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Styreisen och verkstallande direktéren for Swedbank Fastighetsbyra AB avger hdrmed arsredovisning for
rakenskapsaret 2024-01-01-2024-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamhetens art och inriktning

Var affarsidé

"Med ett tydligt franchisekoncept erbjuder Fastighetsbyran en heltédckande méaklarijanst. Vi kombinerar lokala
experter i hela landet med branschens ledande digitala tjanster, fér privatpersoners boenderesa”.

Grunden for Fastighetsbyrans verksamhet, och fér var affarsidé, ar att manniskor i olika livsskeden behéver byta
bostad och att den processen blir alltmer komplex. Kundernas behov férandras, priserna gar upp och ner,
reglerna blir fler, fallgroparna djupare och méjligheterna stérre. Styrkan i Fastighetsbyrans affarsidé ligger i sjélva
franchisekonceptet och de skalférdelar det innebar. Genom var storlek och starka dgare, samt [okala narvaro,
kan vi effektivare utveckla marknadens bésta tjanster och de mest kompetenta medarbetarna.

Utifran var dgares mal med verksamheten &r Fastighetsbyrans langsiktiga malbild fér verksamheten i Sverige,
Spanien och Portugal att:

Vi ska vara marknadsledare och stérst pa varje ort.

Att vara marknadsledare innebar att vi ska vara ledande och i framkant i alla delar av verksamheten, och stérst
att vi ska gora flest affarer.

Fastighetshyrans franchisekoncept

Fastighetsbyran ar Sveriges ledande maéklarkedja, med en engagerad franchiseorganisation som motor. Bakom
var framgang ligger ett konkurrenskraftigt koncept och erbjudande, fér saval medarbetare som kunder.

Genom vart franchiseuppldgg mgjliggér vi for franchisetagare att nyttja ett redan existerande varumérke och
fungerande affarskoncept. Ett koncept bestaendes av effektiv marknadsféring, kvalitativa forséljningsprocesser,
branschens ledande digitala tjanster och verktyg for sa vél kund som medarbete, omfattande karriarméjligheter
och utbildningar, séljdrivande akfiviteter och stdrkande internkommunikation.

Faslighetsbyrans vision

"Vi vill vara Sveriges mest rekommenderade foretag".

Vi vill sédtta rekommendation i centrum eftersom det &r det yttersta beviset pa att kunden upplevt nagot positivt.
Allt vi gor ska vara inriktat pa att vi ska bli rekommenderade for fler.

Verksamheten

Verksamheten omfattar Sveriges storsta méklarkedja med huvudsaklig inriktning pa villor, fritidshus och
bostadsrétter. Fastighetsbyran finns lokalt runt om i landet med ca 265 franchisekontor och ca 1 470 medarbetare
anstillda i ca 190 franchisebolag. Kedjan omsatte 2 miljarder kr och férmedlade 39 500 bostadsaffiarer under
2024,

Utland

Fastighetsbyran bedriver verksamhet dven i Spanien och Portugal. Kedjan hade vid arets utgang 105
medarbetare fordelade pa 25 franchisekontor 1dngs kusterna pa Costa del Sol, Costa Blanca, Costa Brava,
Mallorca, Gran Canaria samt ldngs Algarvekusten i Portugal. Kedjan omsatte 10 miljoner euro och férmedlade
830 semesterbostader.
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Visentliga hdndelser under rikenskapsaret

Under 2024 befann sig Sverige i en utdragen lagkonjunktur med en [ag tilivaxt och dédmpad ekonomisk akfivitet.
Hushallens konsumtion var aterhallsam under stérre delen av 2024, paverkad av hdg inflation och hégre
rantekostnader. Inflationen sjénk under aret och Riksbanken andrade sin penningpolitiska riktning och bérjade
sdnka styrrantan for att stédja ekonomin. Vid ingangen av 2024 lag styrrdntan pa 4% men fran maj och framat
sanktes den till 2,5% vilket skapade en rejél framtidstro och investeringstakten, sarskilt inom bostadssektorn, tog
fart i slutet av aret.

Bostadsmarknaden inleddes avvaktande men d&nda med en hdgre aktivitet an under 2023. Enligt Svensk
Miklarstatistik saldes det 107 700 bostadsréatter och 56 400 villor under 2024 vilket var +14% respektive +16%
fler 4n aret innan. Villamarknaden tog rejél fart och antalet salda villor under andra halvaret nadde en rekordniva
déar det till och med saldes fler objekt &n under den éverhettade marknaden som radde under pandemiaren
2020-2021. Snittpriserna tkade under aret med +5,9% fér bostadsritter och +5% for villor.

F6r Swedbank Fastighetsbyra AB var det ett bra ar dér provisionsintdkterna var hégre &n féregaende ar samtliga
manader och forséljningstakten tkade 4n mer under andra halvaret. Antalet bostadsaffarer 6kade med +14% och
provisionsintidkterna med +19% jamfort med 2023 och vi har behallit var starka position som marknadsledare.

