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Forvaltningsberattelse

Sveafastigheter Fersen [l AB

Organisationsnummer 559032-6012

Styrelsen for Sveafastigheter Fersen Il AB org nr 559032-6012, far hdrmed avge bolagets arsredovisning
och koncernredovisning for perioden 1 januari - 31 december 2024. Bolaget har sitt sate 1 Stockhaolm.
Arsredovisning och koncernredovisning foreslas faststallas pa arsstdmman den 25 april 2025. Rapporten

har upprattats i tusentals euro, TEUR, om inget annat anges.

Sammanfattning éver utvecklingen av koncernens verksamhet, resultat och stalining

2024-01-01 2023-01-01 2022-01-01 2021-01-01 2020-01-01

Ekonomisk dversikt 2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Hyresintakter, MEUR 9,8 13,2 18,0 30,2 30,9
Driftsoverskott, MEUR 7,2 9,3 10,6 18,2 21.4
Forvaltningsresuitat, MEUR -0,6 1,8 2,1 0,7 e
Periodens resultat, MEUR -5,7 -4.3 -24 1 -10,2 -44 .0
Marknadsvérde forvaliningsfastigheter, MEUR 54,0 149,0 152,6 315,9 344,1
Uthyrmingsgrad, % 100,0 96,4 95,6 90,0 87,0
Overskottsgrad, % 73,5 70,5 59,2 60,1 69,2
Balansomsiutning, MEUR 66,4 166,9 174,3 351,6 378,1
Soliditet, % 251 13,7 15,4 -0,1 2:2

Definitioner: se not 24

Verksamheten

Koncernen

Bolagen ska direkt eller indirekt &ga och forvalta fast och 10s egendom samt driva darmed forenlig

verksamhedt.

Koncernen bestar vid rakenskapsarets utgang av moderbolaget Sveafastigheter Fersen || AB med séte i
Stockholm samt 15 dotterbolag. Bolaget ags till 100% av Sveafastigheter Fersen Il S.a r.l. B 200.405.

Affarsidén ar att skapa hog stabil avkastning genom langsiktigt och aktivt agande. Affarsmodellen bygger
p& Brunswicks beprévade modell att med lokala partners skapa en effektiv forvaltning och bra relationer

med hyresgasterna.

Koncernens évergripande styrning, forvaltning, genomforande av transaktioner, finansiering, kontroll m.m.
utfors av Brunswick Real Estate. Teknisk- och ekonomisk forvaltning av dotterbolagen utférs av externa

underleverantorer.

Under 2024 avyttrades fyra bolag i en transaktion. De fastighetsagande bolagen som avyttrades ager
fastigheter belagna i Kalmar, Sundsvall och Vasteras. Efter denna transaktion aterstar nu 2 fastigheter i

Finland och 10 fastigheter i Sverige.

Ar 2024 har praglats av sjunkande rantor, fallande inflation och stigande realléner, vilket talar f6r en
positiv utveckling for fastighetsbranschen. Fastighetsbranschen ar daremot sencyklisk och det rader
fortsatt geopolitisk osakerhet i omvarlden. Bolaget foljer den ekonomiska utvecklingen framover.
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Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak i att &ga och forvalta aktierna | koncernen.

Resultat

Koncernen

Hyresintékterna fran fastighetsrérelsen uppgick under aret till 9,8 (13,2) MEUR. Vakansgraden vid
periodens slut uppgick till 0,0 (3,6) % for fastighetsrorelsen.

Fastighetskostnaderna uppgick under aret till -2,6 (-3,9) MEUR.

Driftséverskott

Driftsoverskottet blev 7,2 (9,3) MEUR for fastighetsrorelsen.

Férvaltningsresultat

Centrala administrations- och marknadsforingskostnader uppgick till -1,4 (-1,0) MEUR. Finansnettot
uppgick till -6,4 (-6,5) MEUR. Foérvaltningsresultat for verksamhetsaret uppgick till -0,6 (1,8) MEUR.

Fastigheternas marknadsvérde

Vardering av samtliga fastigheter sker arvis och utférs av externa, oberoende fastighetsvarderare. Dessa
besitter relevanta, professionella kvalifikationer och har erfarenhet av aktuell geografisk marknad samt

kategori av fastigheter som varderats.

Orealiserade vardeforandringar redovisade i resultatet uppgick tilt -1,4 (-4,1) MEUR. For ytterligare
information hanvisas till not 10.

Skatt
Arets skattekostnad bestar av uppskjuten skatt om 1,4 (-0,4) MEUR och inkomstskatt om 0,0 (0,0) MEUR,

Arets resultat
Arets resultat uppgick till -5,7 (-4,3) MEUR.

Moderbolaget

Moderbolagets resultat fore skatt uppgick till -4,3 (-3,9) MEUR.

Kassaflode

Koncernen

Kassaflddet fran den |6pande verksamheten efter forandringar av rorelsekapital uppgick till -10,6 (4,6)
MEUR. Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till 81,8 (-1,7) MEUR. Kassaflodet fran

finansieringsverksamheten uppgick till -72,7 (-4,5) MEUR.
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Investeringar

Koncernen

Forvérv under aret

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick totalt till 0,8 (2,3) MEUR under aret.

Avyltringar under aret

Under 2024 avyttrades 3 (2) fastigheter med bokfort varde om 89,9 (2,1) MEUR.

Finansiering

Koncernen

Koncernens finansiering bestar till del av banklan dar de finansierade fastigheterna stalits som sakerhet.
Vidare finansieras verksamheten av icke-sakerstillda 1an fran aktieagarna. Banklanen uppgick till 2,6
(75,0) MEUR och de icke sakerstallda lanen uppgick till 36,3 (37,9) MEUR. Likviditetsreserven uppgick till

3,4 (5,0) MEUR.

De finansiella riskerna i koncernen bestar huvudsakligen av refinansieringsrisk, ranterisk och
valutakursrisk. Hanteringen av dessa risker gors centralt for respektive dotterbolag. Moderbolaget har inte

stallt ut nagra garantier eller borgensatagande gentemot sina dotterbolag.

Vid arets utgang uppgick marknadsvardet av rantederivaten till 0,0 (1,1) MEUR.

Koncernen ar dven exponerad for valutaomrakningsrisker fran de svenska dotterbolagens egna kapital
och de aktiedgarlan som getts till dessa. Denna omrakningsrisk mellan koncernvaluta EUR och SEK

valutasakras inte.

