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Borlinge Hokaren 2 AB
Org nr 559412-9099

Arsredovisning for rikenskapsiret 2024

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innéhéll

- fOrvaltningsberittelse

- resultatrikning

- balansridkning

- forandringar 1 eget kapital
- kassaflodesanalys

- hoter

Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor.

Undertecknad styrelseledamot i Borlange Hokaren 2 AB intygar, dels att denna kopia av
arsredovisningen éverrensstammer med originalet, dels att resuitatrakningen och
balansrikningen faststillts pa arsstimma den 282y -0 - 22—

Arsstimman beslét att godkinna styrelsens férsiag till vinstdisposition.

Stockholm den 292/5’:6(‘.’- 2,-7/

ChriStian Fredrixon
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Borlinge Hokaren 2 AB
Org nr 559412-9099

Arsredovisning for rikenskapsaret 2024

Styrelsen avger t6ljande arsredovisning.

[nnehall | Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrikning

- balansrédkning

- fordndringar i eget kapital
- kassaflodesanalys

- nhoter

OO0~ U DN

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor.
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Borldnge Hokaren 2 AB 2(22)
559412-9099 - |

Forvaltningsberittelse

0 Information om verksamheten

o Bolaget dger och forvaltar fastisheten Hokaren 2.

5 Bolaget har sitt site 1 Stockholm. o

&)

o Bolaget ér ett heldgt dotterbolag till Cibus Fragum HoldCo 1 AB, org nr 559505-2498 med site i
o Stockholm. Moderbolaget ingar 1 Cibus Nordic Real Estate-koncernen.

I FFastighetstorvaltningen handhas av Newsec Property Asset Management Sweden AB.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Bolaget har under aret forvirvats av Cibus Fragum HoldCo 1 AB.

Bolaget har under aret dndrat foretagsnamn fran Hammaren Fastighets 4 AB till Borlinge Hokaren
2 AB.

Bolaget har bytt till att redovisa enligt Radet for finansiell rapportermgs rekommendation RFR 2,
Rédet for juridiska personer. Overgéngen har inte medfort ndgra fordndringar i redovisade belopp,
vilket innebir att jimforelsetalen f6r 2023 inte behovts riaknas om. Diaremot finns det
klassificerings- och rubriceringsskillnader vilka har anpassats for jamforelsearet for att fa bittre
Jamforbmhet Overgangen innebér dven att upplysningskraven i de finansiella rapporterna har dkat
och 1 vissa noter saknas information for jamforelsearet.

[ 6vrigt har inga visentliga hdndelser skett under rdkenskapsaret.

Vﬁseﬁtliga risker och osidkerheter

Bolagets verksamhet, resultat och stillning paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig pa
bolagets dgande av fastigheter. Riskerna som péverkar resultat och kassafléde dr framst hdanf6rliga
till kreditrisk samt fordndringen 1 hyresniva, uthyrningsgrad, allmén kostnadsutveckling,
rdntentvaer och likviditeten pa fastighetsmarknaden. Makroekonomiska faktorer och andra
marknadsfaktorer har en vésentlig paverkan péa fastighetsvirdet och innebér en osdkerhet.

Framtidsutsikter och langsiktigt finansiella mal

Bolaget @amnar pa sikt att bedriva projektarbete pa sin fastighet. De finansiella malen med
verksamheten bestar darfor dels av att optimera fastighetsforvaltningen och dels genom
Investeringar pa sikt skapa ett hogre marknadsvéarde pa fastigheten.
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Borldnge Hokaren 2 AB

- 559412-9099

Finansiell oversikt

- Hyresintékter tkr
Driftnetto | I tkr

Balansomslutning tkr
Soliditet %

Se not 4 {6r nyckeltalsdefinitioner.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel

Arets resultat

kronor
4N (] L a 0
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att
4 ‘Iik & aa ‘f‘ii "
I ny tdkning dverfors
kronor
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2024

3 802
3334
32 441
1,1

73 632
199 037

3(22)

2022/23

272669

272 669

272 669

8 623
> 567
57 483
0,5
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Borlinge Hokaren 2 AB
559412-9099

Resultatrikning Not
Hyresintikter 5, 6
Ovriga rorelseintakter 7
Fastighetskostnader

Direkta fastighetskostnader . 8
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Driftnetto