Under aret har vi fortsatt med vart samhallsengagemang och for varje affar gor vi dven en insats for att fler ska fa
ett tryggt hem. Sedan 2018 har vara bostadsaffarer genererat 30 miljoner kronor som bidrar till att SOS Barnbyar,
Bris och Sveriges Stadsmissioner kan fortsétta bedriva sin vardefulla verksamhet och gdéra skillnad fér utsatta
barn och vuxna.

Vi klimatkompenserar dven for var verksamhet | Spanien genom att arligen plantera trid i de omraden av
Spanien vi verkar i. Under 2024 planterade vi 1 800 trad i Jijona utanfor Alicante vilket motsvarar 147 ton CO2.
Sedan ar 2021 har vi planterat 8 700 tréd och darmed klimatkompenserat f6r 720 ton CO2.

Utveckling av verksamhet, stédllning och resultat

Resultat efter finansiella poster och inklusive kostnad fér avsattning till koncerngemensamt egetkapitalinstrument
uppgar till 78,8 miljoner kr (72,3). Fér 2024 har avséttning gjorts med

totalt 1,9 miljoner kr (1,4) varav 1,3 miljoner i aktierelaterad ersattning (0,9) och 0,6 miljoner i aktierelaterad
erséttning sociala avgifter (0,5), enligt koncerndirektiv for det kollektiva aktierelaterade programmet "Eken”,
Nedan framgar Swedbank Fastighetsbyra AB:s ekonomiska utveckling de senaste fem aren.

Flerarséversikt

(tkr) 2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomséttning 178 974 148 730 176 687 213 101 186 499
Rérelseresultat 54 006 27 924 63 573 97 781 74 815
Resultat e. finansiella poster 78 835 72 305 72 868 215 707 17 797
Balansomslutning 345 936 1 440 468 1445301 1490443 1 334 456
Soliditet 72.0% 93,0% 93,0% 90.0% 92.0%
Medelantal anstéllda 45 44 45 47 49

vgsentliga risker och osakerhetsfaktorer
De risker som férekommer i bolagets verksamhet bestar framst av operativ risk. Operativ risk definieras som

risken for forlust som uppstar i verksamheten till féljd av icke- &ndamalsenliga eller otilirdckliga rutiner eller
processer, manskliga fel, felaktiga system eller externa handelser. Definitionen av operativ risk inkluderar juridisk
risk och anseenderisk. Juridisk risk avser risker fér boter eller skadestand i samband med uppgérelser eller
stdmningar och anseenderisk avser risken fér negativ inverkan pa varumérket,

En extern compliancefunktion har i uppdrag att kontrollera och utvardera de system och interna kontroller som
finns fér att hantera compliancerisk samt ge stéd i fragor rérande efterlevnad av externa och interna regler.
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Forvantad framtida utveckling
Efter en period av svag ekonomisk tillvaxt forvdntas Sveriges ekonomi att aterhdmta sig under 2025. Den hdga

inflation som vi sett de senaste aren forvantas att stabiliseras runt 2% under aret och Riksbanken har signalerat
att ytterligare sankningar av styrrantan kan ske under forsta halvaret 2025, beroende pa den ekonomiska
utvecklingen. Att styrrénta och inflation stabiliseras &r positivt for oss da det skapar en férutsdgbarhet for
bostadsképare. Det finns dock en stor osékerhet i védridsekonomin da kriget i Ukraina fortfarande pagar och USA
nu éverviger héjda tullar mot flertalet marknader.

Intresset for svenskar att 4ga ett semesterboende i Spanien och Portugal har varit svalare den senaste tiden pa
grund av kronkursen och hdga rantor i Sverige. Nu nér rantorna har sjunkit sa har kunderna bdrjat hitta tillbaks fill
Spanien och Portugal och skulle kronan forstérkas mot euron kommer svenskarnas intresse for att aga ett
semesterboende | Europa att 6ka ytterligare.

Agarférhallanden
Bolaget ar ett heldgt dotterforetag till Swedbank AB (502017-7753) i vars koncernredovisning Swedbank

Fastighetsbyra AB ingar. Samtliga bolag har séte | Stockholm,

Personal
Inom Swedbankkoncernen finns gemensamma personalpolicies och riktlinjer som Swedbank Fastighetsbyra AB

féljer.

Forslag till vinstdisposition (kronor)

Till arsstimmans férfogande star féljande vinstmedel

Eken eget kapitalinstrument -4 136 167
Balanserat resultat 229 632 875
Arets resultat 6 967 418

232 464 126

Styrelsen foreslar att
| ny rékning balanseras 232 464 126

232 464 126

Enligt arsredovisningen framgar det att koncernbidrag har [amnats om totalt 72 000 tkr. Koncernbidraget gar i sin
helhet till Swedbank AB (5602017-7753).

