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Faststillelseintyg
Undertecknad styrelseladamot intygar hirmed att en med denna undartarknade kopia likalydande resultat- och
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Arsredovisning
fér rakenskapsaret 1 Januan 2024 — 31 decembe

r 2024

Styrelsen for Sveatastigheter Umea AB avger harmed téliande arsredovisning.
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Alla belopp redovisas, om inte annat anges, | tusentals kronor (tkr).

| 1 (20)

signed BEH, OS5, Ly, JM
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Forvaltningsberattelse

Arsredovisningen 4r upprattad | svenska kronor, SEK, Om inget annat anges, redovisas alla belopp i tusental

kronor. Avrundningsdifferenser kan férekomma. Uppgifter inom parentes avser firegaende rakenskapsar.

kriget mellan Ryssland och Ukraina har skapat en stor osdkerhet | varldsekonomin. Bedomningen ar att
bolaget inte har nagon direkt exponering av kriget 1 Ukraina, men paverkas till en del av osikerheter pa
finansmarknaden.

Under aret omstrukturerades och refinansierades Sveafastigheter-koncernen dér koncernmoderbolaget ar
Sveafastigheter AB (publ). Bolaget har i samband med detta salt fastigheterna Akerbaret 1, Gardet 14,
Bytesgirdet 5, Ripan 6 samt Odlan 2. Sveafastigheter AB (publ} noterades pa Nasdag First North Premier
Growth Market den 18 okiober 2024,

Bolaget har &ndrat namn fran Unobo Hem 1 Umea AB till Sveafastigheter Umea AB.

Bolaget har under ridkenskapsaret bytt redovisningspnncip fran Bokfénngsnamndens allménna rad (BFNAR
22110l RFR 2 Redovisning or juridiska personer {januar 2024} 1 enlighet med reglerna 1 BFNAR 2012:3.

Effekten av principbytet ger ingen betydande effekt #r bolagets stéllning och dé&rmed &) beaktats retroaktivt.
Verksamhet

Bolaget verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom bolagq, dga och fbrvalta fastigheter.

Innehav av egna aktier
Bolaget har inget innehav av egna akber.

Flerarsoversikt (tkr) 2024
Hyresintakter 15 551
Resultat efter finansiella poster 78 60y 377
Balansomslutning (tkr) 227 S 2 452 957
=oliditet (%) 84,6% 24 5% 28 6%

2022
28 897

2020
28 112
2067
230 798
12,0%

Forslag till vinstdisposition
styrelsen féreslar att till férfogande staende vinstmedel! (kronor).

Balanserad vinst 115 449 036
Arets resultat 76 942 680
192 392 616

disponeras sa att

| Ny rakning Sverfdres 192 392 616
192 392 616

signed bH, Us, L5, J¥
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Hyresintakter
Summa rorelseintakter

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
LHtrangering av materiella anldggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andselar | koncernforetag
Ovriga ranteintékt

Rantekostnader och liknande resultatposte
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

okslutsdispositioner

Periodiseringsfond

Resultat fére skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Arets resultat dverensstdmmer med totalresultate

10

Signed BEH, Us, Ly, JM

1 jan. 2024-
31 dec. 2024

-256 894

342 768
13 315

335 504
78 609

210
210

1 jan. 2023-

31 dec. 2023
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Not 31 dec. 2024 31 dec. 2023

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstiligangar
Farvaltmngstastigheter 11 1112 430 106
Pagaende nyanlaggningar och forskott

avseende materiella anldggningstiligangar 12 0 38 531

Finansiella anlaaoaninastillos

Fardringar hos koncernfiretag
Uppskjuten skattefordran
Summa anldggningstillgangar

13

Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 14 10 0
Aktuell skattefordran 758 465

Férutbetalda kostnader och upplupna
intékter 15 10 499

Summa omsattningstiligangar 1 470 1620

Summa tillgangar 227 572 471 618

Signed EH, O, LS, JM
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EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eqget kapital

Aktiekapital
summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat
Arets resultat
=summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