Administrationskostnader 9
Rorelseresultat | 10
Resultat fran finansiella poster

Rénteintidkter och liknande resultatposter [
Réntekostnader och liknande resultatposter 12
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner |3
Skatt 14

Arets resultat

2024-01-01
-2024-12-31

3 802

522

-5 314
-676

3 334

-975

2 359

-1 859

-1 856

503

0
-304

199

4(22)

2022-12-16

- .2023-12-31

8 623
0

.2 782
274

5 567

-3 637

1 930

-1 575

-1 575
355

-89
-35

211

Det forekommer inget dvrigt totalresultat varfor arets totalresultat Gverensstimmer med arets

resultat.
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Borlinge Hokaren 2 AB
559412-9099

Balansriakning
Tillgangar

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar

T I P, T UL
_‘: 1.-’ 1!’...:l-l il:l:"ll'

Forvaltningsfastigheter
Inventarier, verktyg och installationer

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyrestordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa oclh bank

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar
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Not

15
16

17

18

2024-12-31

29 078
21

29 099

29 099

121
217
422

760

2 582

3 342

32 441

5(22)

2023-12-31

27 052
o

27074

27 732

54 806

I 055

1 058

1 619

2 677

57 483
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Borlinge Hokaren 2 AB
559412-9099

Balansrikning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Skulder till koncernféretag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Forskott fran kunder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Aktuella skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intédkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder
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Not

19

20
21
2, 23

21

24
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2024-12-31

23

74
199

273

298

89

25 839

25 889

420
3 164

945
468

1168

6 165

32 441

6(22)

2023-12-31

25

211

211

89

35 584
17 942

33 D206

718
827
47

[ 049
990

3 632

57 483
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Borlinge Hokaren 2 AB
559412-9099

orandringar 1 eget kapital

Aktie-
kapital

Nyemission 25
Arets resultat |

Eget kapital 2023-12-31 25

Effekt vid byte av regelverk
Arets resultat

Eget kapital 2024-12-31 25

Aktiekapital

Fritt eget

kapital

211

211

-137

199
273

7(22)

Summa eget

kapital

25
211

236

-137
199

298

[ posten aktiekapital ingar det registrerade aktickapitalet. Antalet aktier uppgar till 25 000 st och

kvotvirdet dr 1 kr per aktie.
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Borlange Hokaren 2 AB
559412-9099

Kassaftlodesanalys

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster

Justering 16r poster som inte ingar 1 kassaflodet
Avskrivningar och nedskrivningar

Erhallen rianta
Erlagd réinta
Betald inkomstskatt

Okning av kassaflode frin den lopande verksamheten

fore forandring i rorelsekapital

Fordndring av kbrtﬁ*istig_a fordringar
Fordandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar 1 materiella anldggningstillgangar
Placeringar i ovriga finansiella anldgeningstillgangar
Avyttring/amortering av 6vriga finansiella
anldaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Nybildning

Fordndring skulder till kreditinstitut (netto)

Fordandring skulder till koncernféretag (netto)

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2024-01-01
-2024-12-31

2 359

676

3
-1 859
594

1 773

298

2 333

4 424

-2 338
0

27 732

8(22)

2022-12-16
-2023-12-31

1 930

274

0
-1 575
-8

621

-1 058
2 867

2 430

-27 348
27 732

24 894

-36 302
7 947

-28 3355

963
1619

2 582

-35 080

23
36 302 -
17 942

>4 269

1619

1619
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Borlange Hokaren 2 AB 9(22)
559412-9099 —

Noter

Not 1 Foretagsinformation

Namn: Borlinge Hokaren 2 AB
Org nummer: 559412-9099

Séte: Stockholm
Huvudsaklig verksamhet: Bolaget dger och f6rvaltar fastigheten Hokaren 2

Koncernforhallanden
Bolaget dr dotterforetag till Cibus Fragum HoldCo 1 AB (org.nr..559505-2498) med siite i

Stockholm. Moderf6retag for hela koncemen Ar Cibus Nordic Real Estate AB (org.nr. 559135-
0599) med siéte 1 Stockholm. .