Betraffande foretagets resultat och stalining i évrigt hdnvisas till efterféljande resultat-och balansrakningar,
rapporter tver forandringar i eget kapital, kassaflodesanalyser samt noter. Alla belopp uttrycks | tusentals
svenska kronor dar ej annat anges.
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RESULTATRAKNING Not  2024-01-01 2023-01-01
(tkr) 2024-12-31 2023-12-31
Rérelsens intdkter

Nettoomsattning 4 178 974 148 730
Summa rérelsens intdkter 178 974 148 730
Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 5 75 033 69 698

Personalkostnader 6 49 935 51 108
Summa rérelsens kostnader 124 968 120 806
Rorelseresultat 54 006 27 924
Resultat fran finansiella investeringar

Resultat fran andelar i joint ventures och intresseféretag 7 38 213

Ovriga réanteintdkter och liknande intékter 8 24 791 44 168

Summa resultat fran finansiella investeringar 24 829 44 381
Resultat efter finansiella poster 78 835 72 305
Bokslutsdispositioner 9

l.dmnat koncernbidrag -72 000 -67 000
Resultat fore skatt 6 835 5 305

Skatt pa arets resultat 10 133 -1 451
ARETS RESULTAT 6 967 3 854
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BALANSRAKNING Not  2024-12-31 2023-12-31
(tkr)
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Aktier i koncernféretag 11 160 160
Aktier i intresseftretag 12 11 440 11 401
Andra langfristiga fordringar 13 13 371 13 320
24 971 24 881
Summa anldggningstillgangar 24 971 24 881
Omesidttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 57 092 37 342
Kassa och bank 235 111 1 355 383
Aktuella skattefordringar 945 603
Ovriga fordringar 4 645 3434
FOrutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 23173 18 825
320 966 1 415 587
Summa omsittningstillgangar 320 966 1 415 587
SUMMA TILLGANGAR 345 936 1 440 468
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BALANSRAKNING Not  2024-12-31 2023-12-31
(tkr)
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 13 000 13 000
Reservfond 2 633 2633
Kapitalandelsfond 1 092 1 054
16 725 16 687
Fritt eget kapital
Egetkapitalinstrument -4 136 -5 087
Balanserad vinst eller forlust 229 633 1330 817
Arets resultat 6 967 3 854
232 464 1 329 584
Summa eget kapital 249 189 1 346 271
Avsattningar
Ovriga avséattningar 15 949 1 681
949 1 581
Kortfristiga skulder
|_.everantérsskulder 6 492 13 087
Skulder till koncernféretag 16 73 820 68 860
Ovriga kortfristiga skulder 17 5199 3 165
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 18 10 286 7 503
95 797 92 615
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 345 936 1 440 468
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RAPPORT OVER
FORANDRING | EGET KAPITAL
(tkr)
Bundet eget kapital Frift eget kapital
Kapital- Balanserad
Aktie- Reserv- andels- Egetkapital- vinst eller Arets Summa
kapital fond fond instrument férlust  resultat eget kapital
Ingaende balans per 1 januari 2023 13 000 2633 841 -4509 1330080 950 1342995
Disposition av féregaende ars resultat 950 -950 0
Arets resultat 3 854 3 854
Forskjutning mellan bundet och fritt eget
kapital hanfdrlig Thylling intressebolag 213 -213
Betalning till Swedbank AB for aktieleverans till anstéllda -608 -608
Aktierelaterad ersattning till anstéllda 37 37
Uppskjuten skalt aktierelaterad erséttning 7 -7
Fusionsresultat 0
Summa vdrdefdrdndringar 0 0 213 -578 737 2904 3 276
Utgaende balans per 31 december 2023 13 000 2633 1054 -5 087 1330 817 3854 1346 271
Aktiekapital 130 000 aktier & kvotvarde 100 kronor,
Bundet eget kapital Fntt eget kapital
Kapital- Balanserad
Aktie- Reserv- andels- Egetkapital-  vinst eller Arets Summa
kapital fond fond instrument forlust  resultat eget kapital
Ingaende balans per 1 januari 2024 13 000 2 633 1 054 5087 1330817 3854 1346271
Disposition av féregaende ars resultat 3 854 -3 854 0
Arets resultat 6 967 8 967
Farskjutning mellan bundet och fritt eget
kapital hanférlig Thylling intressebolag 38 -38 0
Betalning till Swedbank AB for aktieleverans till anstéllda -186 -186
Aktierelaterad erséttning till anstéllda 1084 1 084
Uppskjuten skatt aktierelaterad erséttning 53 53
Fusionsresultat 0
Summa vardeférédndringar 0 0 38 951 3 816 3113 7 918
Transaktioner med &gare:
Utdelningar -1 105 000 -1 105 000
Utgaende balans per 31 december 2024 13 000 2633 1092 -4 136 229 633 6 967 249 189

