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émrmhmﬁﬁmg ar upprattad i svenska kronor, SEK.
Kronor. U

Om inget annat anges, redovisas alla belopp i tusental
ppgifter inom parentes avser foregaende rakenskapsar.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Kriget mellan Ryssland och Ukraina har skapat en stor osakerhet | varldsekonomin.

finansmarknaden.
Under aret omstrukturerades och refinansierades Sveafastigheter-koncernen déar koncernmoderbolaget &r

 (publ) 559449-4329 med sate | Stockholm . Sveafastigheter AB

remier Growth Market den 18 oktober 2024.

Sveafastigheter A noterades pa

Verksamhet
Bolagets verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom bo!

sate | Stockholm.

ag, aga och forvalta fastigheter.Bolaget har sitt

Bolaget har under aret byt namn fran Hemvist Nykvarn Kaffebryggaren 1 AB till Sveafastigheter Nykvarn

1 Bostadstastigheter AB (559305-4942) till Sveatastigheter 2.5071

Flerarsoversikt (tkr) 2024 2023 2022 2021 2020
Hyresintakter 14 030 11 737 12 955 12 651 12 349
Driftnetto/Rorelseresultat 2 932 -5 829 -552 & 268 7322
Balansomslutning (tkr) 504 980 229 420 236 801 244 412 168 633
Soliditet (%) 41,5% 2.9% 3, 7% 0,.8% 8,9%

Forslag till vinstdisposition (kr)
Styrelsen foreslar att till forfogande sta

ende vinstmedel

Balanserad vinst 227 126 742
Arets resultat -20 518 436
206 608 306

disponeras sa att
| Ny rakning overfores 206 608 306
206 608 306
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1jan. 2024- 1 jan. 2023-
Not 31 dec. 2024 31 dec. 2023

Hyresintakter 5 14 030 11 737
Ovriga rorelseintakter 91 349 69

Summa rorelseintakter 39 372 11 799

Fastighetskostnader 6 -27 514 -8 466
Owvriga externa kostnader -337 -177
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -4 590 -11 985

Summa rorelsekostnader 7 -32 440 -20 628

Rorelseresultat 2932 -§ 829

Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter 8 7 549 991
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -18 670 -10 625

Summa resultat fran finansiella poster -11 321 -9 634

Resultat efter finansiella poster -8 389 -18 463

Bokslutsdispositioner
Forandring periodiseringsfond -805 0
rhallet koncernbidrag 0 1677

Summa bokslutsdispositioner -805 1677

Itat fore skatt 9195 <15 TH8

Skatt pa arets resultat 10 -11 324 -1 288

Arets resultat 20 518 18 074

Arets resultat 6verensstdmmer med totalresultatet fér bo
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Not 31 dec. 2024 31 dec, 2023

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggninastillgangar

Forvaltningsfastigheter 11 214 440
Inventarier, verktyg och installationer 12 0 2
Pagaende nyanlaggningar och forskott

avseende materiella anldggningstillgangar 13 115 28

Finansiella anlaggningstillgang: 14
Fordringar hos koncernféretag 282 811 1 700

Summa anldggningstillgangar 497 367 220 702

Omséttningstillgangar

Kortinstiga fordringar

Hyresfordringar 15 1 0
Fordringar hos koncernforetag 14 2 560 1 325
Aktuell skattefordran 1 866 1 504
Ovriga fordringar 3132 3 457
intékter 16 54 0

Kassa och bank 0 2 347

Summa omsittningstillgangar 7613 8718

Summa tillgangar 504 380 229 420
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31 dec. 2024 31 dec. 2023

ITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder
Summa obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld
Skulder till koncernforetag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda
intékter

Summa kortfristiga skulder

SKULDER

19

20
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2 000 2 000
2 000 2 000

227 127
-20 518
206 608

11 370 16
282 781 220 878

294 151 220 694

12 28

504 980 229 420




Rapport 6ver forandring eget kapital

Aktie- Balanserat Summa eget
kapital resultat kapital

Ingaende eget kapital,
2023-01-01

Arets resultat 0 -18 074 -18 074
Aktieagartillskott 0 15 150 15 150

Utgaende eget kapital,
2023-12-31

Ingaende eget kapital,
2024-01-01

Arets resultat 0 -20 518
Aktiedgartiliskott 0 223 468

Utgaende eget kapital, 2 mo 206 608 208 608
2024-12-31

2 000 3 659
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Rorelseresultat
Aterlaggning av avskrivningar
rhallen rénta