O beskattade reserver
Feriodiseringsfonder
Summa obheskattade reserver

Kortfristiga skulder
LeverantGrsskulder
skulder till koncernfbretag
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbeta

intakter
summa kortfristiga skulder

JA EGET KAPITAL OCH SKULDER

16

17

18

19

Signed BEH, Us, Ly, JM

31 dec. 2024

100
100

115 450
76943
192 393

667
34 056
227 572

31 dec. 2023

128 671
-14 221
115 450

24

3 213
355 256
471 618



Sveafastigheter Umea AB

Org.nr 556748-3903

Reserv-

Uppskriv-
ningsfond

Balanserat Summa eget
resultat kapital

Ingaende eget kapital,
2023-01-01

2023-12-31

Ingaende eget kapital,
2024-01-01

115 450 115 550

115 450 115 550

Utgaende eget kapital.
2024-12-31

Signed BEH, Us, Ly, JM
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1jan. 2024- 1 jan. 2024-
Not 31 dec. 2024 31 dec. 2024

Lopande verksamhet

Rarelseresultat -256 894 2 855
Aterléggning av avskrivningar 261 996 10819
Betalt rantenetto ~{ 265 -15 953
Betald skatt . -1 011

Kassaflode fran den Iopande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapital -2 585 -3 189

Farandring rérelsefordringar 444 871
Fardndring rérelseskulder -3 358 -3 D52

Kassaflode fran den lopande verksamheten -5 539 -6 471

Kassafldde fran investeringsverksamheten

Avttring av tastigheter 86 99
Investering | firvaltningsfastighet 38 531 -252 618
g av andelar | koncernbolag 342 7TB8 0

Kassafldde fran investeringsverksamheten 478 297 -29 618

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 20
Farandring av koncernfardringar

Férandring av koncernskulder A0 |
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 472 758 36 090

Arets kassaflode 0 W,
Likvida medel | bbrjan av aret 0 0
Likvida medel vid arets slut 21 0 0

Signed EH, O, LS, JM
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Not 1 Foretagsinformation

Mamn: Sveafastigheter Umea Gérdet 5 AB, séte | Stockholm
Org nummer; 596748-3803

Huvudsaklig verksamhet Fastighetsférvaltning

Koncernforhallanden

Bolaget &r dottertdretag tll Sveatastigheter 3.102 Holding AB, 258464-1044. Marmast Gverordnade
moderfdretag som upprattar koncernredovisning | vilken ftéretaget ingar ar Sveafastigheter AB, 5584480-4328
med sidte | Stockholm. Moderfdretag 10r hela koncernen ar Samhéallsbyggnadsbolaget 1 Norden AB, 556981-
7660 med sate | Stockholm.

Arsredovisningen har upprittats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder &r

varderade till sina historiska anskafmingsvarden.

juridiska personer. Bolaget tillampar frivilhgt KFR 2 1 enlighet med reglerna | BFENAR 2012:3 da bolaget ar ett

dotterféretag till Sveatastigheter AB (publ), org nr 558449

4329 som tillampar IFRS 1 dess koncernredovisning.

Not 3 Forandringar i redovisningsprinciperna

Forstagangstillampning av RFR 2
Foregaende ar upprattades arsredovisningen 1 enlighet med Ar

sredovisningslagen (19551554 och BFNARK

2012:01 Arsredovisning och koncernredovisning enligt K3.

Bolaget har under aret dndrat redovisningsprincip fran Bokféningsndmndens allmanna rad (BFNAK 2012:01)
Arsredovisning och koncernredovisning, K3 till radet fér finansiell rapportering, RFR2. Effekten av principbytet

ger ingen betydande effekt for bolagets stalining och har darmed &) beaktats retroaktivi.

Overgangen medfér andrade avskrivningstider, eftersom komponentavskrivining ej tilldmpas | RFR2.

Vasentliga redovisningsbedémningar, uppskattningar oc

antaganden

ande direkiGren upprattar finansiella rapporter 1| enlighet med tllampade

a ]

Mar styrelsen och verksts

redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar och antaganden géras som paverkar det redovisade vérdet
av tllgangar, skulder, intékter och kostnader. De omraden dér uppskatiningar och antaganden ér av stor
betydelse for foretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrakning om de andras beskrivs
nedan:

Vardering av forvaltringsfastigheter

Upplysningen om fdrvaltningsfastigheternas verkliga varde baseras pa antaganden om framtida kassaflide
och diskonteringsfaktorer. Dessa antaganden kan ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stallning. F&r wikbiga antaganden och  beddmrningar 1 samband med vardering av
forvaltmingsfastigheter se not 11.