For mer information om koncernens finansiella risker och hanteringen av dessa hanvisas till not 14.

Moderbolaaget

Soliditeten uppgick till 88,5 (91,7) %. Moderbolagets likvida medel var 0,1 (0,4) MEUR.

Hallbarhet

Koncernen ska vara en ansvarstagande hyresvard och folja de krav som stalls pa en modern
fastighetsagare. Koncernen arbetar kontinuerligt med energieftektivisering i sina byggnader och lokaler.
Tillsammans med hyresgasterna ska koncernen arbeta for en god inomhusmiljo.

Medarbetare

Koncernen har inte haft nagra anstallda under aret.
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Mojligheter och risker

Fastighetsvarden

Fastigheternas varde ar den mest betydelsefulla faktorn for risknivan i ett fastighetsbolag. Av de risker
och faktorer som paverkar fastigheternas varden beddms risken for hojda avkastningskrav vara den risk
som ar gemensam for underkoncernerna. Ytterligare faklorer sasom hyresutveckling, vakansgrad,
kostnadsutveckling, hyreskontraktssirukturer skiljer sig mellan de olika underkoncernerna.

Ersattningsprinciper for ledande befattningshavare

Inget arvode utgar till styrelsen. Ledning och férvaltning av koncernen har upphandlats genom ett
forvaltningsavtal med AEVS Fersen Il AB, org. nr 5569010-7164. Ingen annan ersattning an det
forvaltningsarvode som utgar till AEVS Fersen Il AB for alla dess tjanster ges till ledande

befattningshavare. For vidare information se not 5.

Forvantningar avseende framtida utveckling

Det &r svart att bedéma framtida konsekvenser pa koncernens finansiella stéllning och resultat da detta i
stor utstrackning beror pa det framtida ekonomiska laget (inflation, energipriser, réantor m.m.). Koncernen

foljer utveckiingen noga.

Koncernens strategi under 2025 ar att fokusera pa vidareutveckling av befintliga fastigheter, framforalit
uthyrning, energieffektiviseringar och fortsatta hotellrenoveringar. Avyttringsmaojligheter kommer att

utvarderas kontinuerligt.

Forslag till disposition av bolagéts resultat

Styrelsen foreslar att arets resultat -4 301 607 EUR, balanserat resultat 27 701 592 EUR, totalt fritt eget
kapital 23 399 985 EUR disponeras enligt foljande:

Balanseras I ny rakning 23399 985

Summa 23 399 985
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Resultatrakning - koncernen

2024-01-01 2023-01-01

Belopp i TEUR Not 2024-12-31 2023-12-31
Hyresintakler 4 Q771 13 225

9771 13 225
Driftskostnader -829 -1 369
Reparations- och underhallskostnader -557 -742
Fastighetsskatt -511 -884
Ovriga fastighetskostnader -693 -903
Fastighetskostnader 7 -2 590 -3 898
Driftséverskott 7 181 9 327
Centrala administrations- och marknadsforingskostnader 5,6.7 -1 420 -1 020
Finansiella intakter 8 1 284 1 044
Finansiella kostnader 8 -{ 665 -{ 515
Forvaltningsresultat -620 1 836
Vardeforandringar forvaltiningsfastigheter 10 -1 435 -4 104
Realisationsresultat férvaltningsfastigheter 10 -4 019 -716
Orealiserade vardefdrandringar derivat 8 -1 051 -906
Resuitat fore skatt -7 125 -3 889
Aktuell skatt g — —
Uppskjuten skatt 9 1413 -365
Arets resultat 5712 -4 254
Arets resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare -5 723 -4 137
innehayv utan bestammande inflytande 11 ~117

-5 712 -4 254
Rapport over totalresultat - koncernen

2024-01-01 2023-01-01

Belopp i TEUR Not 2024-12-31 2023-12-31
Arets resultat 5712 -4 254
Ovrigt totalresultat *
Poster som har omforts eller kan omforas till periodens resultat
Omrakningsdifferens ~301 263
Summa arets dvriga totalresultat -301 263
Arets totalresultat -6 013 -3 990
Arets totalresultat hanfoérligt till:
Moderbolagets aktieagare -6 076 -3 870
Innehav utan bestammande inflytande 63 ~121

-6 013 -3 990
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Balansrakning - koncernen

Belopp i TEUR Not 2024-12-31 2023-12-31_
TILLGANGAR

Anlaggningstiligangar

Forvaltningsfastigheter 10 53 951 149 003
Inventarier 11 7 20
Nyttjanderattstiligangar 12 5182 4 931
Uppskjutna skattefordringar 15 1523 3427
Andra langfristiga fordringar 1 756 2 019
Summa anlaggningstiligangar 62 417 159 401
Omsiéttningstillgangar

Kundfordringar 14 1 60
Ovriga fordringar 16 55 681
Derivat 14 - 1083
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 620 042
Likvida medel 23 3 424 4 989
Summa omsiéttningstillgangar 4 000 7 454

SUMMA TILLGANGAR | 86 417 166 854




030217144

Fap'
)

|

O

8 (48) Sveafastigheter Fersen || AB
Organisationsnummer 559032-6012

Balansrakning - koncernen

Belopp i TEUR : Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 18

Aktiekapital 7 4
Ovrigt tillskjutet kapital 118 348 118 348
Omrakningsreserv -8 287 -7 934
Balanserat resultat inkl. arets resultat -93 262 -87 533
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 16 806 22 887
Innehav utan bestammande inflytande -129 ~-60
Summa eget kapital 16 676 22 827
Langfristiga skulder

Skulder tilt moderbolag 22 36 304 37 860
Aktiedgarlian fran agare med innehav utan bestammande inflytande 70 965
l.angfristiga leasingskulder . 12 5148 4 885
Ovriga langfristiga skulder 14 - 141
Uppskjutna skatteskulder 15 2 078 8 328
Summa langfristiga skulder 43 600 52179
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 14 2 623 74 956
Leverantorsskulder 103 236
Skatteskuider 20 61
Kortfristiga leasingskulder 12 32 40
Ovriga skulder 20 121 487
Upplupna kKostnader och forutbetalda intakter 19 3 242 16 070
Summa kortfristiga skulder 6 141 91 849
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 66 417 166 854

i - b eare B S e ——— LT o e ey - -
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Rapport dver forandringar i eget kapital - koncernen

Belopp i TEUR

2023-01-01 - 2023-12-31

Eget kapital hénfﬁrligt till moderholagets agare

9 (48)