Not 2 Grunder for upprﬁttande av arsredovisning

Bolaget tillimpar RFR 2 frivilligt i enlighet med reglerna i BFN AR 2012:3 da bolaget omfattas av
en koncernredovisning som upprittas enligt [IFRS. Koncernredovisningen upprittas av Cibus

Nordic Real Estate AB (org nr 559135-0599).

Arsredovisningen har upprittats utifrdn antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgdngar och
skulder ar virderade till sina historiska anskaffningsvérden.

Not 3 Visentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Nér styrelsen upprittar finansiella rapporter 1 enlighet med tillimpade redovisningsprinciper maste
vissa uppskattningar och antaganden goras som paverkar det redovisade virdet av tillgangar,
skulder, intdkter och kostnader. Dessa bedomningar och antaganden baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som beddms rimliga under radande omstindigheter. Faktiskt utfall
kan skilja sig fran dessa beddmningar om andra antaganden gérs eller andra forutséttningar
foreligger. De omraden dér uppskattningar och antaganden &r av stor betydelse for foretaget och
som kan komma att paverka resultat- och balansrdkning om de dndras dr beddmning av
nyttjandeperioder {6r fastigheter, nedskrivningsbehov for fastigheter samt griansdragning mellan
investeringar och underhall.

L
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Borldnge Hoékaren 2 AB 10(22)
559412-9099 | |

Not 4 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Intiktsredovisning
Intdkter redovisas da det 4r troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att

Intidkterna kan faststéllas pa ett tillforlitligt sdtt. Foretagets intdkter utgor 1 allt vésentligt av
hyresintikter.

Hyresintikter

Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintikter inklusive tilligg fran
forvaltningstastigheterna aviseras kvartals- eller manadsvis i forskott och redovisas linjdrt som en
intdkt 1 resultatrdkningen 6ver kontraktsperiodens langd. Ldmnade hyresrabatter periodiseras linjért

dver hyreskontraktets 16ptid.

Fastighetskostnader |
[ fastighetskostnader ingér bade direkta och indirekta kostnader for att forvalta en fastighet.

Fastighetskostnaderna bestar av driftskostnader, underhallskostnader, fastighetsskatt och kostnader
for tastighetsadministration.

Finansiella intiakter och kostnader
Finansnettot bestdr i all viasentlighet av rdntekostnader pa lan, berdknade enligt

effektivrantemetoden.

Inkomstskatter |
Total skatt utgtrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1 resultatrdkningen, utom

da underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt
redovisas 1 eget kapital. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit

hor dven justering av aktuell skatt hianforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrikningsmetoden med utgangspunkt t temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga véarden pa tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserade
pé hur de temporira skillnaderna forvintas bli utjimnade och med tillimpning av de skattesatser
och skatteregler som é&r beslutade eller aviserade per balansdagen. Temporira skillnader beaktas e;
1 skillnader hanf6rliga till andelar 1 dotter- och intresseforetag som inte forvintas bli beskattade

inom en dverskadlig framtid.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast 1 den man det &r sannolikt att dessa kommer att medfora ldgre skatteutbetalningar i

framtiden. Vidare beaktas inte heller temporira skattemissiga skillnader som uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgangar och skulder som inte &r rorelseférviarv och som vid tidpunkten for
transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat.

Aktieagartillskott
Erhéllna aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

i y = = F ' b ...""l.hr , . Y ..L Fiis -.1'.-1 = a x W oA Wy p n
W BT B A e 0 A LT Y el e 2 A T A R bt AL

2 visma sign

vt ] E



Borlange Hokaren 2 AB | 11(22)
559412-9099

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningstastigheter bestar av fastigheter som innehas 1 syfte att erhdlla hyresinkomster eller

virdestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningstastigheter redovisas vid forvérvet till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hdnf6rbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade virdet for fastigheten om det
ar sannolikt att den ekonomiska nyttan som #r férknippad med fastigheten forbéttras i forhallande
till den niva som géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Efter anskaffningstillfillet redovisas
[orvaltningstastigheten till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrivning samt med tilligg f6r eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och
|6pande underhall kostnadsfors 1 den period de avser.