Aktiekapital 130 000 aktier & kvotvarde 100 kronor,
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KASSAFLODESANALYS 2024-01-01  2023-01-01
(tkr) Not 2024-12-31 2023-12-31
Den l6pande verksamheten

Rorelseresuitat efter finansiella poster 78 835 72 305
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet:

Andel av intresseféretags resultat 7 -38 -213
Betald inkomstskatt 133 -1 451
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére

férdndringar av rorelsekapital 78 930 70 641
Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital

Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar -19 750 -480
Minskning(+)/6kning(-) av 6vriga fordringar lang utlaning 51 1 245
Minskning(-)/6kning(+) leverantdrsskulder -6 595 -119
Minskning(-)/6kning(+) av 6vriga tillgangar och skulder, netto -908 -4 703
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 51 728 66 584
Finansieringsverksamheten

Utbetalt koncernbidrag ~67 000 -71 000
Utbetald utdelning -1 105 000 9,
Kassafltde fran finansieringsverksamheten -1 172 000 -71 000
Arets kassaflode 1120 272 -4 416
Likvida medel vid arets borjan 1 355 383 1 359 799
Likvida medel vid arets slut 235 111 1 355 383
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Swedbank Fastighetsbyra AB
556080-2115

NOTER {

Not 1 Allman information

Swedbank Fastighetsbyra AB med organisationsnummer 556090-2115 ar ett aktiebolag registrerat i Sverige med séte
| Stockholm. Adressen till huvudkontoret ar Vastra Jarnvagsgatan 7, Box 644, 101 32 Stockholm. Foretaget ar
franchisegivare till kedjan Fastighetsbyran och hyr ut ratten att verka under ett varumarke till egna foéretagare inom ett

koncept for tjanster inom makleri.

Moderféretag i den stérsta koncernen som Swedbank Fastighetsbyra AB &r dotterforetag till &r Swedbank AB, org.nr,
502017-7753, med séte i Stockholm. Moderféretag i den minsta koncernen som Swedbank Fastighetsbyra AB &r
dotterféretag till &r Swedbank AB, org.nr. 505017-7753, med séte | Stockholm.

Swedbank AB (publ.) uppréattar koncernredovisning vari bolagen ingar.

Not 2 Redovisningsprinciper och varderingsprinciper

Féretaget tillampar Arsredovisningstagen (1995:1554) och Bokféringsndmndens allménna rad BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning ("K3").

Intdkter och kostnader
Swedbank Fastighetsbyra ABs intékter bestar i huvudsak av provisionsintakter som baseras pa franchisetagarnas

bolags férsaljning och redovisas till det verkliga vardet av den ersétftning som erhallits eller kommer att erhallas, med
avdrag for mervardeskatt, rabatter, returer och liknande avdrag. Kostnaderna bestar framst av personal-, forséljnings-,

IT- och marknadskostnader.

Utdelning och ranteintdkter
Utdelningsintédkter redovisas nar dgarens ratt att erhalla betaining har faststallts.

Rénteintakter redovisas férdelat éver I6ptiden med tilidmpning av effekliviantemefoden. Effektivrantan ar den ranta
som gor att nuvérdet av alla framtida in- och utbetalningar under réntebindningstiden blir lika med det redovisade
vérdet av fordran.

Utlandsk valuta
Féretagets redovisningsvaluta ar svenska kronor (SEK).

Omrékning av poster | utlandsk valuta

Vid varje balansdag rdknas monetara poster i utldndsk valuta om till balansdagens kurs. Icke-monetéra poster, som
varderas till historiskt anskaffningsvérde i en utldndsk valuta, réknas inte om. Valutakursdifferenser redovisas |
rorelseresultatet eller som finansiell post utifran den underliggande affarshéndelsen, i den period de uppstar, med
undantag for transaktioner som utgdr sékring och som uppfyller villkoren for sakringsredovisning av kassafloden eller

av nettoinvesteringar.

Ersédttningar till anstallda

Ersattningar till anstéllda i form av [6ner, betald semester, betald sjukfranvaro, pensioner m. m. vilket redovisas i takt
med intjdnandet. Betraffande pensioner och andra erséttningar efter avslutad anstélining klassificeras dessa som
avgiftsbestamda eller formansbestidmda pensionsplaner. Féretaget har endast avgiftsbestdamda pensionsplaner.