Balanser- innehayv
) ade vinst- utan
Ovrigt Omrdakn- medel inki bestam-
Aktie-  tillskjutet ings- arets mande Toftalt eget
_ kapital kapital reserv resultat  Summa inflytande  kapital
Vid arets ingang 7 118 348 -8 201 -83 396 26 757 78 26 835
Arets resuitat -4 137  -4137 417 -4 254
Arets dvrigt totalresultat 267 267 -4 263
Arets totalresultat - ~ 267- -4137 -3 870 -121  -3990
Utdelning ~ - -18 -18
Vid arets utgang 7 118348 -7934 -87533 22887 -60 22 827
2024-01-01 - 2024-12-31 Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare
Balanser- Innehav
‘ ade vinst- utan
Ovrigt  Omridkn- medei ink! bestim-
Aktie-  tillskjutet ings- arets mande Totalt eget
_ kapital kapital reserv resultat Summa inflytande  kapital
Vid arets ingang 7 118 348 -7 934  -87 533 22 887 60 22 827
Arets resultat 5723 5723 11 5712
Arets ovrigt totalresultat -353 -353 52 -301
Arets totairesultat - —~ -353 -5723  -B8Q76 63  -6013
=rhallna aktieagartiillskott - - - 123 123
Transaktioner med innehav utan
bestammande inflytande -5 -5 -256 -261
Vid arets utgang 7 118 348 -8287 -93262 16806 -129 16 676

=get kapital se vidare not 18,
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Kassaflodesanalys - koncernen

Sveafastigheter Fersen Il AB
Organisationsnummer 559032-6012

2024-01-01 2023-01-01

Belopp i TEUR Not  2024-12-31 2023-12-31
Den I6pande verksamheten
Driftsdverskott 7 181 9 327
Centrala administrations- och marknadsforingskostnader -1 420 -1 020
Justering {6r poster som inte ingar i kassaflodet 23 228 241
5 989 8 548
Erhallen ranta 183 141
Erlagd ranta -15 924 -3 267
Betald inkomstskatt 56 -5
-9 696 5 347
Kassafltde fran fordndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 385 54
Okning(+)Minskning(-) av rorelseskulder -1 313 -821
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -10 624 4 581
Investeringsverksamheten
investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -89 -2 325
Forvary av dotterbolag, effekt pa likvida medel 23 -253 o
Avyttring av dotterbolag, effekt pa likvida medel 23 82 889 647
Kassaflode fran investeringsverksamheten 81 847 -1 678
Finansieringsverksamheten
Erhallina aktieagartiliskott 123 -
Amortering av {an -(2 819 -4 471
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -72 696 -4 471
Arets kassaflode -1 473 -1 568
Likvida medel vid arets borjan 4 989 6 547
Kursdifferens i likvida medel -92 10
Likvida medel vid arets slut 23 3424 4 989
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Resultatrakning - moderbolaget
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2024-01-01 2023-01-01

Belopp i TEUR Not 2024-12-31 2023-12-31
Nettoomsattning 96 143
Bruttoresultat 96 143
Administrations- och forsaljningskostnader 6,7 ~-860) -398
Rorelseresultat -764 -258
Resultat fran finansiella poster 8
Resultat fran andelar i koncernbolag -3 510 -3 604
Ranteintakter och liknande resuitatposter 31 19
Réantekostinader och liknande resultatposter -39 -86
Restiltat efter finansiella poster -4 302 -3 927
Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt -4 302 -3 927
Aktuell skatt 0 — _
Arets resultat -4 302 -3 927
Rapport over totalresultat - moderbolaget

2024-01-01 2023-01-01
Belopp i TEUR Not 2024-12-31 2023-12-31
Arets resultat -4 302 -3 927
Arets totalresultat -4 302 -3 927
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Balansrakning - moderbolaget

Sveafastigiheter Fersen i AB
Organisationsnummer 5569032-6012

Belopp i TEUR Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR

Anldaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernbolag 13 26 309 29 809
Summa finansiella anldggningstillgangar 26 309 29 809
Summa anldggningstiligangar 26 309 29 809
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncermbolag 6 —
Ovriga fordringar 16 0 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 3 —
Summa kortfristiga fordringar 9 0
Kassa och bank 23 139 418
Summa omséttningstillgangar 147 418
SUMMA TILLGANGAR 26 457 .30 227
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 18

Bundet eget kapital

Aktiekapital 7 7
Summa bundet eget kapital 7 7
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 27 7102 31 628
Arets resultat -4 302 -3 927
Summa fritt eget kapital 23 400 27 702
Summa eget kapital 23 406 27 708
Kortfristiga skulder

L.everantorsskulder 0 —
Skulder till koncernbolag 3 026 2 468
Ovriga skulder 20 1 14
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 24 - 37
Summa Kkortfristiga skulder 3 050 2 519
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 26 457 30 227
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Rapport over forandringar i eget kapital - moderbolaget

Belopp i TEUR

2023-01-01 - 2023-12-31

Bundet eget Fritt eget
Antal aktier kapital kapitai

Balanserade

13 (48)

vinstmedel
inkl arets Totalt eget
Aktiekapital resultat kapital
Vid arets ingang 6 500 7 31628 31635
Arets resultat -3 927 -3 927
Arets totairesultat — ~ -3 927 -3 927
Vid arets utgéng 6 500 7 27 702 27 708
Bundet eget Fritt eget
2024-01-01 - 2024-12-31 Antal aktier kapital kapital
Balanserade
vinstmedel
inkl arets Totalt eget
Aktiekapital resultat kapital
Vid arets ingang 6 500 7 27 702 27 708
Arets resultat -4 302 -4 302
Areis totalresultat - - -4 302 -4 302
Vid arets utgang 6 500 7 23 400 23 406

Eget kapital, se vidare not 18.
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Kassaflodesanalys - moderbolaget

2024-01-01 2023-01-01

2025050217130

Belopp i TEUR Not 2024-12-31 2023-12-31
Den |6pande verksamheten
Rorelseresuitat -764 -255
-764 -255
Erhallen ranta 1 ~
Erlagd ranta — -
Betald inkomstskatt ~ 0
-763 -255
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -5 15
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -36 176
Kassaflode fran den l16pande verksamheten -804 -64
Investeringsverksamheten
Lamnat aktiedgartillskott -5 -
Avyttringar av dotterbolag — 3
Kassafldde fran investeringsverksamheten -5 3
Finansieringsverksamheten
Erhaliet koncernbidrag 530 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 530 =
Arets kassafléde -280 -61
Likvida medel vid arets boérjan 418 478
Kursdifferens i likvida medel 1 0

Likvida medel vid arets siut 23 139 418
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Noter

Belopp i TEUR om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen for ar 2024 bestar av moderbolaget Sveafastigheter Fersen it AB och dess
dotterbolag, tillsammans benamnt koncernen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for utfardande av styrelsen den 28 mars 2025.
Koncernens resultat- och balansrakning och moderbolagets resuitat- och balansrakning kommer att
framlaggas for beslut om faststéllielse pa arsstamman den 25 april 2025.