Avskrivningar sker linjart ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod enligt f6ljande:

| Antal ar
Forvaltningsfastigheter 33 ar
Inventarier, verktyg och installationer ' 5 ar

Nedskrivning
Redovisade véarden for bolagets tillgangar provas varje balansdag for att bedéma om det finns

indikation pa nedskrivningsbehov. Om sddan indikation finns, berdknas tillgangens
atervinningsvérde som det hégsta av nyttjandevirdet och nettoforséljningsvirde.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgdngens redovisade virde overstiger dess
atervinningsvéirde. En nedskrivning aterférs endast om tillgangens redovisade virde efter aterféring
inte Sverstiger det redovisade virde som tillgangen skulle haft om nedskrivningen inte gjorts.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrdkningen nér bolaget blir part enligt
insttumentets avtalsméssiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrikningen nér
riattigheterna 1 avtalet realiseras, forfaller eller bolaget pa annat sitt forlorar kontrollen dver dem.
Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nér férpliktelsen 1 avtalen fullgérs eller pa annat

sétt borttaller.

Bolaget tillimpar inte IFRS 9 avseende redovisning och virdering av finansiella instrument. I
stillet tillimpas de alternativa principer som anges i RFR2 som innebdr att finansiella instrument
redovisas med utgangspunkt fran anskaffningsvérdet. Bolagets lan redovisas initialt till lanat belopp
reducerat med eventuella transaktionsutgifter. Beldningen redovisas dérefter till upplupet
anskaffningsvirde, med periodisering av eventuella transaktionsutgifter som del av rantekostnaden.
Bolagets finansiella instrument uppgar i 6vrigt endast till ovésentliga belopp. I den mén sddana
forekommer utgors de av kortfristiga poster som redovisas till nominellt belopp, i den man det 4r

relevant reducerat med forvintade forluster pa hyresfordringar.
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Redovisnings av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Bokslutsdispositioner
Fordndringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner 1 resultatrakningen.

Koncernbidrag redovisas ocksa som bokslutsdispositioner.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Kassaflédet som redovisas omfattar endast

transaktioner som medf6r in -och utbetalningar.

Ersattning till anstiallda
Bolaget har e haft nagra anstéllda under rikenskapsaret eller jimforelsedret. Loner eller andra

ersdttning har ej utgatt. Arvode till styrelsen har ej heller utgatt.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag {or uppskjuten skatt) 1 férhallande till

balansomslutningen.

Not 3 Intikter
2024-01-01 2022-12-16
-2024-]12-31 -2023-12-31
[ omséttningen ingar intakter fran:
Hyresintéakter 8 802 8 623
Summa | 3 802 8 623
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Borlange Hékaren 2 AB

559412-9099

Not 6 Operationella leasingavtal

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.

Med hyresintdkter avses avtalade hyror och hyrestilldgg.

13(22)

Foretaget har ingétt operationella leasingavtal med hyresgister. De kommersiella leasingavtalen
stricker sig mellan | och 10 ar med fast hyra samt avtalad indexuppriakning.

Minsta framtida hyresintdkter som hianfor sig till icke uppsédgningsbara operationella leasingavtal

per december dr enligt f6ljande:
2024
Mindre dn | ar 7 204
1-5 ar 23 006
Mer dn 5 ar 25 348
Framtida hyresinbetalningar 55558
Not 7 Ovriga rérelseintikter
2024-01-01 2022-12-16
-2024-12-31 -2023-12-31
Vidarefakturerade kostnader 97 0
Ovriga rorelseintékter 425 0
Summa 522 0
Not 8 Direkta fastighetskostnader
2024-01-01 2022-12-16
-2024-12-31 -2023-12-31
Drift -4 223 -957
Fastighetsskatt -603 0
Underhall -488 -1 825
Summa -5 314 -2 782
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Not 9 Ersittning till revisorerna

Revisionskostnader har i ar belastat moderbolaget Cibus Fragum AB.

Not 10 Transaktioner med nirstaende

Bolaget har en nirstdenderelation med bolag inom Cibus Nordic-koncernen.

Inkop och forsidljning mellan koncernforetag
Nedan anges arets inkdp och forsidljning avseende koncernforetag.

Ink&p (tkr)
Forsdljning | | (tkr)
Not 11 Ranteintiakter och liknande resultatposter

2024-01-01

-2024-12-31
Réinteintﬁkter, Ovriga '- 3
Summa rianteintikter och liknande resulta‘tposter 3
Not 12 Rintekostnader och liknande resultatposter

2024-01-01

-2024-12-31
Rintekostnader, koncerntoretag =137
Réntekostnader, dvriga | -1 722
Summa rintekostnader och liknande resultatposter -1 859
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2024

2022-12-16.

