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Feramex Fastigheter AB 2 (16)
Org.nr 556984-5638

Styrelsen for Feramex Fastigheter AB far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2023-01-01 — 2023—-12-31.

Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten
Bolagets verksamhet bestar i att aga och forvaita fastigheter.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Den ekonomiska tillvaxten i Sverige har under 2023 varit svag jamfort med aren innan. En allt oroligare
omvarld, pressad byggsektor och en forsvagad kopkraft hos hushallen paverkar fastighetsmarknaden

negativt.

Transaktionsvolymen i den svenska fastighetsmarknaden uppgick till cirka 100 (222) miljarder kronor
under 2023, vilket ar en tydlig nedgang jamfort med foregaende ar. | sparen av hogre
finansieringskostnader, svag tillvaxt och osdkra konjunkturutsikter har kopare och séljare fortsatt haft svart
att motas och direktavkastningskraven har stigit inom samtliga segment.

Samhallsfastigheterna har dock haft en stark hyresutveckling under aret till foljd av gynnsamma
indexupprakningar och utsikterna beddoms som goda da segmentet till stor del drivs av demografiska
aspekter och trender samt att hyresgasterna inte ar sa konjunkturkansliga. Fastigheter med offentlig
motpart och langa avtal vantas sta starkast i ett segment forknippat med viss politisk risk.

Utover normal fastighetsforvaltning har det inte skett nagra vasentliga handelser under rakenskapsaret.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Skandia Fastigheter star infor en rad omstandigheter och osakerhetsfaktorer i omvarlden sasom
geopolitiska konflikter, svag konjunktur och en global klimatkris vilket kommer att ha stor inverkan pa
bolaget och bolagets kunder. Trots de osakra framtidsutsikterna har flera prognosmakare skruvat upp
tillvaxtforvantningarna de senaste manaderna. Framatblickande indikatorer sasom inkopschefsindex,
boprisindikatorn och barometerindikatorn har borjat stiga vilket vittnar om en forsiktig optimism

Skandia Fastigheter har en stabil finansiell stallning, ett attraktivt erbjudande och en flexibel och
engagerad organisation med kunden i fokus varfor koncernen bedoms vara val positionerad att mota

framtiden.

Hallbarhetsrapportering
Feramex Fastigheter AB rapporterar sitt hallbarhetsarbete | arsredovisningen for Skandias Fastigheter

Holding AB. Hallbarhetsrapporten omfattar samtliga bolag | koncernen.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Rorelsens intakter 5 459 5 388 5290 5 228 5 164
Resultat efter finansiella poster 3577 3 067 3647 3 816 3 390
Avkastning pa eget kap. (%) 32 28 44 70 67
Soliditet (%) 36 29 28 19 17
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Feramex Fastigheter AB 3 (16)
Org.nr 556984-5638

Disposition av vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 10 749 310
arets vinst 402 579
11 151 889

disponeras sa att
| ny rakning overfores 11 151 889

Upprattad arsredovisning innebar att koncernbidrag har lamnats med 3 069 (0) tkr till koncernbolag.

Bolagets resultat och stallning i ovrigt framgar av eftertoljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med noter. Avrundningsdifferenser kan gora att noter och tabeller inte summerar.
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Resultatrakning
Belopp i tkr

Rorelsens intakter
Hyresintakter
Serviceintakter

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella

anlaggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Not

O

11

12,13

2023-01-01
-2023-12-31

4 153
1 306
5 459

-1 514

-268
-1 782
3677

181
281
~100

3 577

-3 069
508

-105
403

4 (16)

2022-01-01

-2022-12-31

3 456
1932
o 3388

-1 794

-268
-2 062
3 326

22
-2871
2359

3 067

3 067

-632
2 435

Rapport over totalresultat har inte upprattats da det i bolaget saknas transaktioner som ska inga i ovrigt

totalresultat.
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Balansrakning
Belopp i tkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark
Pagaende nyanlaggningar

Summa anlaggningstillgangar
Omsatthingstillgangar

Kortlristiga fordringar

Fordringar hos koncernbolag (koncernkonto)
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

14
15

10
21
17
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28 663
5380
29 243

29 243

1431

32
1 463
1463

30 706

5 (16)

2022-12-31

28 931

28 931

28 931

4 884
4 892
4 892

33 823
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Feramex Fastigheter AB
Org.nr 556984-5638

Balansrakning
Belopp i tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resuitat
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsattningar
Avsattningar for uppskjuten skatt

l.angfristiga skulder
Skulder till koncernbolag

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernbolag
Aktuella skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Transaktion 09222115557516837668

Not 2023-12-31
20

50

10 749

403

11 152

11 202

18, 19 941
16

22 15 000
16

50

3214

0

23 300

3 564

30 706
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2022-12-31

o0

8 314
2 435
10 749

10 799

836

10 000

38

10 128
527
1494
12 188

33 823
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o Forandringar i eget kapital

:?;{ Belopp i tkr

.