1 jan. 2024-

31 dec. 2024

2 932
4 590
7 549
-18 670

1 jan. 2023-
31 dec. 2023

-8 829
11 985
991

-10 625

Betald skatt ~296 ~-54 7

Kassaflode fran den lopande verksamhet:
fore forandringar i1 rorelsekapital -4 056 -7 025

Forandring rorelsefordringar 265 -1 240
Forandring rorelseskuider ... 1438
Kassaflode fran den l6pande verksamhet:

Kassaflode fran investeringsverksamhe:
Investering | forvaltningsfastigheter 14 000028
Kassaflode fran investeringsverksamhe

Kassaflode fran finansieringsverksamhet 21

Erhallna aktiedgartillskott 223 468 15 150
Forandring av koncernfordringar -282 346 O
Forandring av koncernskuider ... 61905  -2107

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3025 10 043

Arets kassaflode -2 347 2 347
Likvida medel i borjan av aret 2 347 O

Likvida medel vid arets slut 22 0 2 347

Siened EH, 08, LS, LE




Sveafastigheter Nykvarn Kaffebryggaren AB

Not 1 Foretagsinformation

Namn: Sveafastigheter Nykvarn Kaffebryggaren AB, sate | Stockholm
Org nummer: 556973-7264

Huwvudsaklig verksamhet: F

astighetsforvaltning

Koncernforhallanden
Bolaget ar dotterforetag till Sveatastigheter 2.301 Holding AB, 559464-1358, med sate | Stockholm. Narmast

dverordnade moderforetag som uppréttar koncernredovisning i vilkken foretaget ingar dr Sveafastigheter
Holding 2.3 AB, 559464-1341, med séate i Stockholm. Moderforetag for hela koncernen ar
Samhél lorden AB, 556981-7660, med séte | Stockholm.

sbyggnadsbolaget i

Not 2 Grunder for upprattandet av arsredovisningen

4

Arsredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder &ar
varderade till sina historiska anskaffningsvarden.

De finansiella rapporterna har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 — Redovisning for
juridiska personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da bolaget ar ett
dotterforetag till Samhallsbyggnadsbolaget | Norden AB, 556981-7660 som fillampar IFRS | dess
koncernredovisning.

Andrad uppstéliningsform i resultat- och balansrédkningen

Uppstéliningsformen i resultatrdkningen har dndrats jdmfort med féregaende
foregaende ar uppdelat pa foljande poster; driftskostnader, underha
fastighetsskatt, men har nu slagits ithop och redovisas som
Fordelning enligt tidigare ar aterfinns i not 6.

ar. Fastighetskostnader var
I, férvaltningsadministration samt
Fastighetskostnader i resultatrakningen.

Uppstéliningsformen i balansrédkningen har &ndrats jamfért med féregaende ar. Pagaende nyanldggningar
och forskott avseende materiella anlaggningstillgangar ingick féregaende ar i posten Fdérvaltningsfastigheter
men har nu delats upp i namnda separata poster. Se vidare i not 11 och not 13.
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Nar styrelsen och verkstallande direktoren upprattar finansiella rapporter 1 enlighet med tillampade
redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar och antaganden goras som paverkar det redovisade
vardet av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. De omraden déar uppskattningar och antaganden &r av
stor betydelse for foretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrdkning om de dndras

beskrivs nedan:

Vardering av forvaltningsfastigheter

Upplysningen om forvaltningsfastigheternas verkliga varde baseras pa antaganden om framtida kassafléde
och diskonteringsfaktorer, Dessa antaganden kan ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stallning. FOr wiktiga antaganden och beddmningar | samband med vardering ay
forvaltningsfastigheter se not 11.