Skatt

grund av dels mjlighet att sélja fastigheter skatteeffe

ar baserad skattesatsen om 20,6 procent.

Signed EH, O, LS, JM
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Not 5

Intaktsredovisning
Fé&retagets intédkter be

fordelar kommer foretaget tillgodo och att intikterna kan faststillas pa ett tilltériithigt satt.

gt att ekonomiska

ghet av hyresintakter, Intakter redovisas da det ar troli

Hyresintékler

Hyresintakier fran térvaltningsfastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal som intdktsredovisas |
resultatraknmingen linjart dver hyresperioden. Férskottsbetalda hyror redovisas som ftorutbetalda intdkter. | de
fall hyresrabatter ftérekommer har de redovisade hyresintikierna reducerats med wvardet av lamnade
hyresrabatter.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt,

Aktuell inkomstskatt
Rortinstiga skattefordringar och skatteskulder f6r nuvarande och tidigare perioder faststs

lls 1l det belopp som
forvantas aterfas fran eller betalas tll Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas t6r att

pet ar de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen,

barakna be

ktuell inkomstskatt hanférlig till poster/transaktioner som redovisas | eget kapital redovisas 1 eget kapital och

inte i resultatrékningen.

Uppskiuten inkomstskatlt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen | enlighet med balansrédkningsmetoden for ternporara skilinader
its eller aviserats per balansdagen och som férvantas galla nar den

n skatt berdknas

mellan tillgangars och skulders skattermassiga och redovisningsmassiga varden. Upps

med tillamplig skattesats som besluts

3

uppskuina skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skaltteskulder uppkommer framfbrallt pa grund av skillnader mellan bokféringsméassiga

avskrivringar och skatteméassiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

Uppskutna skattefordringar redovisas endast | den omfatining att det ar sannolikt att framtida dverskott

kommer att finnas tillgéngliga, mot vilka de temporara skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

e

Uppskutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittingsratt f6r akh

skattefordrnngar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordnngarna och skatteskulderna hanfér sig tll

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

Lanekostnader
Laneutgifter utgbrs av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett foretag lanar pengar. Laneutgifter
redovisas som en kostnad 1 den penod de uppkommer.,

Signed EH, O, LS, JM
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Foarvaltningsfastigheter
Farvaltmingsfastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas 1| syfte att erhalla
hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av dessa,

Farvaliningsfastigheter redovisas wvid forvarvet 1l anskafiningsvéarde, inkluderat direkt hanférbara
fransaktionskostnader., Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet tor fastigheten om det ar
sannolikt att den ekonomiska nyttan som 4ar forknippad med fastigheten férbattras | férhallande till den niva
gallde da den ursprungligen anskaffades, Alla andra tillkommande utgift

period de uppkommer, Efter anskafiningstilifallet redovisas farvaltningsfastigheten till anskafiningsvarde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tilldgg for eventuell uppskrivning.

Utgifter f&r reparationer och lépande underhall kostnadstbrs | den period de uppkommer.,

Avskrivhing beréknas enligt tiljande. Antal ar
Forvaltningstastigheter 100 ar

Nedskrivning av icke-finansiella anlaggningstillgangar
Tillgangar som lOpande skrivs av skall nedsknvningstestas narhelst hdndelser eller frandringar | forhallanden
indikerar att det redovisade vardet kanske inte 4r atervinningsbart.

En nedskrivning av tllgangar, med undantag av finansiella instrument som omfattas av nedskrivning for
farvantade kreditfbriuster, qfirs med det belopp varmed tllgangens redovisade varde oOverstiger dess
atervinningsvarde. Atervinningsvardet &r det hégre av tillgangens verkliga varde minskat med

férsdlningskostnader och dess nyttjandevarde,

Finansiella instrument
Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov tll en finansiell tllgang 1 ett féretag och en

finansiell skuld eller ett eget kapitalinstrument | et annat féretag. Finansiella instrument som redovisas |
balansrakningen inkluderar pa

tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, derivatinstrument, dvriga fordringar
och upplupna intdkter. Pa skuldsidan aterfinns leverantérsskulder, rantebarande skulder, dervatinstrument
och upplupna kostnader.