-2023-12-31

0

2022-12-16
-2023-12-31

0
-1 575

-1 575
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Not 13 Bokslutsdispositioner

Fordndring av periodiseringsfond

Summa

Not 14 Inkomstskatt

De huvudsakliga komponenterna f6r skattekostnader ar féljande:

Redovisad skatt 1 resultatrikningen
Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Summa redovisad skatt

Avstamning av effektiv skattsats
Resultat fore skatt

Skatt berdknad enligt gdllande skattesats 20,6%

Skatteeffekl av:
Ettekt av generell rdnteavdragsbegriansning

Summa redovisad skatt

Redovisas enligt f6ljande 1 balansrikning:
Uppskjuten skattefordran
Uppskjuten skatteskuld

Uppskjutna skatter netto

Avstamning av uppskjutna skatter
Ingaende balans

Skattekostnad/intikt redovisas i resultatrikningen

Utgaende balans
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2024-01-01
-2024-12-31

0
0

2024-01-01
-2024-12-31

304
0

304

503

-104

-200

-304

- 2024-12-3]

15(22) .

2022-12-16
-2023-12-31

-89

——

-89

————————————

2022-12-16
-2023-12-31

o o O

2024-12-31

<o O

-55
0

=535

266
-35

0
-55

2023-12-31

<o O O

2023-12-31

[
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Not 15 Forvaltningsfastigheter

Byggnad

‘Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden

Arets forviry
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Mark
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden

Arets forviry
Utgaende ackumulerade anskaftningsvirden
Utgaende redovisat virde

Utgaende redovisat virde

Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

2024-12-31

16(22)

2023-12-31

20 578
2 837

23 415

274
811

-1 085

22 I3

6 748
0

6 748

6 748

29 078

20 578

20 578

-274

274

20 304

6 748

6 748

6 748

27 052

Det verkliga vérdet pa forvaltningsfastigheten uppgar till 80 000 tkr. Det verkliga virdet baseras

dels pa diskonterade kassafloden (DCF) under prognosperioden.

Enligt diskonteringsmetoden ("DCF-metoden’) uppskattas en fastighets marknadsvirde genom att
anvénda explicita antaganden om férmaner och skulder i samband med dgandet Gver tillgangens

~forvintade livslangd med beaktande av avyttringstillfille eller slutvarde. Sdsom accepterad metod

Inom avkastningsvérdering bygger DCF-metoden pa en prognos av framtida kassafléden for
respektive fastighet. Till denna serie av diskonterade kassafléden appliceras en marknadshérledd
diskonteringsrdnta for att faststdlla nuvirdet av kassaflddet i respektive fastighet. Durationen av

kassaflodet och specifik tidpunkt for infléden och utfloden bestims genom beaktande av

hyresjusteringar, f6rnyelse av hyresavtal och uthyrningstid relaterad till detta, nyuthyrning,
ombyggnation eller renovering. Lamplig duration drivs typiskt sett av marknadens beteende som
skiljer sig for respektive fastighetstyp. For fastigheter sdsom investeringsobjekt dr periodiserade
kassafloden typiskt sett estimerade utifran bruttointikt minus vakans, ej debiterbara kostnader,
hyrestorluster, hyresrabatter, underhaliskostnader, méklar- och provisionskostnader och 6vriga
forvaltningskostnader.Denna serie av nettokassafloden samt det estimerade slutvirdet vid slutet av
agandeperioden diskonteras sedan. Virderingen enligt DCF-metoden har kategoriserats som
tillhorande niva 3 1 verkligtvirdehierarkin, da ej observerbara indata som anvints i viarderingen har

- en visentlig paverkan pa bedémt véarde.
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For potentiella byggritter uppskattas ett nybyggnadsvirde 1 en framtida markanvindning med
beaktande av sanerings- och exploateringskostnader, baserat pa gillande planforutsédttningar och
prisnivaer f6r liknande salda objekt enligt ortsprismetoden. Virderingen har kategoriserats

tilihérande niva 3 1 virderingshierarkin.