Skatt
Uppskjuten skatt redovisas till nominellt varde utan diskontering.

grund av dels mojlighet att salja fastigheter skatteeffektivt, dels till f6ljd av tidsfaktorn,
skatten ar baserad pa skattesatsen 20,6 procent.

en verkliga skatten &r betydligt lagre pa

en uppskjutna
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Not 4

intaktsredovisning
Foretagets intdkter bestar i all vasentlighet av hyresintédkter. Intdkter redovisas da det &r troligt att
ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att intdkterna kan faststéllas pa ett tillforlitligt satt.

Hyresintékter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal som intéktsredovisas
| resultatrakningen linjart 6ver hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som fGrutbetalda intakter, |
de fall hyresrabatter forekommer har de redovisade hyresintdkterna reducerats med vardet av lamnade
hyresrabatter.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomsiskaftt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststélls till det belopp

som forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att
berdkna beloppet 4r de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.

Aktuell inkomstskatt hanforlig till posterftransaktioner som redovisas i eget kapital redovisas i eget kapital
och inte i resultatrakningen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporéra skillnader
mellan tillgangars och skulders skatteméssiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt berdknas
med tillamplig skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvantas galla nar den
uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framforallt pd grund av skillnader mellan bokféringsméassiga
avskrivningar och skattemassiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det &r sannolikt att framtida 6verskott
kommer att finnas tillgdngliga, mot vilka de temporéra skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas ndr det finns en legal kvittningsratt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nédr de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig

till skatt debiterade av samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom
nettobetalningar.

Lanekostnader
Laneutgifter utgérs av rdnta och andra kostnader som uppstar nér ett foretag lanar pengar. La
redovisas som en kostnad | den period de uppkommer.
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Sveafastigheter Nykvarn Kaffebryggaren AB

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas i syfte att erhalla
hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid f6rvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter 1aggs till det redovisade vardet for fastigheten om det ar
sannolikt att den ekonomiska nyttan som &r forknippad med fastigheten forbéattras i forhallande till den niva
som géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. Efter anskaffningstiliféllet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tilldgg for eventuell
uppskrivning. Utgifter for reparationer och I6pande underhall kostnadsfors i den period de uppkommer.

Avskrivning berédknas enligt féljande:
Forvaltningstastigheter

Nedskrivning av icke-finansiella anlaggningstillgangar
gangar som lépande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller férandringar |

forhallanden indikerar att det redovisade vérdet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning av tillgangar, med undantag av finansiella instrument som omfattas av nedskrivning for
forvantade kreditfriuster, gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade vérde dverstiger dess
atervinningsvéarde. Atervinningsvérdet dr det higre av tillgdngens verkliga varde minskat med
forséliningskostnader och dess nyttjandevéarde.

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett féretag och en
finansiell skuld eller ett eget kapitalinstrument 1 ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas |
balansrdkningen inkluderar pa tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, derivatinstrument, Gvriga
fordringar och upplupna intdkter. Pa skuldsidan aterfinns leverantdrsskulder, réantebdrande skulder,
derivatinstrument och upplupna kostnader.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrdkningen nér bolaget blir part enligt instrumentets
avialsmassiga villkor. Kundfordringar tas upp i balansrakningen nér faktura har skickats och foretagets ratt till
ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp ndr motparten har presterat och avialsenlig skyldighet féreligger att
betala, aven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantérsskulder tas upp nér faktura mottagits.

En finansiell tiligang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansridkningen endast
nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det fGreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort fran
balansrékningen nér rattigheterna i avialet realiseras, forfaller eller nér bolaget férlorar kontrollen dver dem.
Detsamma gaéller fér del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrédkningen nér
forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat séatt utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld. Vid
varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller
grupp av finansiella tillgangar ar i behov av nedskrivning.

Siened EH, 08, LS, LE




Sveafastigheter Nykvarn Kaffebryggaren AB

Vinster och forluster fran borttagande ur balansriakning samt effekter av omférhandling av 1an, som innebar

en modifiering av lanet, redovisas i resultatet.