7

= Aktie- Bundna  Balanserat Arets Summa

(= eget

] kapital reserver resultat resultat kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 50 0 5 417 2 896 8 364
Omforing foregaende ars resultat 2 896 -2 896 0
Arets resultat 2 435 2 435
Utgaende eget kapital 2022-12-31 50 0 8 314 2 435 10 799
Ingaende eget kapital 2023-01-01 50 0 8 314 2 435 10 799
Omforing foregaende ars resultat 2 435 -2 435 0
Arets resultat 403 403
Utgaende eget kapital 2023-12-31 50 0 10 749 403 11 202

Antal aktier uppgar till 500 med kvotvarde 100 SEK.
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Feramex Fastigheter AB
Org.nr 5566984-5638

Kassaflodesanalys
Belopp i tkr

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justeringar for poster som inte ingar | kassaflodet

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Okning(-)/minskning(+) av rorelsefordringar
Okning(+)/minskning(-) av rorelseskulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av [an

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

i,
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3977
268

3 845

-11 693
~{ 873

-580

5 000

S 000

~3 453

4 884
1431
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2022-01-01
-2022-12-31

3 067
. 208

3 335

10 926
14 263

-10 000
~10 000

4 263

621
4 884
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Noter

Belopp i tkr om inget annat anges.

Not 1 Allman information
Feramex Fastigheter AB, org nr 556984-5638, med sate i Stockholm ar ett helagt dotterbolag till Skandia

Samhalisfastigheter Holding AB, org nr 556796-8283, Stockholm.

Moderbolag 1 den minsta koncernen som Feramex Fastigheter AB ar dotterbolag till och dar
koncernredovisning ar upprattad ar Skandia Fastigheter Holding AB, org nr 556467-1641, med séate |
Stockholm. Moderbolag i den storsta koncernen som Feramex Fastigheter AB ar dotterbolag till och dar
koncernredovisning upprattas ar Livforsakringsbolaget Skandia, omsesidigt, org nr 516406-0948, med

sate | Stockholm.

Feramex Fastigheter AB:s kontor ar belaget pa Jakobsbergsgatan 22, Box 7063, 103 86 Stockholm.

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings

rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer.

Varderingsgrunder tillampade vid upprattande av bolagets finansiella rapporter
Tillgangar och skulder ar redovisade {ill anskaffningsvarde, forutom vissa finansiella tillgangar och skulder
som redovisas till verkligt varde.

Nya och andrade redovisningsprinciper

Andringar har gjorts i IAS 1 utformning av finansiella rapporter (upplysningar om redovisningsprinciper)
och IFRS Practice Statement 2 Making Materiality Judgements. Andringarna innebar att kravet i IAS 1 pa
upplysningar om betydande redovisningsprinciper ersatts med ett krav pa upplysningar om vasentlig
information om redovisningsprinciper. Bolaget har tillampat andringen fran den 1 januari 2023. Ovriga av
EU godkanda nya och andrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS |C beddéms for narvarande
inte paverka bolagets resultat eller finansiella stallning | vasentlig omfattning.

Hyres- och serviceintakter

Bolagets hyresintakter klassificeras som intakter fran operationella leasingavtal och aviseras i forskott och
redovisas linjart som en intakt i resultatrakningen over kontraktsperiodens langd. Det innebar att endast
de intakter som hor till den aktuella perioden redovisas som intakt. De totala intakterna fordelas |
hyresintakter och serviceintakter. Hyresintakterna omfattar utdebiterad hyra inklusive index,
tillaggsdebitering for investeringar och vidaredebitering av fastighetsskatt medan serviceintakterna
omfattar all annan tillaggsdebitering for till exempel kyla, sopor, shorojning, marknadsforingsbidrag med
mera. Serviceintakterna redovisas i den period som servicen tillhandhalls och intakten utgar fran befintliga
avtal och grundar sig vanligtvis pa den av kunden forhyrda ytan. Hyres- och serviceintakter betalas |
forskott och forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter.

| de fall hyreskontrakt under en viss tid medger reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt
nogre hyra, periodiseras denna under- respektive overhyra over kontraktets loptid. Rena rabatter som
amnas for begransningar i nyttjanderatten, vid exempelvis ombyggnationer eller i samband med
successiv inflyttning, redovisas i den period de avser.