1. Grunder for redovisningen

1.1 Overensstammelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har uppratiats i enlighet med |[FRS Accounting Standards utgivna av international

Accounting Standards Board (IASB) sadana de antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner titlampats.

Moderbolaget tillampar RFR 2 och arsredovisningsiagen. Moderbolagets redovisningsprinciper
overensstammer med koncernens utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets

redovisningsprinciper".

1.2 Véarderingsgrunder
Forvaltningsfastigheter och derivat redovisas [8pande till verkligt varde. Ovriga tillgangar och skulder ar

redovisade lill historiska anskaffningsvarden eller i forekommande fall till upplupet anskaffningsvarde.

1.3 Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Moderbolagets funktionella valuta ar EUR som aven utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och for

koncernen. Det innebar att de finansiella rapporterna presenteras i EUR. Samitliga belopp ar, om inte
annat anges, avrundade till narmaste tusental EUR.

1.4 Klassificering
Anlaggningstillgangar bestar av belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader

raknat fran balansdagen. Langfristiga skulder bestar av belopp som forfaller till betalning forst efter mer
an tolv manader efter balansdagen samt andra belopp {or vilka koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta
upp betalningen till en tidpunkt som ligger mer an tolv manader efter balansdagen. Andra tillgangar och

skulder redovisas som omsattningstillgang respektive kortfristig skuld.

2. Bedomningar och uppskatiningar
Uppskattningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedoms

vara relevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden ses over regelbundet och jémffjrs mot faktiskt
utfall. Se vidare not 2.
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3. Andrade redovisningsprinciper
Koncernen har under aret implementerat de &ndrade reglerna i “IAS 1 — Utformning av finansiella

rapporter” avseende klassificering av skulder som lang- eller kortfristiga nar fériangning av en skuld ar
foremal for lanevilikor (covenants). Implementeringen av andringen har inte paverkat klassificeringen eller
presentationen av de finansiella rapporterna da koncernen uppfyller samtliga lanevillkor.

4. Nya IFRS som dnnu inte bérjat tillampas.
Fran och med 1 januari 2027 skall IFRS 18, en ny standard for finansiell rapportering, implementeras.

|IFRS 18 ersatter darmed IAS 1. Syftet med IFRS 18 ar okad tydiighet och jamfdrbarhet i finansiella
rapporter. Genom striktare definitioner och strukturer for olika resultatkategorier skall det bli lattare att
forstd och jamfora de finansiella rapporterna mellan olika foretag For Koncernen kan detta innebéara att
presentationen av de finansiella rapporterna dndras. Det bor dock inte fa nagon paverkan pa koncernens

resultat eller finansiella stallning.

5. Konsolideringsprinciper
Koncernen har minst 30% agande i samtliga direkta och indirekta innehav. Samtliga direkta och indirekta

innehav definieras som dotterbolag i koncernredovisningen da moderbolaget direkt eller indirekt har
bestdimmande inflytande dver dessa bolag.

Vid forvarv av dotterbolag dar andra dgare utan best@mmande inflytande forekommer, redovisar
koncernen nettotillgangarna hanfoérliga till 4gare utan bestammande inflytande till verkligt varde.
Forvarv av bolag kan klassificeras antingen som rérelseforvarv eller tiligangsférvarv. Koncernen férvarvar

bolag dar i stort sett hela det verkliga vardet ar koncentrerat i en identifierbar tiligang eller grupp av
liknande tillgangar, vilket vid koncernens forvarv huvudsakligen bestar av fastigheter. Koncernen har
darfor klassificerat samtliga férvarv som tillgangsforvarv.

Anskaffningskostnaden férdelas pa de enskilda identifierbara tillgangarna och skuilderna baserat pa deras
verkliga varden vid férvarvstidpunkten. Eventuella transaktionskostnader inkluderas i anskaffningsvardet
pa forvarvade nettotillgangar. Uppskjuten skatt redovisas inte pa, initiala, temporéra skillnader vid
tillgangsforvarv, se nedan under avsnittet Skatter.

6. Intakter

6.1 Hyres- och serviceintékter
Hyresintékter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart baserat pa villkoren i leasingavtalen
(hyresavtalen). Koncernens hyreskontrakt for lokaler klassificeras som operationella leasingavtal eftersom

de ekonomiska fordelarna och riskerna som forknippas med agandet av lokalen i allt vasentligt faller pa
koncernen.

Hyresrabatter periodiseras dver kontraktets 16ptid, utom ifrdga om rabatter som ldmnas pa grund av
faktorer som tillfalligt begransar hyresgéstens fulla utnyttjande av forhyrda lokaler (t ex férsenad
hyresgastanpassning), vilka redovisas over den periodbegransningen foreligger. Huvuddelen av
koncernens intakter utgors av hyresintakter enligt IFRS 16.

Servicetjanster sasom tillaggsdebitering av varme, kyla, vatten, snorojning m.m. redovisas i enlighet med
IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder, vilket innebar att intakten fran dessa serviceavtal redovisas i den

period som servicen utférs och levereras till hyresgasten.

— — ey
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6.2 Offentliga bidrag

Koncernen redovisar offentliga bidrag som en 6vrig intakt nar villkoren for bidraget eller stodet har
uppfylits. | praktiken innebar detta att koncernen redovisar intakten nar beslut om bidraget eller stédet har

erhallits. | de fall bidraget eller stodet har betalats ut innan villkoren ar uppfyllda redovisas en skuld.
Offentliga bidrag eller st6d som hanfor sig till forvarv av en anlaggningstiligang minskar tiligangens
anskaffningsvarde eller redovisas som en forutbetald intakt.

7. Rorelsekostnader samt finansiella intdkter och kostnader

Driftskostnader bestar till huvuddel av mediakostnader samt kopta tjanster for driften av fastigheterna.
Reparations- och underhéallskostnader bestar av bade materialkostnader och képta tjanster hanférliga till
underhallsatgarder.