Fedovisning och borttagande
En finansiell tllgang eller finansiell skuld tas upp 1| balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avialsmassiga villkor. Kundfordringar tas upp | balansrakningen nar faktura har skickats och féretagets ratt tll

ersatining ar ovillkorlig. Skuld tas upp nadr motparten har presterat och avialsenlig skyldighet féreligger att

betala, aven om faktura annu inte mottagits. Leverantrsskulder tas upp nar fakiura mottagits.

u ¢

En finansiell tllgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1| balansrakningen endast

nar det féreligger en legal ratt att kwitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med ett

nettobelopp seller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell tllgang tas bort fran

balansrakningen nar ratiigheterna | avialet realiseras, fGrialler eller nar bolaget térlorar kontrollen éver dem.

Detsamma galler f&r del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar

forpliktelsen | avialet fullgbrs eller pa annat satt utslacks.
varje rapportti

etsamma galler for del av en finansiell skuld. Vid
falle utvarderar foretaget om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller

grupp av finansiella tillgangar ar 1 behov av nedsknvning.

Vinster och forluster fran borttagande ur balansrakning samt effekter av omférhandling av lan, som |

modifiering av lanet, redovisas | resultatet.

Signed EH, O, LS, JM
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Med anledning av sambancdet mellan redovisning och beskattning, tillampas inte

instrument enligt IFRS 9 i bolaget som juridisk person, utan bolaget tillampar i enlighet med ARL

§

anskaffningsvardemetoden. Finansiella anldggningstillgangar varderas darmed tll anskaffiningsvéarde och

finansiella omsatir

kreditfriuster enligt IFRS 9 avseende tillgangar s

ingstillgangar enligt lagsta vardets princip, med tillampning av nedskrivning fér forvantade

om ar skuldinstrument. Fdér Bvriga finansiella tillgangar
baseras nedskrivning pa marknadsvéarden. Dernvatinstrument med negativt verkligt varde redovisas som en
skuld till det negativa verkliga vardet med vardefbrandring | resultatet. Finansiella skulder redovisas till
temetoden.

upplupet anskatiningsvéarde, med tllampning av effektivran

a

Bolaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella garantiavtal till férman fOr dot

ler- och intressebolag

o

]

samt joint ventures | enlighet med reglerna | 1FRS 2 utan tilldmpar istdllet principerna tor varder
3¢, Avsitiningar, eventualfbrplikte

ng enligt IAS

Nedskrivning av finansiella biligangar vérderade tll upplupet anskaffmingsvérde

Medsknvning for kreditfériuster enligt IFRS 8 &r framatblickande och en férlustreservering gérs nar det finns en
exponering fér kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet. Fb8rvantade kreditfériuster aterspeglar
nuvardet av alla underskott | kassafloden h@nforliga tll fallissemang antingen t6r de nastkommande 12
manaderna eller fOr den forvantade aterstaende ldptiden fbr det finansiella instrumentet, bercende pa
tillgangsslag och pa kreditférsamring sedan forsta redovisningstilltéllet. Forvintade kredittérluster aterspeglar
ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara

|
prognoser.

§

Den torenklade modellen tillampas f8r leasing-/kundfordringar och eventuella avitalstiligangar, En férlustresery

redovisas, | den fdrenklade modellen, 1or fordrans eller tillgangens férvantade aterstaende 16ptid,

as av forvéntade kreditf

F&r Gvriga poster som omfat Griuster tilldmpas en nedskrnvningsmodell med tre stadier.
Imitialt, samt per varje balansdag, redovisas en férlustreserv for de nastkommande 12 manaderna, alternativt
fér en kortare tidspenod bercende pa aterstaende 16ptid (stadie 1). Om det har skett en visentlig 6kning av
kreditrisk sedan férsta redovisningstillfallet, medfbrande en rating understigande investment grade, redovisas
en forlustresery for tillgangens aterstaende [6ptid (stadie 2). For tillgangar som bedbms vara kreditfbrsédmrade
reserveras fortsatt for forvantade kreditfériuster for den aterstaende [6ptiden (stadie 3). For kreditfférsamrade
tillgangar och fordringar baseras berakningen av ranteintadkterna pa tillgangens redovisade varde, netio av

farlustreservering, tll skillnad mot pa

bruttobeloppet som | foregaende stadier.