Ovriga externa kostnader
Ovriga externa kostnader avser kostnader for administration, bade central- och fastighetsadministration,

samt kostnader for drift och underhall samt fastighetsskatt.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intakter och kostnader periodiseras over [optiden.

Skatter
Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital

varvid tilhorande skatteeffekt redovisas 1 eget kapital.

Transaktion 09222115557516837668 &3  Signerat CE, NL, AP, OSK
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Feramex Fastigheter AB 10 (16)
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Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporéara skillnader mellan
redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Beloppen beraknas baserade pa hur de
temporara skillnaderna forvantas bli utjamnade och med tillampning av de skattesatser och skatteregler

som ar beslutade eller aviserade per balansdagen.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar provas vid varje bokslutstillfalle. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast |
den man det ar sannolikt att dessa kommer att medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden.
Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter tas upp till anskaffningsvardet efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och

eventuella nedskrivningar. Investeringar laggs till fastighetens redovisade varde i den man de ar
vardehojande. Vid till- och ombyggnationer kostnadsfors den del av investeringen som utgor underhall.
Innan fardigstallande redovisas investeringar som pagaende nyanlaggningar.

Inventarier mm
Inventarier redovisas till anskaffhingsvarde minskat med avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

AvVsKrivningsprinciper for materiella anlaggningstiligangar

Byggnader 100 ar
Markanlaggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 5ar
nventarier, verktyg och installationer 5ar

Nedskrivhingar

Redovisade varden for bolagets tillgangar provas vid varje balansdag for att bedoma om det finns
indikation pa nedskrivningsbehov. Om sadan indikation finns, beraknas tillgangens atervinningsvarde som
det hogre vardet av det verkliga vardet minus forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde.
Nedskrivning gors om atervinningsvardet understiger det redovisade vardet. En nedskrivning aterfors
endast om tillgangens redovisade varde efter aterforing inte overstiger det redovisade varde som

tillgangen skulle haft om nedskrivning inte skett.

Leasing
Skandia Fastigheters samtliga leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Som leasegivare
redovisas intakten linjart dver kontraktets I6ptid. Som leasetagare redovisas avgiften som kostnad under

den period den avser.

Koncernkonto
Del av bolagets finansiering sker genom koncernkonto i Skandia Fastigheter Holding AB:s regi. Behallning
respektive utnyttiade belopp redovisas som fordringar respektive skulder till koncernbolag.

Koncernbidrag
Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket innebar att koncernbidrag som erhalls eller

lamnas redovisas som bokslutsdispositioner.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar tillgangarna likvida medel|,
kundfordringar, vissa ovriga fordringar och reversfordran inom kategorin langfristiga fordringar samt
skulderna leverantdrsskulder, vissa kortfristiga skulder och laneskulder.

Fordringar

Fordringarna redovisas till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden, minskat
med reservering for forvantade kreditforiuster.

Bolaget redovisar en forlustreserv for forvantade kreditforiuster pa finansiella tillgangar som varderas till

Transaktion 09222115557516837668 ? SigneratCE,Nl_,AP,OSK
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upplupet anskaffningsvarde. Per varje balansdag redovisar bolaget forandringen i forvantade
kreditforluster i resultatet.

Likvida medel, fordringar hos moderbolag och koncernbolag, ovriga fordringar och upplupna intakter
omfattas av den generella modellen for nedskrivningar. For likvida medel tillampas undantaget for lag
kreditrisk. FOr kundfordringar och avtalstillgangar finns forenklingar som innebar att bolaget direkt
redovisar forvantade kreditforluster for tillgangens aterstaende 1optid, De forvantade kreditforlusterna for
kundfordringar och avtalstillgangar beraknas genom bedomningar som ar baserade pa historik,
nuvarande forhallanden och prognoser om framtida ekonomiska forutsattningar.