Finansiella intakter bestar av rinteintdkter pd fordringar samt valutakursvinster, Finansiella kostnader
bestar av rantekostnader pa lan fran kreditinstitut, aktieagarlan, derivat och leasingskulder samt

valutakursforluster.,
Sakringsredovisning tillampas inte.

Finansiella fordringar och finansiella skulder varderas tili upplupet anskaffningsvarde med tillampning av
effektivrantemetoden forutom derivat som varderas fili verkligt varde, se avsnitt 12.2 for mer information.
Berdkningen innefattar alla avgifter som erlagts eller erhallits av avtalsparterna som &r en del av
effektivrantan, transaktionskostnader samt eventuella over- och underkurser.

8. Skatter
Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom

da underliggande transaktion redovisats i ovrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt redovisas i ovrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillampning av de
skattesatser som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor &ven

justering av aktuell skatt hanforlig til tidigare perioder.

Koncernen beraknar uppskjuten skatt enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporéra
skillnader melian redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Temporara skilinader
beaktas inte i koncernmassig goodwill och inte heller for temporéra skillnader hanférliga till andelar i
dotter- och intréssebolag som inte forvintas bli aterférda inom 6verskadlig framtid. Véarderingen av
uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande tillgangar eller skulder férvantas bli realiserade eller
reglerade. Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar

beslutade eller 1 praktiken besiutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skilinader och underskottsavdrag redovisas
endast i den man det &r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras nér det inte lAngre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Vi ett tillgangsforvarv, redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan
tillgangen redovisas till ett anskaffningsvarde motsvarande tillgangens verkliga varde efter avdrag for
eventuell rabatt. Vid efterfoljande vardering av forvarvad fastighet till verkligt varde kommer
skatterabatten helt eller deivis att erséttas av en redovisad vardeforandring av:fastigheten. Efter
forvarvstidpunkten for tillgangsforvarv redovisas uppskijuten skatt endast pa forandring av redovisat varde
och férdndringar av skattemassigt varde som uppkommer efter fGrvarvstidpunkten.
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9. Forvaltningsfastigheter

9.1 Definition och vérdering
Forvaltningsfastigheter ar den enskilt storsta tillgangsposten i koncernen, vilken representerar 6ver 90%

av balansomslutningen. Koncernen definierar férvaltningsfastigheter som fastigheter som innehas i syfie
att erhalla hyresintikter, vardestegring eller en kombination av dessa bada syften. Aven fastigheter under
uppforande och ombyggnation som avses att anvandas som forvaltningsfastigheter nar arbetena ar

fardigstallda klassificeras som forvaltningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanlaggningar samt fastighetsinventarier.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med redovisningsstandarden IAS 40. Initialt
redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvérde, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanforbara
utgifter. Vid forsta varderingstilifallet efter férvarvet inkluderar déarmed verkligt vardejusteringen aven {ill
forvarvet direkt hanférbara utgifter samt eventuell vid forvarvet erhallen skatterabatt.

Verkliga varden baseras pa marknadsvérden, vilket ar det bedomda beloppet som skulle erhallas i en -
transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter som &r cberoende av varandra och som har ett

infresse av att transaktionen genomfors efter sedvanlig marknadsforing dar bada parter férutsatts ha
agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Fastigheterna varderas enligt varderingsprinciper fran Samhallsbyggarna, den svenska fOreningen for
varderare. Anslutna medlemmar ar skyldiga, vid all sin varderingsverksamhet, att iakttaga god
varderarsed. Reglerna ar vagledande dock ar de inte uttdbmmande och far inte uppfattas som att allt som
inte ar uttryckligen forbjudet skulle vara tillatet. [ och med att Samhallsbyggarna ar anslutet till The
European Group of Valuers™ Association (TEGoVA) och International Valuers™ Standard Council (IVSC)
géller &ven dessa organisationers etiska regler for anslutna medlemmar. Se vidare i not 10 avseende
betydande indata i vadrdebeddédmningarna och vilken niva i verkligt vardehierarkin som ar aktuell fér olika

delar av fastighetsbestandet.

Orealiserade och realiserade férandringar i verkligt varde pa forvaltningsfastigheter redovisas i resultatet i
sarskilda poster mellan resultatnivaerna Forvaltningsresultat och Resultat fore skatt, namligen
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter. Realiserade vardeforandringar avser vardeférandringar fran
senaste kvartalsrapporten fram till avyttringstillféallet for under perioden avyttrade fastigheter, efter hansyn
ill under perioden aktiverade investeringsutgifter. Orealiserade vardeférandringar avser dvriga
vardeforandringar som inte harrdr fran forvarv eller aktiverade investeringsutgifter. |

Forvarv respektive avyttring av fastighet redovisas da kontroll som forknippas med aganderatten dvergar
till kbdparen eller saljaren, vilket ofta innebar redovisning per tilitradesdagen. Kontrollen éver tiligangen
kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfalle &n tilltradestidpunkten och om s3 har skett redovisas transaktionen
vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av transaktionstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betréaffande kontroll samt engagemang i den (0pande forvaltningen. Darutbver beaktas
omstandigheter som kan paverka affére'ns utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller kOparens

kontroll.
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9.2 Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter aktiveras for forvaltningsfastigheter endast om det ar vardehojande. Alla andra

tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Utgifter for utbyte av
identifierade kompanenter och tillagg av nya komponenter aktiveras, nar de uppfyller kriterierna ovan.
Reparationer och underhall kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer.

9.3 Intédkter fran fastighetsforséljning

Koncernen redovisar intakter fran fastighetsforsaljningar normalt pa tilliradesdagen om inte kontroll
dvergatt till koparen vid et tidigare tillfalle. Kontrollen over tillgangen kan ha overgait vid ett tidigare
tillfalle an fillradestidpunkten och om sa har skett intaktsredovisas fastighetsférsaljningen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid beddmning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betrédffande kontroll samt engagemang i den ldpande forvaitningen. Darutover beaktas omstandigheter
som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfér saljarens- och/eller képarens kontroli.