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tilldmpas inte reglerna om finansiella
instrument enligt IFRS 9 i bolaget som juridisk person, utan bolaget tillampar i enlighet med ARL
anskaffningsviardemetoden. Finansiella anlaggningstillgangar véarderas darmed till anskaffningsvéarde och
finansiella omséattningstillgangar enligt lagsta véardets princip, med tillampning av nedskrivning for forvantade
kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som ar skuldinstrument. For dvriga finansiella tillgangar
baseras nedskrivning pa marknadsvéarden. Derivatinstrument med negativt verkligt varde redovisas som en
skuld till det negativa verkliga vardet med vardeforandring i resultatet. Finansiella skulder redovisas till
upplupet anskaftningsvarde, med tillampning av effektivrantemetoden.

Bolaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella garantiavtal till forman for dotter- och intressebolag
samt joint ventures i enlighet med reglerna i IFRS 9 utan tilldmpar istéllet principerna for vardering enligt I1AS

#*

37, Avsattningar, eventualférpliktelser och eventualtillgangar.

Nedskrivning av finansiella tillgangar véarderade till upplupet anskaffningsvérde

Nedskrivning for kreditforiuster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreservering gors nér det finns
en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet. Férvantade kreditférluster aterspeglar
nuvardet av alla underskott | kassafloden hanférliga till fallissemang antingen for de nastkommande 12
manaderna eller for den férvantade aterstaende I6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende p:
tillgangsslag och pa kreditférsamring sedan forsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar
ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara
prognoser.,

Den forenklade modellen tillampas for leasing-/kundfordringar och eventuella avtalstiligangar. En
forlustreserv redovisas, i den forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens férvantade aterstaend
10ptid.

FOr Ovriga poster som omfattas av forvantade kreditfGriuster tillampas en nedskrivningsmodell med tre
|

stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv fér de nastkommande 12 manaderna,
alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa aterstaende 16ptid (stadie 1). Om det har skett en véasentlig
Okning av kreditrisk sedan forsta redovisningstilifallet, medférande en rating understigande investment grade,
redovisas en forlustreserv for tillgangens aterstaende l6ptid (stadie 2). For tillgangar som beddtms vara
kreditforsdmrade reserveras fortsatt for forvantade kreditforiuster for den aterstaende I6ptiden (stadie 3). For
kreditférsdmrade tillgangar och fordringar baseras berdkningen av ranteintdkterna pa tillgangens redovisade
varde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som i féregaende stadier.

|

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras fér leasing-/kundfordringar, fordringar pa koncernbolag
och eventuella avtalstillgangar pa historiska kundforluster kombinerat med framatblickande faktorer. For
kreditférsdmrade tillgangar och fordringar godrs en individuell beddmning dar hénsyn tas till historisk, aktuell
och framatblickande information. Varderingen av forvantade kreditforluster beaktar eventuella sdkerheter och

andra kreditférstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrikningen till upplupet anskaffningsvérde, det vill sdga netto av
bruttovéarde och forlustreserv. Férandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Likvida medel

Likvida medel i kassaflodesanalysen bestar av kassamedel samt omedelbart tillgdngliga tillgodohavanden
hos banker och motsvarande institut, vilka redovisas som Kassa och bank 1 balansrakningen, samt
kortfristiga likvida placeringar med en l6ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre manader. Likvida
medel omfattas av kraven pa forlustreservering for forvantade kreditfGriuster.
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Sveafastigheter Nykvarn Kaffebryggaren AB

Gransdragning mellan omsattnings- och anlaggningstillgangar samt mellan kort- och langfristiga
|

Bolaget klassificerar en tillgang som en omséattningstillgang nér bolaget forvantas realisera tillgangen, eller
avser att salja eller férbruka tillgangen, under bolagets normala verksamhetscykel eller inom 12 manader
efter rapportperioden samt nér bolaget innehar tillgangen primért for handelsdndamal eller att tillgangen
utgors av likvida medel. Alla andra tillgangar klassificeras som anldggningstillgangar.

Bolaget klassificerar en skuld som en kortfristig nér bolaget forvantas reglera skulden under bolagets
normala verksamhetscykel eller inom 12 manader efter rapportperioden samt nar bolaget innehar skulden
primart for handelsdndamal eller att bolaget inte har en ovillkorad réttighet per balansdagen att senareldgga
skuldens reglering i minst 12 manader efter rapportperioden. Alla andra skulder klassificeras som
langfristiga.