Bolaget definierar fallissemang som att det bedoms osannolikt att motparten kommer att méta sina
ataganden pa grund av indikatorer som finansiella svarigheter och missade betalningar. Oavsett anses
fallissemang foreligga nar betalningen ar 90 dagar sen. Bolaget skriver bort en fordran nar inga
moijligheter till ytterligare kassafloden beddms foreligga.

Skulder
Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffhingsvarde med anvandning av effektivrantemetoden.
Bolagets finansiella skulder bestar av leverantorsskulder, ovriga kortfristiga skulder samt skulder till

koncernbolag och varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Upplysningar om narstaende

Bolaget star under bestammande inflytande fran Skandia Fastigheter Holding AB samt
Livforsakringsbolaget Skandia, dmsesidigt. Det innebar att alla koncernbolag inom Skandiakoncernen ar
att betrakta som narstaende till bolaget. Styrelse och deras nara familjemedlemmar ar ocksa narstaende

till bolaget.

Kritiska bedomningar och uppskattningar

Foretagsledningen och styrelsen gor bedomningar och antaganden som paverkar redovisade varden
samt ldmnad information. Dessa bedomningar baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen
och styrelsen anser vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiska utfall kan sedan skilja sig fran

dessa bedomningar om andra forutsattningar uppkommer.

Nyckeltalsdefinitioner
Rorelsens intakter
Rorelsens huvudintgkter, fakturerade kostnader, sidointakier samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Avkastning pa eget kap. (%)
Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver
med avdrag for uppskjuten skatt).

Soliditet (ﬂ/o)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Beslutade andringar i RFR 2 som annu inte har tratt ikraft
Foretagsledningen bedomer att ovriga andringar i RFR 2, som annu inte tratt 1 kraft, inte vantas fa nagon

vasentlig paverkan pa bolagets finansiella rapporter nar de tillampas for forsta gangen.

Transaktioner med narstaende
Av totala inkdp och forsaljning matt i kronor avser 38 (30)% av inkopen och 0 (0)% av forsaljningen andra

bolag inom hela den koncern som bolaget tillhor.

Not 3 Visentliga handelser efter rakenskapsarets utgang
Inga vasentliga handelser har skett efter rakenskapsarets utgang.
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Not 4 Risker och riskhantering
Resultat och kassaflode i en fastighetsverksamhet paverkas dels av forandringar i hyresniva,
hyresvakanser, fastighetskostnader och rantekostnader och dels av forandrade direktavkastningskrav |

varderingen av fastigheterna. Bolaget bedomer att det inte finns nagra vasentliga risker eller
osakerhetsfaktorer som bolaget star infor.

Bolaget har relativt lag finansierings- och ranterisk. Liviorsakringsbolaget Skandia, omsesidigt
tillhandahaller finansiering via Skandia Fastigheter Holding AB.

Not 5 Avtalade framtida hyresintakter
Hyresavtalen i bolaget ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen

avser uthyrning av lokaler. Framtida minimileaseavgifter som hanfor sig till icke-uppsagningsbara
operationella leasingavtal forfaller till betalning enligt nedan.

2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
Avtalade hyresintakter inom ett ar 5 684 3 825
Avtalade hyresintakter mellan ett och fem ar 22 737 0
Avtalade hyresintakter senare an fem ar 28 421 0
56 842 3 825

Not 6 Serviceintakter
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
Media (el,varme,va,kyla) 179 0
Ovrigt 1127 1 832
1 306 1932

Serviceintakter kommer fran externa kunder och ar hanftorligt till fastigheter belagna | Sverige. Intakterna
redovisas i direkt anslutning till att servicen ar tillhandahallen.

Not 7 Arvode till revisorer
Ersattning till revisorer har belastat annat bolag i koncernen, Skandia Fastigheter AB, 556467-1641.