Avgiftsbestamda planer

Fér avgiftsbestdmda planer betalar féretaget faststallda avgifter till en separat oberoende juridisk enhet och har ingen
forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Foretagets resultat belastas for kostnader i takt med att férmanerna intjanas

vilket normalt sammanfaller med tidpunkten fér nar premier erlaggs.
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Swedbank Fastighetsbyra AB
556080-2115

Aktierelaterade ersattningar

Aktierelaterade ersé&ttningar som regleras med egetkapitalinstrument

Inom Swedbankkoncernen finns ett kollektivt program fér aktierelaterade ersattningar, Eken. Aktierelaterad erséttning
inkluderar utdelningskompensation under uppskjutandeperioden som uppagar till 3 ar. Mer information om programmet
finns i Swedbanks faktabok som publiceras pa bankens hemsida i samband med bankens kvartalsrapporter. Dessa
ersattningar har bokférts mot eget kapital. Regleringen sker med stamaktier i Swedbank AB och forutsatter att
innehavaren av prestationsratterna ar fortsatt anstalld vid regleringspunkten. Den aktierelaterade erséattningen
periodiseras darfor under 50 manader. Den redovisade kostnaden, exklusive sociala avgifter, férandras inte till féljd av
att marknadsvardet for prestationsratterna férandras. Sociala avgifter berdknas och redovisas {Opande baserat pa
marknadsvardet och faststélls slutligen vid 6verlatelsetidpunkien.

Inom Swedbankkoncemen finns ett kollektivt program fér aktierelaterade ersattningar, Eken. Aktierelaterad ersattning
inkluderar utdelningskompensation under uppskjutandeperioden som uppgar till 3 ar. Mer information om programmet
finns i Swedbanks faktabok som publiceras pa bankens hemsida i samband med bankens kvartalsrapporter. Dessa
ersattningar har bokférts mot eget kapital. Regleringen sker med stamaktier i Swedbank AB och férutsatter att
innehavaren av prestationsratterna ar fortsatt anstalld vid regleringspunkten. Den aktierelaterade ersattningen
periodiseras darfor under 50 manader. Den redovisade kostnaden, exklusive sociala avgifter, férandras inte till féljd av
att marknadsvardet for prestationsratterna férandras. Sociala avgifter berdknas och redovisas I6pande baserat pa
marknadsvérdet och faststélls slutligen vid éverlatelsetidpunkten.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Erhallna och [Amnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resuliatrakningen. LA&mnade aktieagartillskott
redovisas som en 6kning av andelens redovisade véarde. Erhallna aktiedgartillskott redovisas under fritt eget kapital
och specificeras i noten fér Eget kapital. Samtliga bolagets erhalina aktieagartillskott ar av ovillkorad karaktar,

Inkomstskatter
Skattekostnaden utgdrs av summan av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt

Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resuitatet for perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig fran det redovisade
resultatet i resultatrakningen da det har justerats fér ej skattepliktiga intékter och ej avdragsgilla kostnader samt for
intdkter och kastnader som ar skattepliktiga eller avdragsgilla i andra perioder. Aktuell skatteskuld beraknas enligt de
skattesatser som galler per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporéra skillnader mellan det redovisade vérdet pa tillgangar och skulder i de
finansiella rapporterna och det skattemdssiga vardet som anvands vid berékning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten
skatt redovisas enligt den s k balansrakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas {6r i princip alla
skattepliktiga temporéra skillnader, och uppskjutna skattefordringar redovisas i princip for alla avdragsgilla temporéara
skillnader | den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnytijas mot framtida skatteplikiiga éverskott.
Obeskattade reserver redovisas inklusive uppskjuten skatteskuld.,

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar omprovas varje balansdag och reduceras till den del det inte
l&ngre dr sannolikt att tillrdckliga skattepliktiga resultat kommer att finnas tillgangliga foér att utnyttjas, helt eller delvis,
mot den uppskjutna skattefordran.

Véarderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur foretaget, per balansdagen, férvantar sig att atervinna det redovisade
vérdet for motsvarande tillgang eller reglera det redovisade vardet fér motsvarande skuld. Uppskjuten skatt berdknas
baserat pa de skattesatser och skatteregler som har beslutats fére balansdagen.

Aktuell och uppskjuten skalt fér perioden
Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intakt i resultatrakningen, utom nar skatten ar hanférlig fill
transaktioner som redovisats direkt mot eget kapital. | sadana fall ska aven skatten redovisas direkt mot eget kapital.
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Swedbank Fastighetsbyra AB
556090-2115

Andelar i koncernforetag

Andelar i dotterféretag redovisas till anskaffningsvarde. Utdelning fran dofterféretag redovisas som intakt nar ratten att
fa utdeining bedéms som séker och kan berdknas pa ett tiliforiitligt satt.

