag — T =29

Forvirv av dotterbolag, netto likvidpaverkan 2023-12-31 2022-12-31

Koncermen
Forvdrvade tillgangar och skulder

Innehay utan bestdmmande inflytande - 71
Summa skulder - 71

Képeskilling - 71
Avgér: Ej likvidreglerad post | - 4
Utbetald képeskilling _ - 70
Paverkan pa likvida medel - 70
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Avyttring av dotterbolag, netto likvidpaverkan - 2023-12-31 2022-12-31

Koncerner
Avyttrade tililgangar och skulder

Forvaltningstastigheter
Inventarier

Andra langfristiga fordringar
Rorelsefordringar
Likvida medel

Langfristiga rantebarande skulder
Uppskjutna skatteskulder

Ovriga langfristiga skulder
Kortfristiga rérelseskuider
Summa skulder

Nettovinst/-forlust fran avyttringar
Forsaljningspris '
Avgar; Ej likvidreglerad post
Erhallen kdpeskilling

Avgar: Likvida medel i den forvarvade verksamheten

Paverkan pa likvida medel

2089

718

133087
183
8.100

4

738
822
1305

144 240

-8 101
77
-786
-1982

40792

131 284

824

132 109

-1 305

130 804
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2023-12-31

Skulder till Skulder till

kKredit-

institut

moder-

Aktiedgar-
lan fran

innehavare

utan
bestam.

inflytande

Avstamning av skulder inom finansieringsverksamheten

Leasing
skulder

Ovriga
langfristiga

Derivat skulder

 Totalt

Vid arets ingang

Kassafldden
Amorteringar

Forandringar som
inte medfor
betainingar
Balanser | avytirade
bolag

Pericdiserade
lanekostnader
Omvéardering
Omklassificering
Omféring kort del av
langfristigt lan
Kurseffekter

Vid arets utgang

2022-12-31

79 004

-4 437

300

062

5 392

718

295
-16

141

123 218

4 471

-718

300
295

141
98

Skulder till
kKredit-
institfut

Skulder till

moder-
bolag

965

Aktieagar-
Ian fran

utan

Inflytande

4 925

Leasing

skulder

Derivat

, 141

Ovriga
langfristiga

skulder

118 846

_Totalt

Vid arets -?i'n-gﬁféﬁgia

Kassafioden
Amorteringar

Férandringar som
inte medfor
betalningar
Balanser i avyttrade
belag
Marknadsvarderingar
Periodiserade
lanekostnader
Omvérdering
Omklassificering
Kurseffekter

Vid arets utgang

197 197

-110 093

300

-21 303

-44 383

1399

-1 361
1492
=165

29 790

-786

-132 378

-8 887
-29

300

1 361
43 317
7744

79 004

37 860

5 392

123 218
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Not 24 Nyckeltalsdefinitioner

Uthyrningsgrad Kontrakterat hyresvarde i relation till totalt hyresvarde per bokslutsdatumet
Overskottsgrad Periodens driftnetto i relation till periodens hyresintakter
Soliditet Totalt eget kapital/Totala tillgéngar

Stockholm den 21 mars 2024

Lucas Krupp
Ledamot

Emll aral G;g, - Jaus HannappEI
Ledémﬁt/ o Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 27/3 2024

Fredrik Sjélander
Auktoriserad revisor




- Annika Fridolf
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Not 24 Nyckeltalsdefinitioner
Uthyrningsgrad Kontrakterat hyresvarde i relation till totalt hyresvarde per bokslutsdatumet

Overskottsgrad Periodens driftnetto i relation till periodens hyresintakter
Soliditet Totalt eget kapital/Totala tiligangar

Stockholm den 21 mars 2024

S Krupp

Ordférande ~"Ledamot

Emil Haraldsson Jén/Hannappel
H—— ledamot

Var revisionsberattelse har {amnats den

KPMG AB

Fredrik Sjdlander
Auktoriserad revisor




V-l nar utfort én revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Sveafastigheter Fersen 1l AB for ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla vasentliga avseenden réattvisande

bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsred@wsmngslagen Koncernredovisningen har upprattats | enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla vasentliga avseenden

rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret-enligt
IFRS Accounting Standards, sa som de antagits av EU, och Arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens

och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker: darfor aft bolagsstamman faststaller resultatrakmngen ac.h baiansrakmngen for moderbo[aget @ch fc:r kancernen

Grund for uttalanden

Vi har utfrt revisionen enllgt International Standards on Audltmg (ISA) och god revisionssed | Sverige. VVart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare | avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige

och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionshevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och dndamalsenliga som grund fr vara uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det arstyrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild

enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen,
enligt IFRS Accounting Standards s& scm de antagits av EU.

Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll som den bedémer ar

nodvandig for att uppratta en arsredovisning och koncemredwrsnmg

som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisams aﬂsva-r

arsredowsmngen mh koncemredcmsmngen som helhet mte
mnehal!er nagra vasentliga felaktlgheter vare s:g dessa bemr pa

......

sakerhet men &r mgen garantl for att en rewsmn som utfars enhgt
ISA och god revisionssed | Sverige alltid kemmer att upptdcka en
vasentiig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i

arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit omddéme

och har en professiongllt skeptisk instdllning under hela revisionen.
Dessutom:

— Identifierar och beddmer viriskerna fér vdsentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovishingen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhd@mtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och dandamalsenliga
for att utgora en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte
Uthacka en vasentlig felaktighet till f6lid av Gegentllgheter ar
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eﬂ:ersc:m Gegentligheter kan mnefatta agerande | maskepz

aadosattande av mtem kantrall

—_ -sk“affar vf“ass en‘f&irs‘tée‘lse av den de'! av bolage’ts in‘tema'

-gransknmgsatgardar sam ar Iamphga med hansyn tl||
omstandigheterna;, men inte for att uttala oss om effekfiviteten i
den interna kontrollen.

Vid uppréatiandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen for bedémningen av bolagets och koncernens
formaga att fortsatta verksamheten. Den upplyser, nér sa &r
tiltampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen avser att
likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot

realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

— utvdrderar vi l8mpligheten i de redovisningsprincipersom
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och fillnérande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar-ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvlda det flnns nagon vasentllg Gsakerhetsfaktor som avser
tvwel om bﬂlagets och koncernens fermaga att far‘tsatta
verksamheten. Om vidrar slutsatsen att det finns en vasentlig
csdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen ocn
koncernredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn
eller, om sadana upplysningar &r otillréckliga, modifiera
uttalandet om arsredowsnmgen och koncernredovisningen.
VVara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inh&mtas
fram till datumet fér revisionsberétielsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gbra att eft bolag och en koncern
inte I:i—i_ngr:e_ kan fortsétta verksamheten: |

mnehéllet | arsredowsnmgen och kancemr;edwlsnmgen.
déribland upplysningarna, och om arsredovisnhingen och
koncernredovisningen aterger de underhggande
transakticnerna och handelserna pa ett satt som.ger en
rattvisande bild.

— inh&mtar vi tillréackliga och dndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende kencernredowsnmgen VI ansvarar for styrnmg

ansvanga for vara uttalanden

Revisionsberittelse Sveafastigheter Fersen Il AB, org. nr 559032-6012, 2023 1 (2)




I“l’}_

Uttalanden '

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
amfattnmg oc:h mriktnmg samt tld punkten for den Vl maste ocksa

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

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen harvi éven utfért en revision av styreisens férvaltning for Sveafastigheter
Fersen Il ABf0r ar 2023 samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst elier forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens iedaméter ansvarsfrinet for

rakenskapsaret

Grund far uﬁalanden

Vi har utféit revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vant ansvar enligt denna beskrivs ndrmare | avsnittet Ravisorns ansvar. Vi &r
oberoende i forhallande tifl moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa Krav.

Vi anser att de rewslansbevls vi har mhamtat ar tlllrackhga och andamalsenhga smm grund fhr vara uttalanden

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér frslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst elier forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
maderbalagets @ch kensemens egna kapital, konsolideringsbehov,

V?.a_rt ma_l .be_tra_ffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna beddéma om nagon styrelseledamot
| nagat vasentligt avseende:

—— fdretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon

forsummelse som kan foéranleda ersatiningsskyldighet mot
bolaget, eller

—_ pa nagat anna’[ sal;’tt handlat i s'tr:d med akhe’boI:agszl‘ifagren_,

med nmllg grad av sakerhet bedoma om forslaget Ar ferenhgt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sikerhet, men ingen garanti for att

en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alitid kommer

aft upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedtma bolagets och koncernens ekenomiska situation och att tillse
att bolagets organisation &r utformad s3 att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt,

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forsiag till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust inte arférenligt med aktlebolagslagen

vi profess enellt omdame och har en pmfessxonellt skeptisk

instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och

fors[aget till dispmmtlaner av balagets vmst e!ler forlust grundar sig

-gransknmgsatgarder som utfors baseras pa var pmfesss@nelia
;bedommng med utgangspunkt i risk och vdsentlighet. Det innebéar att
vi fokuserar granskmngen péd sadana atgarder omraden och
férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och

overtradelser skulle ha sarskild betydeise for bolagets situation. Vi

gar igenom och prévar fattade besiut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styre!sens
forslag till dispositioner betraffande balagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm 2024-03-27

KPMG AB

Fredrik SjGlander

Revisionsberattelse Sveafastigheter Fersen || AB, org. nr 558032-6012, 2023 2(2)