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Kassaflodesanalys

Kassafloden fran den l6pande verksamheten redovisas enligt den indirekta metoden, vilket innebér att
resultatet justeras for transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar, upplupna eller férutbetalda poster
som avser tidigare eller kommande perioder samt for eventuella intdkter och kostnader som héanfors till
investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafloden.

Nya standarder, andringar och tolkningar av befintliga standarder som dnnu inte har tratt i kraft och

som inte har tillampats 1 fortid
Inga nya standarder, andringar och tolkningar av befintliga standarder har tillkommit.

Bolagets beddmning &r att inga kommande &ndringar av RFR 2 som ska tillampas for rakenskapsar som
pabdrjas den 1 januari 2025 eller senare kommer att ha en vasentlig paverkan pa bolagets finansiella
rapporter.

Hyresintdkter

Foretaget hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella hyresavtal och hyresintdkterna, reducerat
med eventuella hyresrabatter, redovisas linjart 6ver hyresperioden.

1 jan. 2024- 1 jan. 2023-

31 dec. 2024 31 dec. 2023

Summa hyresintakter 14 030 11 737

Bolagets leasingavtal avser bostader, parkeringsplatser och kommersiella lokaler. Leasingavtal for
bostader/parkeringsplatser och kommersiella leasingavtal har oftast en hyresperiod om 3 manader till 36
manader. Uppsagningstid uppgar vanligtvis till 9 manader.

Framtida odiskonterade hyresintakter, exklusive variabla hyror, avseende icke uppsagningsbara
operationella hyresavtal per den 31 december ar enligt foljande:

Mindre dn 1 ar 13 274 =
1-5ar 0 0
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1jan. 2024- 1 jan. 2023-
31 dec. 2024 31 dec. 2023

Fastighetsadministration 51 04!
Fastighetsskatt 227 238

1jan. 2024- 1 jan. 2023-
______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

Fastighetskostnader avseende forvaltningsfastigheter som
gmemm‘t hw%smt&mw 27 514 618

Andel av arets totala ink6p som skett fran andra féretag inom
koncernen 3% 23%

1jan. 2024- 1 jan. 2023-
31 dec. 2024 31 dec. 2023

Summa ranteintakter och liknande resultatposter 7 549 991

Not9 R Rantekostnader och liknande resultatposte

1jan. 2024- 1 jan. 2023-
31 dec. 2024 31 dec. 2023

Réantekostnader, koncernforetag 18 870 10 576
émmmmen ovrigt 0 49

Summa rantekostnader enligt effektivrantemetod

Summa rantekostnader och liknande resulta
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1jan. 2024- 1 jan. 2023-
31 dec. 2024 31 dec. 2023

-14

Summa redovisad skatt

Avstamning av effektiv skattesats 2024 2023
Resultat fore skatt 1G¢L s

Skatt enligt gallande skattesats, 20,6 procer _. 3 4!
Skattepliktiga poster som ej finns i bokféringen - 0

Ej skattepliktiga intdkter _ 9
Ej avdragsgilla kostnader 65! -319
Ej avdragsgilla réntekostnader | 87¢ -1 860
Skatteeffekt pa skatteméassigt underskott 3 0

Skatteeffekt av temporéara skillnader 11 3F 0
Skatt hanforlig till tidigare ars resultat 528 -547
Nedskrivning av fastighet 5 07

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar -123,16 procent (-7,68). Under aret har ingen inkomstskatt
redovisats i eget kapital.

Uppskjuten skatt 31 dec. 2024 31 dec. 2023

§é‘%ﬂd® varde 16 0
Skattekostnad (+) /intadkt (-) redovisad i resultatrakningen 11 354 16

Uppskjuten skatteskuld avser i1 sin helhet temporara skilinader f6r férvaltningsfastighet.
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Sveafastigheter Nykvarn Kaffebryggaren AB

Not 11 Forvaltningsfastigh

Ingaende ackumulerade anskaffningsvérden 293 592 253 620
Tillkommande utgifter, pantbrev 56 0
Omklassificeringar 0 -28

Ingdende ackumulerade avskrivningar -24 763 -22 637
Arets avskrivning -2 127 -2 126

Ingaende ackumulerade nedskrivningar -9 857 -9 857
Arets nedskrivning -2 461 0

Utgaende redovisat varde
Varav bokfort varde Mark 40 933 40 933

Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Verkligt varde ar det bedémda belopp som skulle inkasseras | en transaktion vid vardetidpunkten mellan
kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors eller
sedvanlig marknadsféring, déar bada parter férutséatts ha agerat insikisfullt, klokt och utan tvang.