Andelar i intresseforetag

Andelar i intresseforetag, redovisas enligt kapitalandelsmetoden, vilket &r en valméjlighet eftersom bolaget ingar i en
koncern som upprattar sina finansiella rapporter enligt IFRS. Vi redovisar positiva vardeférandringar pa innehavet i en
egen fond i eget kapital (kapitalandelsfonden), som aterférs till resultatrakning nér innehavet avyttras. Negativa
vardeféréndringar redovisas i kapitalandelsfonden tills den ar 0. En avsattning redovisas for innehavet endast till den
del Swedbank Fastighetsbyran AB har en legal forpliktelse eller informell forpliktelse att tacka férlusterna eller om
Fastighetsbyran AB har gjort utbetalningar for intresseféretagets rakning.

Langfristiga fordringar

Langfristiga fordringar &r ekonomiska tillgangar som férvantas betalas tillbaka till féretaget inom fem ar. Detta kan
inkludera lan till bolag och delégare inom kedjan som férvantas realiseras inom fem ar fran balansdagen och varderas
till det belopp som férvantas betalas tillbaka.

Likvida medel

Likvida medel inkluderar kassamedel och disponibla tillgodohavanden hos banker och andra kreditinstitut samt andra
kortfristiga likvida placeringar som latt kan omvandlas till kontanter och ér féremal fér en obetydlig risk fér
vardefluktuationer. For att klassificeras som likvida medel far ldptiden inte éverskrida tre manader fran tidpunkten for
forvarvet.

Avsattningar

Avsatiningar redovisas nar foretaget har en befintlig forpliktelse (legal eller informell) som en foljd av en intraffad
handelse, det ar sannolikt att ett utfldde av resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen och en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras.

En avsattning omprévas varje balansdag och justeras sa att den aterspeglar den basta uppskatiningen av det belopp
som kravs for att reglera den befintliga férpliktelsen pa balansdagen, med hansyn tagen till risker och osakerheter

forknippade med forpliktelsen. Nar en avsattning beraknas genom atit uppskatta de utbetalningar som forvantas kravas
for att reglera forpliktelsen, motsvarar det redovisade vardet nuvardet av dessa utbetalningar.

Dar en del av eller hela det belopp som kravs fér att reglera en avsattning férvantas bli ersatt av en tredje part, ska
gottgdrelsen sarredovisas som en tillgang i balansrékningen nar det ar sa gott som sékert att den kommer att erhéllas
om foretaget reglerar forpliktelsen och beloppet kan berdknas tillforlitligt,

Aktiedgartillskott

Aktieagartillskott som en agare lamnar redovisas som en 6kning av andelens redovisade varde. Aktieagartillskott som
en agare erhaller redovisas direkt i eget kapital.

Kassaflodesanalys
Kassaflédesanalysen visar féretagets forandringar av féretagets likvida medel under rakenskapsaret.

Kassaflodesanalysen har uppréttats enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassaflidet omfattar endast
transaktioner som medfért in- och utbetalningar.

Not 3 Viktiga uppskattningar och bedémningar

For att uppratta de finansiella rapporterna maste féretaget i vissa fall géra uppskattningar och bedémningar.
De baseras pa tidigare erfarenheter och antaganden som anses vara rattvisande och rimliga och ses Gver
regelbundet. Vi anser dock inte att det inte finns nagra vasentliga uppskattningar och bedémningar.
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Swedbank Fastighetsbyra AB
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Not 4 Uppaift om inkdp och férséljning inom samma koncern

13 (17)

2024 2023
Inkép fran bolag inom Swedbankkoncernen i % av rérelsekostnaderna 5,2% 5,4%
Férséljning till bolag inom Swedbankkoncernen i % av omséttningen 0,0% 0,0%
Not § Upplysning om ersdttning till revisorn

2024 2023

PricewaterhouseCoopers AB
revisionsuppdrag 280 286
bvriga tjanster 370 0
Summa 650 286

Med revisionsuppdrag avses revisorns erséttning for den lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av arsredovisningen och

bokftringen, styrelsens och verkstéllande direkttrens férvaltning samt arvade for revisionsradgivning som ldmnats | samband med revisionsuppdraget.
Bolaget har fran 2019 anlitat PricewaterhouseCoopers AB for revision i enlighet med Swedbank ABs direktiv.

Not 6 Antal anstillda, ldner, andra ersdttningar och soclala kostnader

Medeltalet anstdllda 2024 2023
Antal kvinnor 26 25
Antal Mén 19 19
Totalt 45 44
2024-12-31 2023-12-31

Fdrdelning ledande befattningshavare per
balansdagen
Kvinnor:

styrelseledaméter 2 2

andra personer | féretagets ledning inkl VO 4 4
Man:

styrelseledamoter 3 4

andra personer i féretagets ledning inkl VD 3 4
Totalt 12 14
Personalkostnader 2024 2023
L&ner ach andra erséttningar till styrelse och VD 2 820 2 593
Pensionskostnader {ill styrelse och VD 961 1164
|.6ner och andra erséttningar till dvriga 33 823 33 327
Pensionskostnader dvriga 7 732 8 691
Saciala kostnader 14 112 14 097
Kosinader avsattning rérligt ersatiningsprogram Eken 2020-2023 1 846 1318

varav sociala avgifter 544 420
Ovriga personalkostnader -11 359 -10 102
Totalt 49 835 51108
Ersdttningsutfall 2024 2023
Rérlig ersattning utbetalt i aktier, Eken, VD 25 0
Rérlig ersattning utbetalt i aktier, Eken, Gvriga 366 1 333
Rérlig ersdttning utbetalt i aktier, Eken, total 391 1333

Styrelsearvode utgar ej till personer med anstéliningsavtal inom Swedbankkoncernen.