10. Leasing
Koncernens samtliga hyresavtal for uthyrning av lokaler ar klassificerade som operationella leasingavtal.

Redovisning av dessa framgar ovan | avsnittet Intakter.

| easingavtal dar koncernen ar leasetagare utgoérs i huvudsak av tomtrattsavtal. Dessa betraktas ur et
IFRS 16 perspektiv som eviga hyresavtal och redovisas till verkligt varde och kommer inte att skrivas av.
Vérdet av nyttjanderattstillgangen kvarstar till ndsta omforhandling av respektive tomtrattsavgald.
Leasingskulden amorteras inte utan vérdet ar oférandrat fram till omforhandling av respektive
tomtrattsavgald. Kostnader for tomtrattsavgalder redovisas i sin helhet som en finansiell kostnad. |

Ovriga leasingavtal dar koncernen ar leasetagare avser framst avtal om arrende av kajplats. Dessa
leasingavtal har redovisats som nyttjanderattstillgang och leasingskuld vid leasingavtalets
inledningsdatum. Nyttjanderattstiligangarna varderas initialt til anskaffningsvarde, vilket bestar av
leasingskuldens initiala varde med tillagg for leasingavgifter som betalats vid eller fore inledningsdatumet.
Nyttianderattstillgangarna skrivs av linjart dver leasingperioden,

Leasingskulderna varderas initialt fifl nuvardet av aterstdende leasingavgifter under den bedémda
leasingperioden. Leasingskulden belbper med ranta och amorteras over leasingperioden.

Uppskjuten skattefordran respektive uppskjuten skatteskuld redovisas pa de temporara skillnaderna
avseende nyttjanderattstillgangar och leasingskulider. Uppskjutna skattefordringar och skulder avseende
leasing nettoredovisas i koncernredovisningen, bruttobeloppen framgar av not 12 Leasing.

11. Finansiella instrument
Finansiella tillgangar i balansrakningen utgors av likvida medel, lanefordringar, hyres- och kundfordringar

med positivt verkligt varde. Finansiella skulder i balansrakningen utgors av leverantdrsskulder,
[Aneskulder samt vissa 6vriga skulder.

11.1 Redovisning i och borttagande fran balansrékningen
Koncernen redovisar en finansiell tillgang eller en finansiell skuld i balansrakningen nér ett bolag blir part

enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Koncernen redovisar en fordran nar bolaget presterat och en
avfalsenlig skyldighet foreligger fr motparten att betala, daven om faktura annu inte har skickats.
Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp nar motparten har
presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, aven om faktura annu inte mottagits.
Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.
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D

gj En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller ett
I bolag fériorar kontrollen éver den. Detsamma géaller fér del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas
i§ bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utsidcks. Detsamma galler
) for del av en finansiell skuld. |

(o

(™

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

11.2 Finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffnings vérde
Finansiella tillgangar som utgérs av lanefordringar, ovriga fordringar, hyres- och kundfordringar samt
likvida medel klassificeras i enlighet med IFRS 9 i kategorin "finansiella tillgangar redovisade f{ill upplupet

anskaffningsvarde’.

l.anefordringar, dvriga fordringar samt hyres- och kundfordringar som har faststallbara betalningar, som
inte ar derivat, varderas till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden.
Hyresfordringar och andra fordringar redovisas till det belopp som beraknas infiyta, dvs. efter avdrag for

forvantade kreditforluster.

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga fillgodohavanden hos banker och
motsvarande institut samt Kortfristiga likvida placeringar med en loptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre manader vilka &r utsatta for endast en obetydlig risk for vardefluktuationer.

11.3 Finansiella tillgangar och skulder som redovisas till verkligt vérde via resultat

Derivat varderas till verkligt varde via resultatrdkningen och i enlighet med IFRS 9 tillhdr derivaten
kategorin "finansiella tillgangar och skulder som redovisas till verkligt védrde via resultat”.
Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt véarde. Efter den initiala redovisningen redovisas
derivatinstrument [6pande fill verkligt varde i balansrdkningen. Vardeférandringarna redovisas [6pande i
resultatet eftersom sakringsredovisning inte tillampas. For ekonomisk sakring av prognostiserade
rantefldden fran upplaning till rérlig ranta anvands ranteswapar dar koncernen erhaller rérlig ranta och
betalar fast ranta. Ranteswaparna varderas till verkligt varde i balansrakningen. Rantekupongdelen
redovisas l0pande i arets resultat som en del av rantekostnaden. Orealiserade férandringar i verkligt
varde pa ranteswaparna redovisas i resultatet mellan Forvaltningsresultat och Resultat fore skatt pa

raden Vardeforandringar derivat.

11.4 Andra finansiella skulder
LAn samt ovriga finansiella skulder, t.ex. leverantdrsskulder, ingar i denna kategori. Skulderna varderas

till upplupet anskaffningsvarde.

12. Nedskrivningar
Koncernens redovisade tillgangar, vitka inte varderas till verkligt varde, beddms vid varje balansdag for att

avgora om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. IFRS 9 tillampas avseende nedskrivningar av
finansiella tilgangar.

12.1 Nedskrivning av finansiella tillgangar
" Vid varje rapporttillfalle uppskattar bolaget de foérvantade kreditforlusterna baserat pa historiska
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forfustnivder kombinerat med framatblickande faktorer. Reserveringens storlek utgors av skillnaden
mellan tillgadngens redovisade varde och nuvardet av bedomda framtida diskonterade kassafloden.
Forandring av forlustreserven redovisas i resultatrdkningen. Bokade forlustreserver avseende finansiella
tillgangar i bokslutet 31 december 2024 samt féregaende ar aterfinns i not 14 Finansiella instrument och

finansiell riskhantering.

12.2 Aterféring av nedskrivningar
Nedskrivningar av lanefordringar, ovriga fordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet

anskaffningsvarde aterfoérs om de tidigare skalen till nedskrivningar inte langre foreligger och att |
motsvarande betalning fran motparten forvantas erhallas. Notera dock att aterforing av nedskrivning e

kan ske avseende goodwil.

13. Eget kapital
Som emitterade eget kapitalinstrument redovisas varje form av avtal som innebér en residual ratt i

koncernens fillgangar efter avdrag for alla skulder. Som skulder redovisas alla de farpliktelser att erlagga
kontanter eller annan finansiell forpliktelse. Se not 18 Eget kapital.

14. Narstaende parter
Sveafastigheter Fersen |l S.ar.l. B 200.405 och AEVS Fersen || AB 5653010-7164 ar att anses som ett

narstadende bolag inom koncernen. Moderbolaget har aven en narstaenderelation med sina dotterbolag,
se not 13 Andelar i koncernbolag.

Transaktioner med néarstiende ar prissatta pa marknadsmassiga villkor. Se vidare not 22 Transaktioner
med narstaende.