Not 8 Avskrivningar och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
Avskrivningar byggnhader -268 -208
-268 -268

Not 9 Ovriga ranteintidkter och liknande resultatposter
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
Ranteintakter, koncernbolag 181 22
181 22

Transaktion 09222115557516837668  ¢&&38  Signerat CE, NI, AP, OSK




Feramex Fastigheter AB
Org.nr 556984-5638

Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter

13 (16)

.,;;;5 2023-01-01 2022-01-01
G -2023-12-31 -2022-12-31
I
o
:“:3 Rantekostnader, koncernbolag -279 -279
) Kapitalkostnader -2 -2
) -281 -281
Not 11 Bokslutsdispositioner
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
Lamnade koncernbidrag -3 069 0
-3 069 0
Not 12 Skatt pa arets resultat
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
Uppskjuten skatt avseende temporara skilinader -105 -105
Aktuell skatt 0 -527
Total redovisad skattekostnad -105 -632
Not 13 Avstamning av effektiv skatt
Resultat fore skatt 508 (3 067) tkr.
2023-01-01
Procent 2023-12-31
Skatt enligt gallande skattesats 20,6 -104
-] avdragsgilla kostnader 0,0 4
Redovisad effektiv skatt 20,6 -105
2022-01-01
Procent 2022-12-31
Skatt enligt gallande skattesats 20,6 -632
Ej avdragsgilla kostnader 0,0 0
Redovisad effektiv skatt 20,6 -632
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& Not 14 Byggnader och mark

e 2023-12-31 2022-12-31

- Ingéende anskaffningsvarden 31 076 31 076

%;i Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 31 076 31 076
e
M::‘-i

- Ingadende avskrivningar -2 145 -1 877

& Arets avskrivningar -268 -268

Utgaende ackumulerade avskrivningar -2 413 -2 145

Redovisat varde vid periodens slut 28 663 28 931

Skattemassigt restvarde uppgar till tkr 24 677 24 872

24 677 24 872

Verkliga vardet faststalls varje kvartal av oberoende, externa varderingsforetag och samtliga varderare

som anlitas ar auktoriserade av Samhallsbyggarna. Varderingsforetagen har anvant en kassaflédesmetod

for bedomning av verkliga vardet dar forvantade framtida betalningsstrommar och restvarden
nuvardesberaknas. Betalningsstrommarna baseras pa uppgifter om gallande och kommande hyresavtal,
historiska och budgeterade drift- och underhallskostnader samt prognostiserade investeringar.

Direktavkastningskraven som anvants beddms utifran avkastningskrav som héarletts ur genomférda
forsaljningar pa den aktuella delmarknaden. Kalkylperioden uppgar i regel till minst 10 ar. Vardet for
byggratter faststalls genom bedomning av pris per BTA enligt ortsprismetoden.

Vardering av fastigheten har skett baserat pa indata pa niva 3 i varderingshierarkin i IFRS 13.

Av affarsmassiga skal lamnas ingen information om det beraknade verkliga vardet.

Not 15 Pagaende nyanlaggningar

2023-12-31 2022-12-31
Vid arets borjan 0 0
Investeringar 580
Redovisat varde vid arets siut 580 0
Not 16 Finansiella instrument
Finansiella tillgangar 2023-12-31 2022-12-31
Kortfristiga fordringar hos koncernbolag 1 431 4 884
Summa finansiella tiligangar 1431 4 884
Finansiella skulder 2023-12-31 2022-12-31
Langfristiga skulder till koncernbolag 15 000 10 000
Kortfristiga skulder till koncernbolag 3214 10 128
Ovriga kortfristiga skulder 50 38
Summa finansiella skulder 18 264 20 166

Finansiella tillgangar | procent av balansomslutningen ar 5 (14)%.
Finansiella skulder i procent av balansomslutningen ar 59 (60)%.

For reverslan till koncernbolag uppgar verkligt varde till 15 377 (20 279) tkr.
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Not 17 Forutbetalda kostnader och uppiupna intakter

2023-12-31 2022-12-31
Forutbetald forsakringspremie 23 3
Ovriga fastighetsrelaterade kostnader 9 0
32 8
Not 18 Avsattningar for uppskjuten skatt
Uppskjuten
2023-12-31 skatteskuld Netto
Byggnader och mark 941 941
Netto uppskjuten skatteskuld 941 941
Uppskjuten
2022-12-31 skatteskuld Netto
Byggnader och mark 836 836
Netto uppskjuten skatteskuld 836 836

Not 19 Forandring av uppskjuten skatt i temporara skillnader och underskottsavdrag

Belopp vid Redovisat over Belopp vid

arets ingang resultatrakning arets utgang

3yggnader och mark 8306 105 941
836 105 941

Not 20 Disposition av vinst eller forlust

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor): 2023-12-31
Balanserat resultat 10 749 310
Arets resultat 402 579

11 151 889

disponeras sa att
| ny rakning overfores 11 151 889
11 151 889

Not 21 Fordringar / Skulder till koncernbolag (koncernkonto)

Bolaget har del i koncernkonto hos moderbolaget Skandia Fastigheter Holding AB som 1 sin tur har del |
koncernkonto som Livforsakringsbolaget Skandia, omsesidigt, innehar i extern bank. Rantevillkoren for
cashpool ar styrrantan minskat med 15 rantepunkter, per 2023-12-31 3,85 (2,35) procent.

