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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Viktiga férhallanden och védsentliga hdndelser

Verksamhetens art och inriktning
Bolaget ager och fGrvaltar fastigheten Cerberus 2 i Stockholm.

Bolaget har sitt sdte i Stockholm lan, Stockholms kommun. Bolaget har inga anstéllda.

Uppgift om dgare som har mer én tio procent av antalet andelar eller réster i foretaget
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AFIAA Sweden 1 AB, org nr 559056-4091 ar ett helagt dotterbolag till AFIAA Holding AG, org nr CHE-112.284.454, med séate |

Zurich.,

Ovriga viktiga forhdllanden och visentliga hindelser
Inga visentliga handelser har skett under rakenskapsaret.

Flerarsoversikt
2023-10-01 2022-10-01
-2024-09-30 -2023-09-30
Nettoomsattning (kr) 12 698 649 12 132 062
Resultat efter finansiella poster (kr) -12 012 591 2573393
Balansomslutning (kr) 277 630 000 294 572 713
Soliditet (%) 35,9 37,1

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning
Rarelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men f6re bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Féretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)

2021-10-01
-2022-09-30

11 503 556
5738 344

299 221 557
- 27,7

justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av balansomslutning.
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Forandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingang
Balanseras i ny rakning
Upplasning av uppskrivningsfond
Arets resultat

Belopp vid drets utgang

Resultatdisposition

Aktie-
kapital

100 000

100 000

Till arsstdmmans férfogande star féljande medel (kr):

Balanserat resultat

Arets resultat
Summa

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande (kr):
-829 926

-829 926

Balanseras i ny rakning
Summa

Vad betréaffar bolagets resultat och stallning i ovrigt hanvisar vi till efterfoljande resultat och balansrdkningar samt

tilldggsupplysningar.

Uppskrivn,-
fond

117 652 046

-18 553 340

99 098 706

8 853 276

-9 683 202

-829 926

Balanserat
resultat

-10 287 523
587 459
18 553 340

8 853 276

Arets
resultat

587 459
-587 459

-9 683 202
-9 683 202
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Summa
108 051 982
{

0

-9 683 202
98 368 780
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559056-4091
Resultatrakning
Not 2023-10-01 2022-10-01

2024-09-30 2023-09-30
Rorelseintékter, lagerférandringar m.m,
Nettoomsattning 12 698 649 12132 062
Ovriga rorelseintakter 14 455 82 837
Summa rorelseintakter, lagerforandringar m.m. 12713104 12 214 899
Rérelsekostnader
Fastighetskostnader -1 797 572 -1 402 336
Ovriga externa kostnader -1 178 659 -770 821
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstiligangar -20 145 822 -5 758 845
Summa rorelsekostnader -23 122 053 -7 932 002
Rorelseresultat -10 408 949 4 282 897
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 4 8 826 622
Rantekostnader och liknande resultatposter 5 -1 612 468 1710126
Summa resultat fran finansiella poster -1 603 642 -1 709 504
Resultat efter finansiella poster -12 012 591 2573 393
Bokslutsdispositioner
Foréandring av periodiseringsfonder 6 0 -1 663 987
Ssumma bokslutsdispositioner 0 -1 663 987
Resultat fore skatt -12 012 591 909 406
Skatt pa arets resultat -1 532 587 -321 947
Ovriga skatter 3861976 0

Arets resultat -9 683 202 587 459
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Balansrakning

TILLGANGAR

Antéggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Summa materiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstiligangar

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2024-09-30
1

7 270000 000
270 000 000

270000 000

69 711
28 760
98 471

7531 529
7 531 529
7 630 000

277 630 000
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2023-09-30

290 000 000
290 003 000

290 000 000

1287
21 528
22 815

4 549 898
4 549 898

4572713

294 572 713
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Uppskrivningsfond

summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder
Ssumma obeskattade reserver

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsattningar

LAngfristiga skulder

Skulder till koncernféretag
Ovriga skulder
Summa langfristiga skulder

Not 2024-09-30
1

100 000
8 93 098 706
99 198 706

8 853 276
-9 683 202
-829 926
98 368 780

1 663 987
1663 987

26 352 906
26 352 806

0
2611375
2611375
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2023-09-30

100 000
117 652 046
117 752 046

-10 287 523
587 459

-9 700 064
108 051 982

1 663 987
1663 987

30 214 882
30 214 882

145 500 000
2611 375

148 111 375
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Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder tilt koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

53 407

141 892 662
2176 081
739 898
3770904
148 632 952

10 277 630000
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74 583

0
1641120
1466 374
3348 410
6 530 487

294 572713
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Noter

Not 1. Redovisnings- och varderingsprinciper

Redovisnings- och vdrderingsprinciper

AFIAA Sweden 1 AB med org 559056-4091 &r ett aktiebolag registrerat i Sverige med séte i Stockholm. Adressen till
huvudkontoret ar c/o Newsec PAM Sweden AB, Box 114 05, 404 29 Géteborg. Foretagets verksamhet omfattar att investera |,

aga och forvalta fastigheter.