Varderingen av forvantade kreditfériuster baseras for leasing-/kundfordringar, fordringar pa koncernbolag och

eventuella avialstillgangar pa historiska kundtériuster kombinerat med framatblickande faktorer. Fér

kreditférsdmrade tillgangar och fordringar gdérs en individuell beddmning dar hansyn tas till historisk, aktuell

och framatblickande information. Varderingen av forvantade kreditforluster beaktar eventuslla sékerheter och

andra kreditférstérkningar | form av garantier.

2 i

De finansiella tillgangarna redovisas | balansrakningen tll upplupet anskaffningsvarde, det vill saga netto av

a

bruttovérde och férlustreserv. Férandringar av férlustreserven redovisas | resul

tatrékningen.

Likvida mede/
Likvida medel | kassaflédesanalysen bestar av kassamedel samt omedelbart tllgangliga tllgodohavanden hos

om Kassa och bank 1 be

banker och motsvarande institut, vilka redovisas s lansrakningen, samt kortfristiga

likvida placeringar med en l6ptd fran anskaffningstidpunkten understigande tre manader. Likvida medsl
omfattas av kraven pa férlustreservering for férvantade kreditfériuster.

Signed EH, O, LS, JM
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Gransdragning mellan omsétinings- och anlaggningstillgangar samt mellan kort- och langfristiga

skulder
Bolaget klassificerar en tillgang som en omséatiningstillgang nér bolaget torvantas realisera tillgangen, eller

avser att sélja eller torbruka tillgangen, under bolagets normala verksamhetscykel eller inom 12 manader efter
laget innehar tillgangen primart tor handelsandamal eller att tillgangen utgdrs av

likvida medel, Alla andra tillgangar klassificeras som anlaggningstillgangar.

rapportperioden samt nér bo

Bolaget klassificerar en skuld som en kortinstig nér bolaget férvantas reglera skulden under bolagets normala

varksamhetscykel eller inom 1.2 manader efter rapportperioden samt nadr bolaget innehar skulden primart for

handelséndamal eller att bolaget inte har en ovillkorad ratighet per balansdagen att senarelagga skuldens

reglering 1 minst 12 manader efter rapportperioden. Alla andra skulder klassificeras som langfnistiga.

Redovisning av koncernbidrag
Koncembidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Kassaflodesanalys

Kassafldden fran den Ibpande verksamheten redovisas enligt den indirekta metoden, vilket innebdr att
resultatet justeras for transaklioner som inte medfért in- eller uthetalningar, upplupna eller forutbetalda poster
som avser tidigare eller kommande perioder samt for eventuella intdkier och kostnader som hénfors ll

investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafldden,

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

som inte har tillampats i fortid
Inga nya standarder, &ndningar och tolkningar av befintliga standarder har tllkommit.

Kommande andringar i RFR 2

Bolagets bedbmning ar att inga kommande andringar av RFE 2 som ska tllampas for rakenskapsar som
paborjas den 1 januan 2025 eller senare kommer att ha en vasentlg paverkan pa bolagets finansiella
rapporter.

Hyresintikter

Féretaget hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella hyresavtal och hyresintékterna, reducerat med

eventuella hyresrabatter, redovisas inj@rt dver hyrespenoden.

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

Hyresintakier 15 551
Summa hyresintakter 15 551

| for

| avser bostader, parkeringsplatser och kommersiella lokaler. Leasingavita
| har hyrespenod om 3 manader tll 24 manader.