18. Moderbolagets redovisningsprinciper |
Moderbolaget tilldmpar arsredovisningslagen och rekommendationen fran Radet for finansiell

rapportering, RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

15.1 Klassificering och uppstéliningsformer
Resultat- och balansrakning ar for moderbolaget uppstallda enligt arsredovisningslagens scheman,

medan rapporten over resultat och Ovrigt totalresultat samt rapporten dver forandringar i eget kapital och
kassaflédesanalys baseras pa IAS 1 Utformning av finansiella rapporter.

158.2 Dofter- och intressebolag
Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaftningsvardemetoden. Detta innebar att

transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade vardet fér innehav i dotterbolag och intressebolag.

15.3 Finansiella instrument och sédkringsredovisning
| moderbolaget varderas finansiella anlaggningstiligangar till anskaffningsvarde minus eventuell

nedskrivning. Finansiella omséattningstillgangar varderas enligt lagsta véardets princip dar
nettoforsaljningsvardet beraknas i linje med principerna for nedskrivningsprovning och
fortustriskreservering i avsnitt 12.1. Anskaffningsvardet tor rantebarande instrument justeras for den
periodiserade skillnaden mellan vad som ursprungligen betalades, efter avdrag for transaktionskostnader

och det belopp som betalas pa forfallodagen (6ver- respektive underkurs).
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Sakringsredovisning tilldmpas e}. Moderbolaget tillampar samma bortbokningsregler som |
koncernredovisningen.

15.4 Skatter
| moderbolaget redovisas obeskattade reserver utan uppdelning pa eget kapital och uppskjuten

skatteskuld, i balansrakningen, till skillnad fran i koncernredovisningen. | resultatrakningen gors |
moderbolaget pa motsvarande satt ingen fordelning av del av bokslutsdispositioner till uppskjuten

skattekostnad.

18.5 Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade givare och mottagare, oavseit om

koncernbidraget ar lamnat eller erhaliet. Erhallna eller lamnade koncernbidrag paverkar ett bolags
aktuella skatt, eller i vissa fall uppskjuten skatt.

15.6 Leasade tillgangar
Moderbolaget tillampar inte IFRS 16, i enlighet med undantaget som finns | RFR2. Som |leasetagare

redovisas leasingavgifter som kostnad linjart 6ver leasingperioden och saledes redovisas inte
nyttianderatter och leasingskulder i balansrakningen.

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Forvaltningsfastigheter

Vid vardering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande paverkan pa
koncernens redovisade resultat och stalining. Vardering av forvaltningsfastigheter kraver antaganden om
framtida kassafloden samt beddmningar av aktuella marknadsmassiga avkastningskrav for varje enskild
fastighet. Information om viktiga antaganden och osakerhet vid vardering av forvaliningsfastigheter

framgar av not 10.
Tillgangsférvarv kontra rorelseforvarv och uppskjuten skatt

Forvarv av bolag kan klassificeras antingen som rorelseforvary eller tillgangsforvarv. Det ar en individuell
bedomning som gors for varje enskilt forvarv. Da redovisningen av tillgangsforvary skiljer sig jamfort med
redovisningen av ett rorelseforvarv pa flera omraden blir klassificeringen som tillgangsférvarv respektive

rorelseforvary central vid upprattandet av de finansiella rapporterna.

| not 1 avsnitt 5 beskrivs vad som avgor huruvida ett forvarv anses utgora ett tillgangs- eller rorelseforvary
samt de huvudsakliga skillnaderna i redovisningen dem emellan.

Not 3 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser efter balansdagen har identifierats.
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Not 4 Intakternas fordelning - operationella leasingavtal

Koncernen

2024-01-01 2023-01-01
Intdkter per visentligt intdkisslag 2024-12-31 2023-12-31
Hyresintakter fran forvaltningsverksamheten, kommersiella lokaler 9 280 12 562
Serviceintakier 491 663
Total 9771 13 225

Hyresavtalen ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella ieasingavtal dar koncernen

ar leasegivare. Hyresavtalen avseende lokaler &r mellan 1 - 20 ar. 38,5 % av hyresavtalen ar mellan 10 -
20 ar och uppgar till 46,9 % av hyrestocken. Langre avtal efterstravas 1 vissa situationer och forekommer
exempelvis i samband med investeringar och specifika verksamheter. Hyran ar oftast indexreglerad, som

tilldgg i bashyran utgar i de flesta fall tillagg fér varme och fastighetsskatt.

Forfallostruktur kontrakterad hyra

2024-12-31 2023-12-31
Hyra % av total Hyra % av total

Kommersieila lokaler Kommersietla lokaler

2025 — - 2024 1 628 12
2026 - - 2025 714 5
2027 65 0 2026 . Q87 7
2028 — - 2027 1 626 12
2029 973 17 2028 147 1
2030 och senare 4775 83 2029 och senare 8 291 62
Total 5753 100 13 393 100

Not 5 Ansté‘illda, personalkostnader och ledande befattningshavares ersatiningar

Redovisning av konsfordelning i bolagsiedningar 2024-12-31 2023-12-31
varav varav
Antal totalt kvinnor Antal totalt kvinnor
Koncernen
Styrelsen 6 28% 6 29%
Moderbolaget

Styrelsen | 4 25% 4 25%
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Ledande befatthingshavares ersattningar
(Styrelseledaméter)

Moderbolag 2024-01-01
2024-12-31

Grundidén,  Rérlig Ovriga ° Pensions-
arvode  ersdftning férmaner  kostnad

oy i —

AEd TR o A sttty

TR bl —

Annika Fridolf, Styrelsens ordférande -

Emil Haraldsson - * — -
Philippe Dewevre o = = ”

Jan Hannappel B ) N N - . - = = e -
Total — — —
2023-01-01
. B ~ 2023-12-31
Grundlén, Rérlig Ovriga Pensions-

arvode  erséttning férmaner  kostnad

il = S e R T e iR ool =

Annika Fridolf, Styrelsens ordférande =
Emil Haraldsson s — - —~
| ucas Krupp — - s _
Jan Hannappel - - — —
Total | - — — -

Ledande befattningshavares férmaner

Koncern och moderbolag

Till styrelsen utgar arvode enligt arsstimmans beslut. Ledning och foérvaltning av koncernen har
upphandiats genom ett forvaltningsavtal med AEVS Fersen [l AB, org. nr 559010-7164. Ingen annan
ersattning &n det férvaltningsarvode som utgar till AEVS Fersen Il AB, om 994 (622) TEUR for alla dess

tianster ges till ledande befattningshavare.
Avgangsvederiag

Inga avtal har traffats innehéallande avgangsvederlag eller liknande uppgorelser.