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 216 mkr (219). Samtliga fastigheter har per
balansdagen varderats externt av varderingsinstitutet Newsec Advice AB, vilka ar valetablerade
fastighetsvarderare som auktoriserats av foreningen Samhallsbyggarna, som ansvarar for auktorisation av
fastighetsvarderare | Sverige.

Varderingsmetodik

Fastighetsinnehavet varderas till verkligt varde och h&nfdrs till niva 3 i verkligt vardehierarkin. Det innebér att
verkligt varde har bestdmts med hjalp av indata som inte &r observerbar pa marknaden. Vardet har bedomts
i enlighet med véarderingshandledning upprattad av MSCI, fére detta IPD Svenskt Fastighetsindex.
Varderingshandledningen baseras pa tilldampning av International Valuation Standard, IVS.
Marknadsvéarderingen genomfdrs av externa vérderingsforetag och vid vardebeddmningen tillaAmpas normalt
en kombination av ortsprismetod genom avstamning mot genomférda transaktioner av likartade objekt och
avkastningsbaserad med, kassaflddesmetoden. Den enskilt storsta vardepaverkande faktorn vid vdrdering &ar
direktavkastningskravet.

Det &r bolagets bedémning att fastigheten fér ndrvarande anvands pa dess maximala och bésta sétt.
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yg och installationer

31 dec. 2024 31 dec 2023

Ingdende ackumulerade avskrivningar -8 -6
Arets avskrivning -2 .2

Utgaende ackumulerade avskrivningar -10 -8

Utgaende redovisat virde 0 2

Not 13 Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella

anlaggningstillgangar

Ingaende ackumulerade anskaffningsvérden 28 0
Ink&p under aret, aktiverade utgifter 87 0
Omklassificeringar 0 28

Siened EH, 08, LS, LE




Ingaende ackumulerade anskaffningsvérden 3 025 2491
Forandring fordringar 282 346 534

Langfristiga fordringar hos koncernforetag
Lan till koncernbolag 1 700

31 dec. 2024 31 dec. 2023

2 560 1 325
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Aldersfordelning kundfordringar

Forfallna, antal dagar, 2024
belopp  regerverat

E] forfallna fordringar 0 0

Forfallna fordringar 0-29 dagar 1 0
Forfallna fordringar 30-89 dagar 0 0
Forfallna fordringar > 90 dagar

Redovisat varde

Tabellen visar forvantat redovisat varde vid fallissemang, brutto.

Aldersfordelning kundfordringar

Forfallna, antal dagar, 2023 Varav

reserverat

Ej forfallna for

dringar
Forfallna fordringar 0-29 dagar

Forfallna fordringar 30-89 dagar
Forfallna fordringar > 90 dagar

Kreditkvaliteten pa fordringar som inte &r forfalina eller nedskrivna bedéms vara god.

Nedskrivning av kundfordringar
Fordringar utgors | huvudsak av kundfordringar for vilka bo

|

aget har valt att tillampa den férenklade metoden

for redovisning av forvdntade kreditforluster. Detta innebar att forvantade kreditfériuster reserveras for

o O iy

forvantade kreditforluster baserat pa historiska kreditforluster samt framatriktad information. Kunderna har
likartade riskprofiler, varfor kreditrisken initialt beddms kollektivt for samtliga kunder. Eventuella stbrre

forvdntan pa att erhalla betalning och da aktiva atgarder fér att erhalla betalning har avslutats.
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31 ﬂﬁﬁ 2624 31 dec. 2@23 31 dec. 2024 31 dec. 2023

Forklaring till poster i balansrakningen
Aktiekapital
Avser det registrerade aktiekapialet.