Arsredovingen upprattas med tillamning av Arsredovisningslagen och bokforingsnamndens allménna rdd BFNAR 2012:1,
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med K3 kraver att styrelsen och féretagsledningen gér bedémningar och

uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgadngar, skulder, intakter och kostnader, Uppskattningarna och antagandena ar baserade pa historiska erfarenheter och ett
antal andra faktorer som under radande férhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
anvands sedan for att bedéma redovisade vdrden pa tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kallor.

Verkliga utfallet kan awika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Tillgangar, avséattningar och skulder ar redovisade till anskaffningsvarde.

Omrdkning till redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgor rapporteringsvaluta for bolaget. Om inget annat anges
redovisas alla siffror i heltal kronor. Kursvinster och kursférluster pa rérelsefordringar och rérelseskulder redovisas i

rorelseresultatet.

Intakter

Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintékter inklusive tilldgg fran forvaltningsfastigheterna
aviseras | forskott och redovisas linjart som en intakt i resultatrakningen éver kontraktperiodens langd. Det innebar att
endast de intakter som hor till den aktuella perioden redovisas som intakt.

Ersdttningar till anstdllda
Bolaget har varken under innevarande rdakenskapsar eller foregaende rdkenskapsar haft nagra anstallda och har ej heller
utbetalt ndgra [6ner eller andra ersattningar, varfor personalkostnader saknas.
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Skatter

Total skatt utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrdkningen, utom da underliggande
transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdrande skatteeffekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt ar skatt som
ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, Hit hdr dven justering av aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder.,

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och
skattemaéssiga varden pa tillgangar och skulder. Beloppen beraknas baserade pa hur de tempordra skillnaderna férvantas bli
utigmnade och med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller aviserade per balansdagen.
Fordringar och skulder nettoredovisas endast nar det finns en legal ratt till kvittning.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar prévas vid varje bokslutstillfalle. Uppskjutna skattefordringar avseende
avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att
dessa kommer att medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Leasing
| bolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reglerna for operationell leasing.

Redovisningsprinciper materiella anldggningstillgangar

Bolagets fastigheter upptas till anskaffningsvarde med tillagg for prestandahdéjande investeringar, Vid till- och
ombyggnationer kostnadsfors den del av investeringen som utgdér underhall. Innan fardigstallande redovisas investeringar
som pagaende fastighetsarbeten.

- Redovisningsprinciper for avskrivningar materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlidggningstiligangar skrivs av systematiskt éver tillgangens bedémda nyttjandeperiod. Nér tillgangarnas
avskrivningsbara belopp faststalls, beaktas i forekommande fall tillgangarnas/ komponenternas restvarde. Byggnaden har
delats upp pa nedanstdende komponenter med respektive avskrivningstider.

Linjar avskrivningsmetod anvands for samtliga typer av materiella anlaggningstillgangar. Féljande avskrivningstider
tilldmpas:

- Tillampade avskrivningstider:

Byggnad- stomme, grund 200 ar
Byggnad- yttertak, fasad, fonster 100 ar
Byggnad- installationer (el, ror, ventilation, hiss) 50 ar

Byggnad - inre ytskikt ( golv, vaggar, innertak) 20 ar
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Nedskrivningar av anliggningstillgangar
Vid varje balansdag sker en prévning av anlaggningtillgdngens varde och den skrivs ned om den bedoms ha ett ldgre varde

an bokfort varde och det kan antas att virdenedgangen ar bestaende, Om det inte langre finns skl for nedskrivningen
aterfors den, Nedskrivningen och aterféringen redovisas i resultatréakningen.

Nedskrivning har under aret skett med 18 342 003 SEK

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Aktieagartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man
nedskrivning ej fordras.

Finansiella instrument

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga
villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget pa
annat satt forlorar kontrollen éver dem. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar férpliktelsen i avtalen fullgors

eller pd annat sétt bortfaller.
Finansiella instrument redovisas till anskaffningsvarde.,

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar
det féreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att regiera posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Kundfordringar och évriga fordringar
Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgér omsattningstillgadngar vérderas individuellt till det belopp som berdknas

Inflyta.

Skulder
Skulder ar redovisade till nominellt belopp varmed utbetaining beraknas ske.

Leverantdrsskulder
Leverantorsskulder klassificeras i kategorin andra finanslella skulder. Leverantérsskulder har kort férvantad léptid och

varderas utan diskontering till nominellt belopp.

Avsdttningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar bolaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse som en foljd av en
intraffad handelse och det ar troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen
samt en tiliforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Dér effekten av nar i tiden betalning sker ar vasentlig, beréknas
avsattningar genom diskontering av det forvantade framtida kassaflodet till en rantesats fére skatt som dterspeglar aktuella
marknadsheddmningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som dr forknippade med skulden.
Avsattningar omprovas vid varje bokslutstillfalle
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Not 2. Visentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets slut.

Not 3. Uppgift om moderfdoretag och koncernredovisning
Ndrmaste moderféretag som uppréttar koncernredovisning

Namn AFIAA Anlagestiftung fir Immobilienaniagen im Ausland
Organisationsnummer CHE-112.037.482

Sate Zurich

Moderforetag

Namn AFIAA Holding AG

Organisationsnummer CHE-112.284.454
Sate Zlrich

Not 4. Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter exkl. nedskrivningar

Rédnteintakter avseende andra foretag an koncernforetag
Kursdifferenser

Ovrigt

summa

Not 5. Rintekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter som avser skulder
till koncernforetag

Rantekostnader och liknande resultatposter avseende
finansiella skulder till andra foretag an koncernforetag

Kursdifferenser
summa

Not 6. Férandring av periodiseringsfonder

Avsattning till periodiseringsfond
Summa

2024-09-30
6 591

2 235

0

8 826

2024-09-30

-1 395 810

-13 799
-2 859
-1 612 468

2024-09-30
0
0
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2023-09-30
0

0

622

622

2023-09-30
-1 709 683

0
-443
1710 126

2023-09-30
-1 663 987
-1 663 987
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Not 7. Forvaltningsfastigheter
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2024-09-30 2023-09-30
Ingaende anskaffningsvarden 152720714 152720714
Inkop 145 823 0
Utgaende anskaffningsvarden 152866 537 152720714
Ingdende avskrivningar -6 627 210 -5 578 689
Arets avskrivningar -1 048 781 -1 048 521
Utgaende avskrivningar -7 675 991 -6 627 210
Ingdende uppskrivningar 147 861 781 148 616 820
Omeklassificeringar -3 955 285 0
Arets nedskrivningar pa uppskrivet belopp -18 342 003 0
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp -755 039 -755 039
Utgaende uppskrivningar 124 809 454 147 861 781
Ingaende nedskrivningar -3 955 285 -3 955 285
Omklassificeringar 3 955 285 0
Utgdende nedskrivningar 0 -3 955 285
Redovisat varde 270 000000 250000000
Férvaltningsfastigheter
Redovisat varde 270 000000 290000 000
Verkligt varde 270000000 290000000
Not 8. Uppskrivningsfond

2024-09-30  2023-09-30
Ingdende balans 117 652 046 118 251 547
Avskrivning av uppskrivna tillgangar 599 502 -599 501
Nedskrivning av uppskrivna tifllgangar -17 953 838 0
Utgaende balans 99088706 117652046

Justering av uppskrivningsfond till féljd av nedskrivning av byggnader och mark, se not 7.

Not 9. Langfristiga skulder som farfaller till betalning

2024-09-30 2023-09-30
Belopp som forfaller senare én fem ar efter balansdagen
Skulder till komcernféretag 0 145000 0600
Depositioner 0 2611 375
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Not 10. Stdllda sakerheter och eventualférpliktelser

Stillda sdkerheter for féretagets egen rakning
For egna skulder och avsdattningar
Fastighetsinteckningar

summa stallda siakerheter

Stockholm 2024- | 19

M ,é(.f/( /%/

Bardo Magel Matthlas Bleicher ,."*:
Styrelseordforande Led
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Vir revisionsberittelse har limnats 2024-. | 2 - ﬁ

Pricewaterhousg{oopers AB

avi
Auktonserad revisor

2024-09-30

169 500 000

169 500 000
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2023-09-30

169 500 000

169 500 000
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Revisionsberattelse

I_L[j bolagsstamman i AFIAA Sweden 1 AB, org.nr 559056-4091
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Rapport om arsredovisningen

Littalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for AFIAA Sweden 1 AB for rakenskapsaret 1 oktober 2023 till 30
september 2024,

Eniigt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av AFIAA Sweden 1 ABs finansiella stélining per den 30 september 2024
och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forentig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for AFIAA Sweden 1
AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i forhallande till
AFIAA Sweden 1 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som de beddmer ar nddvandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p4
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvdanda 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
gOra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen sam helhet inte innehéaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehailer vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hig grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka 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 1 arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. 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 utfort en revision av styrelsens forvaltning for AFIAA
Sweden 1 AB for rakenskapsaret 1 oktober 2023 till 30 september 2024 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller foriust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet or rakenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till AFIAA Sweden 1 AB enligt god revisorssed | Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stalining i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tilise att bolagets organisation &r
utformad sa att bokforingen, mede|sforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenhater i dvrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

o foretagit nagon atgard elier gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mat bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av farslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst etler forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

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

Stockholm den 19 december 2024

PricewaterhouseCqgopers AB
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