Avtal om avgangsvederiag

Mellan féretaget och verkstéllande direktéren géller en dmsesidig uppségningstid om 6 manader.Vid uppségning fran féretagets sida kan
avgangsvederlag motsvarande maximalt 12 manads!dner utges. Avgangsvederlaget ska avrdknas mot andra inkemster under perioden. Vid

uppségning fran verkstallande direktérens sida utgar inget avgangsvederlag. Villkoren for verkstéllande direkiéren besultas av styrelsen, Fér dvriga

personer | féretagets ledning avgar samma villkor som for dvriga anstéllda.

Aktlerelaterade ersittningar till anstdllda

Styrelsen | Swedbank har beslutat att tilldmpa samma principer fér samtliga anstéllda avseende uppskjuten rérlig erséttning, vilket innebdr att icke

sdrskild reglerad personal hanteras pa samma sdtt som sérskild reglerad personal, Personalen omfattas av det generella programmet, Eken,
inneb3rande att 100 % skjuts upp i tre ar. All uppskjuten erséttning utbetalas i form av aktier i Swedbank AB. Arets kostnad for aktierelaterade

erséttningar som regleras mot eget kapital uppgar till 1 303 tkr (899).
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Swedbank Fastighetsbyra AB
556090-2115

Not 7 Resultat fran andelar | intresseféretag

2024 2023
Resultat av andelar i intresseftretag, Thylling Insight AB 38 213
Summa 38 213
Not 8 QOvriga rénteintékter och liknande intékter
2024 2023
Réanteintakter . 24 791 44 168
Summa 24 791 44 168
Not 8 Bokslutsdispositioner
2024 2023
Ldmnat koncernbidrag -72 000 -67 000
Summa -12 000 -67 000
Not 10 Skatt pa arets resultat |
2024 2023
Aktuell skatt -1 5829 -1 451
Skatt tidigare ar 1 662 0
Skatt pa arets resultat 133 A4 451
Avstimning arets skattekostnad
2024 2023
Redovisat resultat fore skatt 6 835 5 305
Skatt berdknad med skaftesats 20,6 % 1 408 1093
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 167 526
Skatleeffekt av ej skatlepliktiga intdkier -8 -44
Uppskjuten skatt -38 -125
Summa 1529 1 451
Arets redovisade skattekostnad 1 529 1 451

Aktuell skatt som redovisats direkt mot eget kapital uppaar till -24 tkr (-13). Uppskjuten skattefordran som redovisats direkt mot eget kapital uppgar fill
-117 tkr (-65) och avser aktierelaterad ersattning till anstéllda, Eken.

Not 11 Aktler | koncernfbretag

2024-12-31 2023-12-31
[ngaende anskaffningsvarde 160 160
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 160 160
Utgaende redovisat varde 160 160

Redovisat vdrde

Féretagets Kapital-

namn andel Rostrdtts-andel Antal andelar 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsbyran Utland The real

estate agency S.L. 100% 100% 3 000 160 160
summa 160 160
Fdretagets namn Org.nr Sdte

Fastighetsbyran Utland The real estate agency S.L. B54290218 Alicante, Spanien
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556090-2115
Not 12 Aktler | Intressefdretag
2024-12-31 2023-12-31
[ngaende anskaffningsvérde 11 000 11 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 11 000 11 000
Ingaende kapitalandelsfond 401 841
F&randring kapitalandelsfond 39 440
Utgaende ackumulerad kapitalandelsfond 440 401
Utgaende redovisat virde 11 440 11 401
Redovisat virde

FGretagets Kapital- ROstritts- Antal
namn andel andel andelar 2024-12-31 2023-12-31
Thylling Insight AB 40,00% 40,00% 40 000 11 440 11 401
Summa 11 440 | 11 401
Féretagets namn Org.nr Sdte
Thylling Insight AB 559181-8015 Goéteborg

Not 13 Andra langfristiga fordringar

2024-12-31 2023-12-31

Ovriga langfristiga fordringar 13 371 13 320
Summa 13 371 13 320

Ovriga langfristiga fordringar utgtr 33 tkr (33 tkr) réntebdrande och amorteringsfria [an tili fysiska franchisetagare, 13 338 tkr (13 287 tkr) rantebirande
lan till franchisebolag och partner i franchisebolag som amorteras ars- eller kvartalsvis med en maximal amorteringstid om fem ar.