Bolagets |leasingavia
bostader/parkeringsplatser, de kommersiella leasingavia

Framtida odiskonterade hyresintédkter, exklusive variabla hyror, avseende icke uppsagningsbara operationella

vial per den 31 december &r enligt féljande;

Signed EH, O, LS, JM




Sveafastigheter Umea AB
Org.nr 556748-3903

Fastighetskostnader

Reparation och underhall
Fastighetsskatt

Summa fastighetskostnader

ghetskostnader avseende forvaliningsfastigheter som
genererat hyresintékter

1 jan. 2024-
31 dec. 2024
-7 252

-1 546
~417

1 jan. 2024-
31 deg. 2024

1 jan. 2024-
31 dec. 2024

1 jan. 2023-

31 dec. 2023

1 jan. 2023-
41 dec. 2023

1 jan. 2023-

21 dec, 2023

Rantekostnader, koncernfdretag
Réantekostnader, dvrigt

Summa rantekostnader och liknande resultatposter

Signed BEH, Us, Ly, JM



Sveafastigheter Umea AB
Org.nr 556748-3903

De huvudsakliga komponenterna nar det gé

december 2024 ar tdljande:
1jan. 2024- 1 jan. 2023-
31 dec. 2024 31 dec. 2023

Redovisad skatt | resultatrakning
Aktuell skatt -130 503
Farandring av uppskjuten skatt pa temporéra skilinader -1 327 193

summa redovisad skatt -1 457 -310

Avstamning av effektiv skattesats 2024 2023

Resultat fore skatt 78 401
Skatt enligt gallande skattesats, 20 6% -16 120 2 866
Ej skattepliktiga intakter 2 1

Ejavdragsgilla kostnader -54 588 -3 370

Justering avseende skatter fér féregaende ar O 0

Justering uppskjuten skatt -1 327 193

Underskotisavdrag som g) lEangre redovisas som en tillgang . 0

Under aret utnytijade underskottsavdrag som tidigare inte redovisats som en

tillgang 0 0

E| skattepliktiga intdkter avseende férsélining akbier i db 708610 0
0

a

schablonintdkt periodiseringsfond -4 |
=umma -1 457 -310

en genomsnittliga effektiva skattesatse
kapital,

Redovisas enligt foljande i balansrakningen:
Uppskuten skattefordran 34 1361

Netto uppskjutna skatter 34 1361

Signed EH, O, LS, JM




Sveafastigheter Umea AB
Org.nr 556748-3903

Forvaltningsftastigheter

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 39 84
Omklassificeringar, aktiverade projekt 38 531 3 200
Ayyttringar, 1om férsalining tastigheter -450 311 0

Ingaende ackumulerade avskrivningar -109 742 -498 823
Féarsaliningar 97y 779 0
ts avskrivning -4 782 -10 818

-16 726 -109 742

~231 0

tgaende redovisat virde 71 111 430 1086

Upplysning om verkligt viarde pa forvaltningsfastigheter

Verkligt
kunniga parte

ten mellan

belopp som skulle Inkasseras | en transaktion vid vardetidpunk
r som &r oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfbrs efter

sedvanlig marknadsforing, dér bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Det verkliga vardet pa férvaltningsfastig

heterna uppgar till 86,3 mkr (584 .5 mkr), samtliga fastighet:

gxternt av varderingsinstitutet Savilles Sweden AB.

balansdagen varderats

Varderingsmetodik

Fastighetsinnehavet varderas till verkligt varde och hanférs tll miva 3 1 verkligt vardehierarkin, Det innebar att
verkligt varde har bestadmts med h)alp av indata som Inte ar observerbar pa marknaden. Vardet har bedbmts |
enlighet med varderingshandledning upprattad av MSCl, fbre detta [PD Swvenskt Fastighetsindex,
Vardenngshandledningen baseras pa tllampning av  International Valuabton  Standard, VS,
Marknadsvardenngen genomférs av externa varderingsféretag och vid vardebedémningen tllampas normalt
en kombination av ortsprismetod genom avstamning mot genomfbrda transaktioner av likartade objekt och
avkastningsbaserad med, kassaflédesmetoden. Den enskilt stérsta vardepaverkande faktorn vid vardering ar
direktavkastningskravet.