Balanserat resultat

Balanserat resultat utgors av ackumulerade vinster och forluster | bolaget samt
aktieagartillskott och med avdrag for lamnade utdelningar.,

| forekommande fall erhallna
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Not 18

Bolaget ar exponerat f6r ett antal finansiella risker som foéretaget hanterar inom ramen 16r den finanspolicy
som godkants av styrelsen. Det dvergripande malet ar att ha en kostnadseffektiv finansiering inom féretaget
och hantera de finansiella riskerna genom att utnyttja finansiella instrument. Foretagets framsta finansiella
skulder utgdrs av lan. Bolagets finansiella anldggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde och
finansiella omsattningstillgangar enligt ldgsta véardets princip. For samtliga finansiella instrument &r det
bokférda vérdet en approximation av det verkliga vardet, varfér dessa poster inte indelas i nivaer enligt
varderingshierarkin.

De framsta riskerna som foretaget ar utsatt for 4r ranterisk, kreditrisk och likviditets- och refinansieringsrisk.

Ranterisk

Fluktuationer i rdntesatserna paverkar foretagets rantekostnader. Foretagets p
utformad for att minska inverkan fran ranteférandringar pa
skulder uppgick per balansdagen till O kr (0).

olicy for ranterisker ar
redovisat resultat. Bolagets externa rantebérande

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att en motpart i en transaktion inte kan fullfélja sina ataganden. For bolaget
utgdrs denna risk primért av kundfordringar och koncerninterna fordringar. | de fall en av bolagets kunder
skulle hamna pa obestand eller fa andra betalningssvarigheter kan bolaget asamkas ekonomisk skada.
Ledningen anser daremot att det inte existerar nagon betydande koncentration av kreditrisk hos nagon

enskild kund eller motpart for bolaget.

Bolaget har inte erhallit nagra stéllda sékerheter for de finansiella nettotillgangarna.

Kreditkvaliteten for finansiella tillgangar som varken forfallit till betalning eller &r nedskrivna bedéms vara
god. "

Bedtmningen har gjorts att det inte har skett ndgon vasentlig 6kning av kreditrisk fér ndgon av b
finansiella tillgdngar per balansdagen.

Likviditets- och refinansieringsrisk

Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhalla finansiering fér verksamhet vid en given tidpunkt. |
bolagets finansieringspolicy anges att bolagets externa laneportfolj ska ha en 6ptidsstruktur som reducerar
refinansieringsrisker.

Riskhantering av kapital
kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sékerstéller mojligheten att driva verksamheten vidare
for att skapa avkastning till aktiedgarna, samtidigt som en optimal struktur upp
kapitalkostnaderna.

Rantebarande nettoskuld 282 781 220 8

Forhallande mellan skuld och eget kapital 1.4
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Sveafastigheter Nykvarn Kaffebryggaren AB

Riantebarande lan
Tabellen nedan visar foretagets rantebéarande lan.
31 dec. 2024 31 dec. 2023

Langfristiga:
Lan fran koncernforetag

Summa langfristiga skulder 282 781 220 878

Foretagets |an har foljande ranteforfallostruktur:

< 6 man 6-12 man 1till 5 ar

31 dec. 2024
Lanebelopp 0 0 282 781 0 282 781

| tabellen nedan sammanfattas aterbetalningsplanen for langfristiga skulder.

2

Forfallotider for langfristiga lan ar enligt féljande:
31 dec. 2024 31 dec. 2023

Momsredovisning
Ovrig post 0 785
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[ angfristiga:
Rantebarande skulder,
koncernforetag 220 878

Summa 220 878 619

Not 22 Likvida medel

03

tidigare villkor hade uppfylits.

varfor ingen reserv for férvantade kreditférluster redovisas.

Se aven not 18 betraffande |

Bolagets bedémning om férvantade kreditférluster kopplat till likvida medel bedéms avse ovésentliga belopp

bolagets finansiella instrument och riskhantering.

Not 23 Stallda sdakerheter och eventualforpliktelser

Stalida sakerheter for egna Skulder GIl KredinsGiut ................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................

Inga vésentliga handelser efter rdkenskapsarets utgang
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