Aterstdende I5ptid

2025 6 931

2026 1680

2027 3 685

2028 &

2028 1075

13 371

Not 14 F&rutbetalda kostnader och upplupna Intdkter
2024-12-31 2023-12-31
Féruthetalda hyror 2270 1 893
Forutbetalda marknadskostnader 0 277
Foérutbetalda IT-kostnader 5 282 3 659
Forutbetalda pensionspremier 597 454
Ovriga forutbetalda kostnader 15 024 12 542
Summa 23173 18 825
Not 15 Ovriga avsittningar

2024-12-31 Ovriga avséttningar Soclala avglfter Uppskjuten skatt Summa
Vid arets bérjan 1 000 646 -65 1 581
Tilkommande avséttningar -1 000 421 ~53 -632
Vid arets slut 0 1 087 118 949
2023-12-31 Ovriga avsittningar Soclala avgifter Uppskjuten skatt Summa
Vid arets borjan 0 645 -72 573
Tillkommande avséitningar 1 000 1 7 1008
Vid arets slut 1000 646 -65 1 581

Reservering av de sociala avgifterna och effekten av den uppskjutna skatten tilindrande det aktierelaterade programmet, Eken.

Ovriga avséttningar avser reservation fér pagaende tvist i Konkurrensverket.

Not 16 Skulder till koncernflretag

2024-12-31 2023-12-31
Swedbank AB 72 000 67 000
Swedbank Hypotek AB 1628 1 749
Qvriga koncemnfiretag 192 111
Summa 73 820 68 860
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Not 17 Ovriga kortfristiga skulder
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2024-12-31 2023-12-31
Momsskuld 4118 2129
Personalens kéllskatt 1 081 1035
Summa 5 200 3 164

Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda Intikter

2024-12-31 2023-12-31
Upplupna sociala avgifter 1029 989
Upplupna semesteritner 2 371 2 347
Upplupna sociala avgifter semesterldner 745 737
Ovriga poster 6 141 3430
Summa 10 286 7 503

Not 19 Fdrslag till vinstdisposition (kronor)
Till arsstéimmans férfogande star féljande vinstmedel

Eken eget kapitalinstrument -4 136 167
Balanserat resultat 229 632 875
Arets resuitat 6 967 418
232 464 126

Styrelsen foreslar att
| ny rékning balanseras 232 464 126
232 464 126
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Swedbank Fastighetshyra AB
556090-2115

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska undersknit

Ingela Forsherg Ulrika Hedman

Styrelsens ordférande Styrelseledamot
Mikael Engdahl Bjoérn Johansson
Styrelseledamot Styrelseledamot

Mikael Bysirém
Styrelseledamot

Johan Engstrém
Verkstéllande Direktor

PricewaterhouseCoopers AB

Anneli Granqgvist
Auktoriserad revisor

Stockholm. VAr revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgar av var elekironiska undersknft
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Revisionsberattelse

Till bolagsstéamman | Swedbank Fastighetsbyra AB, org.nr 556090-2115
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Swedbank Fastighetsbyra AB fér ar 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av Swedbank Fastighetsbyra ABs finansiella stéllning per den 31
december 2024 och av dess finansiella resultat och kassafléde f6r aret enligt arsredovisningslagen.
Farvaltningsberéttelsen ar férenlig med arsredovisningens §vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrakningen f6r Swedbank
Fastighetsbyra AB.

Grund for uttalanden

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

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direkttren som har ansvaret fér att arsredovisningen uppréattas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar aven for

den interna kontroll som de bedtmer ar nédvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for beddmningen av

bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstailande direktéren avser att likvidera bolaget, upphora

med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [amna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég grad av sékerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig 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 férvantas paverka de ekonomiska beslut

som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberéttelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstallande
direktérens forvaltning fér Swedbank Fastighetsbyra AB for ar 2024 samt av férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller foriust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaitningsberéatteisen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstéllande direktéren ansvarsfrinet fér rakenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs n&drmare | avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Swedbank Fastighetsbyra AB enligt god revisorssed |
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstillande direkiorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stalining i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlipande bedtma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokfdéringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i évrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Den verkstéllande direktéren ska skéta den I6pande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgérder som ar nddvéndiga for att bolagets bokféring ska
fullgoras i 6verensstammelse med lag och fér att medelsférvaltningen ska skdtas pa ett betryggande séatt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktdren i nagot vasentligt avseende:

o f6retagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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 férlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig s&kerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed | Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag {ill dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r
férenligt med aktiebolagslagen.

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

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

PricewaterhouseCoopers AB

Anneli Grangvist
Auktoriserad revisor
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