Det ar bolagets beddmning att fastigheten for ndrvarande anvands pa dess maximala och basts

Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella
anldggningstillgangar

31 dec. 2024 31 dec. 2023
1T 29617
Omklassificeningar, aktiverade projekt pa byggnader -38 531 3 200

Inkdp under aret, aktiverade utgifte

Signed EH, O, LS, JM




Sveafastigheter Umea AB
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Not 13 Fordringar hos koncernféretag

31 dec. 2024 31 dec. 2023
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 0 0
Farandring fordringar 54 95¢ 0

Nedsknivning av fordringar pa koncernfbretag
Bolaget tllampar den generella metoden for de koncerminterna fordringarna, vilket innebér en ratingbaserad

metod for berdkning av férvantade kreditfériuster pa koncerminterma fordringar utifran sannolikhet tér

fallissemang, férvantad forlust samt exponering vid fallissemang. Bolaget har definierat fallissemang som da

betalning av fordran &r 20 dagar forsenad eller mer, eller om andra faklorer som indikerar att
betalningsinstéllelse foreligger. Bolaget beddmer att koncerntdretagen | dagsléget har likartade riskprofiler och

bedémning sker pa kollektiv basis. Visentlig dkning av kreditnsk har per balansdagen inte beddmts tdreligga

for nagon koncernintern fordran. Sadana beddmningar baseras pa om betalning ar 30 dagar ftérsenad eller
mer, eller om vasentlig férsamnng av rating sker, medfdrande en rating understigande investment grade.
Bolagets fOrvantade forlust vid fallissemang beaktar koncernfdretagens tllgangar och dess firvantade

marknadsvarde wvid en patvingad realisatonffdrsdlining. Sadana tllgangar uigdrs antingen av

forvaltningstastigheter eller av andelar 1 bolag som har forvaliningstastigheter. Baserat pa bolagets

bedémningar enligt ovanstaende metod med beaktande av dvrig kénd information och framatblickade faktorer

bedéms fArvantade kreditfdriuster inte vara vasentliga och ingen reservering har darfdr redovisats.

Bolagets fordringar pa koncernfretag redovisas | balansrdkningen enligt nedan:

Finansiella anlaggrningstiligangar a1 dec, 2024 31 dec. 2023

.....
Lan till koncernbolag 154 956 0

Signed EH, O, LS, JM




Sveafastigheter Umea AB
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Kundfordringar

26 D2
~16 P

Aldersfordelning kundfordringar

Forfalina, antal dagar, 2024 Nominelit Varav
belopp reserverat Procent

E| férfallna fordringar 0 . 0%
Forfalina fordringar 0-29 dagar 0 . %
Férfalina fordringar 30-8%9 dagar 0 0 0%

edovisat varde

Aldersfordelning kundfordringar

Forfalina, antal dagar, 2023

Nominellt Varay
belopp reserverat Procent

E| forfallna fordringar 0 O 0%
Fartalina fordringar 0-23 dagar 0 . %
Fartalina fordringar 30-89 dagar S S 100%
Férfalina fordringar > 90 dagar 4.2 42 100%

Redovisat varde 52 52 200%

Nedskrivning av kundfordringar

Fordringar utgdrs | huvudsak av kundfordringar for vilka bolaget har valt att tllampa den fGrenklade metoden
for redovisning av forvantade kreditfdrluster. Detta innebéar att férvantade kreditférluster reserveras for
aterstaende l6ptid, vilken forvantas understiga ett ar Br samtliga fordringar. Fdretaget reserverar for
forvantade kreditfdriuster baserat pa historiska kreditférluster samt framatnktad information. Kunderna har

likartade rniskprofiler, varfér kreditrisken inmialt beddms kollektivt 16r samtliga kunder. Eventuella stérre enskilda

Forutbetalda fastighetskostnader 0 333
Owrigt 10 166

Signed EH, O, LS, JM




Sveafastigheter Umea AB
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Not 16 Eget kapital

31 dec. 2024 31 dec. 2023 31 dec. 2024 31 dec. 2023
Kvotvarde Kvotvarde Antal

Foarklaring till poster | balansrakningen
Aktiekapital

Avser det registrerade akliekapialet.

bBalanserat resultat
Balanserat resultat u

iqors av ackumulerade vinster och férluster i bolaget samt | fdrekommande fall erhallna

aktiedgartliskott och med avdrag fir lamnade utdelningar.