Verkligt viarde av forvaltningsfastigheter har bedomts av externa, oberoende fastighetsvirderare,
med relevanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhet av savil aktuella
marknadsomraden som typ av fastigheter som varderats. Virderingarna har utforts av Newsec

Advice.

Virderingsantaganden

Viirdetidpunkt 31 december 2024
Inflationsantagande, % 1% for 2025 och darefter 2% arligen
Kalkylperiod, ar [1 ar
Kalkylrédnta, % 9.38%
Hyresantagande Arlig hyresintikt pa befintliga avtal samt av
, varderingsinstitutets uppskattad marknadshyra

Drifts och underhéllskostnader 337 SEK/kvim
Not 16 Inventarier, vei‘ktyg och installationer

2024-12-31 2023-12-31
Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden 22 0
Arets fordndringar
-Inkop l 22
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden - 23 22
Ingaende ackumulerade avskrivningar 0 0
Arets forandringar
-Avskrivningar -2 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2 0
Utgdende restvérde enligt plan - 21 P
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Not 17 Andra langfristiga virdepappersinnehav

2024-12-31 2023-12-31
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden - 27 732 0

Arets forindringar |
* -Tillkommande virdepapper 0 2 132
) -Avgaende virdepapper -27 732 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden | 0 27 732
Utgaende redovisat virde 0 27 732

Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

2024-12-31 - 2023-12-31

Upplupna intékter 416 0
Ovriga poster 6 0
Summa | | 422 0

Not 19 Obeskattade reserver

2024-12-31 - 2023-12-31
Periodiseringsfond 89 89
Summa 89 89
*‘ﬁ?’ﬁ: . #
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Not 20 Upplaning

2024-12-31 2023-12-31
Forfallotider
Den del av langiristiga skulder som férfaller till betalning
senare dn fem ar efter balansdagen |
Skulder till kreditinstitut 0 | 35 584
Skulder till koncernforetag 25 889 17 942
Summa | 25 889 53 526

Redovisade varden utgor en rimlig approximation av verkligt varde varfor ingen sérskild
upplysning om verkligt viarde ldmnas. Réntenivaer pa balansdagen, inklusive marginaler, for lanen
motsvararvillkoren 1 lanekontrakten.

Not 21 Skulder som redovisas 1 flera poster

2024-12-31 2023-12-31

Foretagets skulder till kreditinstitut redovisas under f6ljande
poster 1 balansrdkningen:

Langfristioa skulder:
Skulder till kreditinstitut 0 35 584

Korifristiga skulder:
Skulder till kreditinstitut 0 718

36 302

[

Summa skulder till kreditinstitut
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Not 22 Finansiell riskhantering

" Bolaget dr exponerat for ett antal finansiella risker. Det dvergripande malet #r att ha en
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kostnadseffektiv finansiering inom foretaget. De framsta riskerna som foretaget dr utsatt for ar:

Kreditrisk - Risken f6r att en part 1 ett finansiellt instrument inte kan fullgéra en skyldighet och
ddrigenom fororsaka motparten en finansiell férlust.

Risken for kundforluser dr ovésentlig pd grund av naturen 1 kundens verksamhet.

Rénterisk - Risken for att verkligt virde pa eller framtida kassafloden fran ett finansiellt instrument
varierar pa grund av forindringar 1 marknadsréntor. Rédnta pa bolagets koncerninterna.lan dr fast
och l6per fram tills amortering skett.

Likviditetsrisken definieras som risken att vid brist pa likvida medel inte kunna fullgéra sina
ataganden for 16pande kostnader, investeringar eller amorteringar. Berdkning av framtida
kassafloden utifran olika scenarion utférs 16pande for att sidkerstdlla en beredskap av framtida
likviditetsbehov.

Refinansieringsrisken definieras som risken for att refinansiering av lan inte kan ske eller inte kan
ske till acceptabla villkor. Malet f6r den koncern som bolaget tillhor dr att upprétthalla en stark och
konkurrenskraftig bas av finansiella institutioner gédllande finansiering. For att fa de bésta
marknadsvillkoren och {6r att undvika beroendet av en motpart, bor all refinansiering inledas i ett
tidigt skede och, om mojligt, med flera potentiella langivare. All refinansiering bér ocksa anpassas

for att passa den specifika tillgangen och den forvintade aterstaende tiden av innehavet, kostnad for

fortida laneaterbetalning etc. Koncernen beddémer refi nansmrmgsrlsken som lag da bolagets lan &r
koncerninterna.