Not 22 Reverslan till koncernbolag

Bolaget har reverslan fran Skandia Fastigheter Holding AB uppdelade i tva (tva) delar med ursprungliga
optider pa fem ar. Under aret uppgick genomsnittliga rantevillkor till 1,395% (1,395%). Lan med forfall
2023 har omsatts med fem ars loptid. Genomsnittliga rantevillkor for lanen uppgar fran och med den 1
Januari 2024 till 2,513% (1,395%). Rantesatserna ar baserade pa SWAP-rantor motsvarande de olika
lanens [Optider med ett tillagg om 145-200 baspunkter.
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Not 23 Upplupna kostnader och foruthetalda intakter

16 (16)

2023-12-31 2022-12-31
[Forutbetalda hyresintakter 0 1439
Fastighetsrelaterade kostnader 300 99
300 1494
Not 24 Betalda rantor och erhallen utdelning
2023-12-31 2022-12-31
Erhallen ranta 181 22
Erlagd ranta -279 -219
-98 -257
Not 25 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
2023-12-31 2022-12-31
Av- och nedskrivningar av anlaggningstillgangar 268 268
268 268
Not 26 Likvida medel
2023-12-31 2022-12-31
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Del 1 koncernkonto hos Skandia Fastigheter Holding AB 1431 4 884
1431 4 884

Stocknolm den 13 maj 2024

Ake Pettersson Cecilia Eisen
Ordforande

Nadia Lousseief

Var revisionsberattelse har lamnats den 14 maj 2024

KPMG AB

Oscar Samefors
Auktoriserad revisor
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Revisionsherdttelse

Till bolagsstamman i Feramex Fastigheter AB, org. nr 556984-5638

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden med reservation respektive uttalanden

Vi har utfart en revision av arsredovisningen for Feramex Fastigheter AB for ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen, forutom effekterna av det forhallande som beskrivs i avsnittet Grund for uttalanden, upprattats |
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av Feramex Fastigheter ABs finansiella stallning
per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaliningsberattelsen ar

férenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Som framgér av arsredovisningens not for Byggnader och mark, har bolaget valt att av affarsmassiga skal utelamna upplysning om
forvaltningsfastigheternas verkliga varde. Enligt RFR2, Redovisning for juridiska personer, ska forvaltningsfastigheternas verkliga varde

redovisas i arsredovisningen.

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Feramex Fastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedomer ar
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

‘bedomningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Den

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 lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i 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 forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund | arsredovisningen.,

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdome
och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifrén dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrdckliga och andamalsenliga for att utgora en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten |
den interna kontrollen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Revisionsberéttelse Feramex Fastigheter AB, org. nr 556984-5638, 20¢
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upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift, Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detia.

—— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i1 styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhorande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om t@mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi |
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
| arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida héndelser eller forhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukiuren och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

1(2)
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Grund for ljttalanden

Styrelsens ansvar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Feramex Fastigheter AB for ar 2023 samt av

forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamaoter ansvarsfrihet for

rakenskapsaret.

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till Feramex Fastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige ach har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa Kkrav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund foér vara uttalanden.

Det &r 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
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfatthing och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsaolideringsbehov, likviditet och stallning i1 ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedoma bolagets ekonomiska situation och att tilise att bolagets
organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna beddéma om nagon styrelseledamot
| nagot vasentligt avseende:

—— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
fdrsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

—— pa nagot annat satt handiat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sadkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed | Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller férsummelser som kan foranleda

Stockholm den 14 maj 2024

KPMG AB

Oscar Samefors

Auktoriserad revisor

Revisionsberattelse Feramex Fastigheter AB, org. nr 556984-5638,
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ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
férhallanden som &ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation, Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uitalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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