Erhalina villkorade aktieggartliskott ingar 1 balanserade vinstmede] med O kr (0 kr),

Not 17 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiella instrument och finansiell riskhantering
Bolaget 4r exponerat for ett antal finansiella risker som fdretaget han

terar iInom ramen for den finanspolicy

som godk@nts av styrelsen. Uet dvergripande malet & att ha en kosthadseffektiv finansiering inom féretaget
och hantera de finansiella nskerna genom att utnytlla finansiella Instrument. Fdretagets framsta finansiella

a

skulder utgdrs av lan. Bolagets finansiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde och finansiella
omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip. F&r samtliga finansiella instrument ar det bokfdrda vardet

3

en approximation av det verkliga vardet, vartér dessa poster inte indelas | nivaer enligt vardernngshierarkin.

De framsta riskerna som foretaget ar utsatt 1or ar ranterisk, kreditrisk och likviditets- och refinansieringsrisk.
Ranterisk
Fluktustioner | rantesatserna paverkar fore

gets rantekostnader. Féretagets policy t6r ranterisker ar utformad

rha skulder

for att minska Inverkan fran réanteférandringar pa redovisat resultat. Bolagets rantebidrande exte

uppgick per balansdagen tll O kr {U).

Kreditrisk

Freditrisk definieras som risken att en motpart | en transaktion inte kan fullfélia sina ataganden. F&r bolaget
utgdrs denna nisk primart av kundfordringar och koncerninterna fordringar. | de fall en av bolagets kunder
skulle hamna pa obestand eller 2 andra betalningssvangheter kan bolaget asamkas ekonomisk skada,
Ledningen anser daremot att det inte existerar nagon betydande koncentration av Kreditrisk hos nagon enskild
kund eller motpart f6r bolaget.

Bolaget har inte erhallit nagra stallda sakerheter for de finansiella nettotillgangarna.

it tll betal
Bedomningen har gjorts att det inte har skett nagon vasentlig dkning av kKreditnsk 16r nagon av bolagets

A

Kreditkvaliteten for finansiella tillgangar som varken forfa ing eller &r nedskrivna beddms vara god.

finansiella tllgangar per balansdagen.
Likviditets- och refinansieringsrisk
Finansieringsrisker avser risk 1or svarigheter att erhalla finansiering or verksamhet vid en given tidpunkt. |

bolagets finansieringspolicy anges att bolagets externa laneportfd

refinansierningsrisker.

Signed EH, O, LS, JM




Sveafastigheter Umea AB
Org.nr 556748-3903

Riskhantering av kapital

Faretagets kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sakerstiller médjhigheten att driva verksamheten vidare for
att skapa avkastning till aktedgarma, samtidigt som en optimal struktur uppratthalls #r att minska
kapitalkostnaderna.

Ovriga skulder

31 dec. 2024 31 dec. 2023

takter

J1 dec, 2024 31 dec, 2023

Upplupna tastighetskostnader 455 1087
Férutbetalda hyresintdkier 128 2116
Summa 667 3 213

Not 20 Forandringar | skulder hanforliga finansieringsverksamheten

Kassaflodes- Ej kassaflodespaverkande poster
______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
E] rantebarande skulder,
koncernféretag 351 093 -317 802 i 0 33 291

Summa 351 093 ~-317 802 0 0 33 291

Likvida medel

Per den 31 december 2024 hade fdretaget U kr tllgangliga 1 ocutnytijade godkénda krediter, 16r vilka slla
tidigare villkor hade uppfylits.

Bolagets beddmning om forvantade kreditfbriuster kopplat tll likvida medel be

abms avse ovasentliga belopp,

varfér ingen reserv f6r t6rvantade kreditfériuster redovisas.

e aven not 17 betréaffande bolagets finansiella instrument och riskhantering.

Signed EH, O, LS, JM




Sveafastigheter Umea AB
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Stéllda sdkerheter

31 dec. 2024 31 dec. 2023
Stallda sakerheter for egna skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar . 0

Eventugltirpliktelser
Inga eventualférpliktelser finns | bolaget.

Not 26 Visentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Inga vasentliga h&ndelser efter rakenskapsarets slut

Stockholm, datum enligt digital signering

Erik Havermark Ola Svensson
Styrelsens ordférande Styrelseledamot

Lovisa Sorensson
styrelseledamot

E]

War revisionsberitielse har [dmnats, datum enligt digits

SIgNEring

Ernst & Young AB

Jeanete Martensson
AlUKtoriserad revisor

Signed EH, O, LS, JM
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