Kapitalhantering

Bolaget t6ljer upp finansiell stillning mot graden av belaning 1 foérhallning till fastighetsvarde.
Koncernen har enligt finanspolicyn en malsittning att beldningsgraden ska ligga mellan 55%-65%
framatriktat. F6r ndrvarande uppgar belaningen till 25,9 mkr vilket ger en belaningsgrad om 89%
av redovisat fastighetsviarde. Nivan pa belaningsgraden paverkas i férsta hand av vilken méan nya
lan tas upp eller existerande ldn aterbetalas, vilket 1 andra hand beror pa 1 vilken man intjanade
vinstmedel ldmnas i utdelning eller aktiedgartillskott erhalls.

Bolagets fastighetsbestand forvintas inte fordndras under kommande ar.
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Not 23

Tabellen nedan visar foretagets rintebidrande 1an.

Rantebirande lan

Koncerninterna lan

Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Lanebelopp

Not 24

Forutbetalda hyresintikter
Upplupna konsultkostnader

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Ovriga poster

Sumima

Not 25

Stéllda sidkerheter f6r koncernbolags skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar

Summa

¢

Stallda sakerheter
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2024-12-31

25 889

25 889

25 839

2024-12-31

174
2
692

| 168

2024~-12-51

40 541

40 541

21(22)

2023-12-31

17942
35 584

35 516

53 526

2023-12-31

990

990

2023-12-31

35 884

35 884
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Not 26 Viasenthiga hindelser efter balansdagen

Inga visentliga hdndelser har intraffat efter rikenskapsarets utgang.

Stockholm den dag som framgar av elektroniska underskrifter

Pia-Lena Olofsson
Styrelseledamot

Christian Fredrixon
Styrelseordftrande

Peter LOovgren
Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har [imnats per datum som framgar av elektroniska underskrifter.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Fredrik Kroon
Auktoriserad revisor
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This documents contains 22 pages before this page
Dokumentet inneholder 22 sider fgr denne siden
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Revisionsberittelse

Tl bolagsstamman | Borlange Hokaren 2 AB, org.nr 559412-9099
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden ‘

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Borlange Hékaren 2 AB f6r rakenskapsaret 1 januari 2024 {ill
31 december 2024,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla
vésentliga avseenden rattvisande bild av Borlange Hokaren 2 ABs finansiella stélining per den 31 december
2024 och av dess finansiella resuitat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrékningen och balansrakningen fér Borlange Hokaren
2 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 ar oberoende i férhallande till
Borlange Hokaren 2 AB enligt god revisorssed | Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

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

Arsredovisningen for ar 2023 har inte varit fdremal fér revision och nagon revision av jamférelsetalen |
arsredovisningen for rakenskapsaret 1 januari 2024 till 31 december 2024 har dérmed inte utforts.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som de beddmer ar nr‘:}dvéndig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentllgheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av bolagets férmaga att fortsétta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsétta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Anfagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om

styrelsen avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att .

gdra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [amna en
revisionsberattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sédkerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en__
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av cegentligheter 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.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens férvaltning for Borlange
Hokaren 2 AB for rakenskapsaret 1 januari 2024 till 31 december 2024 samt av férslaget till dispositioner

betraffande bolagets vinst eller forlust.
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Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberéattelsen och beviljar
styrelsens ledamdter ansvarsfrinet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Borlange Hékaren 2 AB enligt god revisorssed i Sverige och
har | 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortiépande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras

pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av fﬁrvaltningen och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

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

e pa nagot annat sétt handlat | strid med aktiebolagslagen, arsredovisningsiagen eller bolagsordhingen.

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 sakerhet bedéma om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed | Sverige alltid kKommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férsiag till dispositioner av bolagets vinst eller foérlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

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

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Fredrik Kroon
Auktoriserad revisor
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Deltagare

OHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB  556029-6740 Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2025-06-27 11:14:18 UTC

Underteclknare . Datum

Namn returneral fran Svenskt BanklD: Kent Fredrik Kroon

Fracrik Kroon

Aulktoriserad revisor
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