] —_ ol B B A b el Sl
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% Not 6 Arvode och kostnadsersatining till revisorer
) 2024-01-01 2023-01-01
gﬁ 2024-12-31 2023-12-31
S
e
Q Koncernen
o) KPMG AB
Revisionsuppdrag, lagstadgad granskning 60 96
Andra revisionsbyraer
Andra uppdrag 1 3
61 99
Moderbolaget
KPMG AB
Revisionsuppdrag, lagstadgad granskning 34 55
Andra revisionsbyraer
Andra uppdrag 1 3
35 59

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning, ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utfora samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller

genomforandet av sadana ovriga arbetsuppgifier.
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Not 7 Rorelsens kostnader

oveafastigheter Fersen |l AB
Organisationsnummer 559032-6012

Driftskostnader bestar till huvuddel av mediakostnader samt kopta tjanster for driften av fastigheterna.
Reparations- och underhallskostnader bestar av bade materialkostnader och kopta tjanster hanforliga till

underhallsatgarder.

2024-01-01 2023-01-01
Koncernen 2024-12-31 2023-12-1:’:1
Fastighetskostnader
Driftskostnader (media och kdpta tjanster) 829 1 369
Underhallskostnader (material och kopta tjanster) 557 742
Fastighetsskatt 511 884
Ovriga fastighetskostnader 645 841
Avskrivningar _ 49 , 62
| 2 590 J 898
2024-01-01 2023-01-01
Koncernen 2024-12-31 2023-12-31
Centrala kostnader for administration och marknadsforing
Revisionsarvoden 34 55
Forvaitningsarvode 994 622
KoOpta tjanster och ovriga kostnader 392 343
1 420 1020
2024-01-01 2023-01-01
Moderbolaget | 2024-12-31 2023-1 2-31
Centrala kostnader for administration och marknadsforing
Revisionsarvoden 34 55
Forvaltningsarvode 434 —
Kdpta tjanster och ovriga kostnader 392 343
860 398

Koncernens overgripande styrning, forvaltning, genomférande av transaktioner, finansiering, kontroll m.m.

ingar i forvaltningsarvodet fill AEVS Fersen il AB.
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Not 8 Finansnetto

Koncernen

| tabellen nedan presenteras ranteintakter och rantekostnader samt vardeférandringar per

varderingskategori i IFRS 9.

Finansiella intakter

2024-01-01 2023-01-01 2024-01-01 2023-01-01 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Finansiella kostnader

27 (48)

Véardefdrandring,
derivat

Finansiella tillgangar viarderade
till upplupet anskaffningsvérde

- Ranteintakter 183 106

Finansiella skulder virderade tiil

upplupet anskaffningsvarde

- Rantekostnader, banklan -2 023 -4 335

- Rantekostnader, aktiedgarian -3 025 -3 071

- Rantekostnader, 1an fran innehav
,utan bestammande inflytande ~35 -6

- Rantekostnader, ovriga -4 -12

- Réantekostnader, leasingskuider ~336 -253

- Ovriga finansiella kostnader -181 -387

Finansiella tillgangar och

finansiella skulder varderade f{ill

verkligt varde via resultatet

- Rantederivat 765 1403 -1 051 -906
- Valutakursvinster/-foriuster 1 102 039 -2 827 -84

Totalt 1 284 1 044 -7 665 -7 515 -1 0561 -906
Moderbolaget

2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31

Resultat fran andelar i koncernbolag
Realisationsresultat vid avyttring av andelar
Nedskrivningar av dotterbolagsaktier

Ranteintakter och liknande resultatposter

Ranteintakter, dvriga
Valutakursvinster

Rantekostnader och liknande resulitatposter
Ovriga finansiella kostnader
Valutakursforluster

= 1

-3 510 -3 605
-3 510 -3 604
1 0

30 19

31 19

0 O

-0Y -86
-59 -86
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Not 9 Aktuell och uppskjuten skatt

Koncernen

Sveafastigheter Fersen il AB

Organisationsnummer 559032-6012

2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31

Aktuell skattekostnad (-) / skatteintdkt (4-)
Arets skattekostnad, aktuell skatt

Uppskjuten skattekostnad (-) / skatteintdkt (+)

Uppskjuten skatt avseende temporéra skilinader fastigheter 3 308 -4
Uppskjuten skatt avseende underskotisavdrag -2 146 -2179
Uppskjuten skatt avseende orealiserad vardeforandring
rantederivat 216 187
Uppskjuten skatt avseende osakra kundfordringar -4 -270
Uppskjuten skatt avseende hyresrabatter 37 37
Uppskjuten skatt avseende Ovriga poster 2 2
1413 -365
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen 1413 ~-365
2024-01-01 2023-01-01
Avstamning av effektiv skatt 2024-12-31 2023-12-31
% Belopp % Belopp
Resultat fore skatt -7 125 -3 889
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 20,6% 1468 20,6% 801
Justering {6r skatt for verksamheter utanfor Sverige enligt
gallande skattesats 0,1% 5 0,0% -2
Ej avdragsgilla rantekostnader -9,6% -682 -28,7% -1 114
Ei skattepliktiga intakter 0,0% 2 0,0% O
Skatteeffekt av fastighets- och bolagsforsaliningar Do 950 -8,1% -316
Okning av underskottsavdrag utan motsvarande aktivering av
uppskjuten skatt ~11,0% -786 ~-30,2% -1 176
Utnytijande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 4,3% 304 36,5% 1419
Aktivering av tidigare gj aktiverade underskoitsavdrag 10,0% 715 0,0% —
Andrad beddmning avseende tidigare aktiverade
underskotisavdrag 0,0% — -0,9% -34
Utnyttjande av tidigare e} aktiverade negativa rantenetton 1,2% 82 0,0% -
Forandring temporar skillnad forvaltningsfastigheter *) -2,6% ~189 1,5% 57
Skatt hanforlig till tidigare ar -6,4% -456 0,0% 0
Redovisad effektiv skatt 19,8% 1413 -9.4% -365

*Y Forandring temporér skillnad forvaltningsfastigheter utan motsvarande skatteetfekt till {0ljd av reglerna om redovisning av skatt

vid tillgangsforvarv
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Moderholaget
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2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31

LAL L iy ol iy A e i b e

Aktuell skattekostnad (-) / skatteintdkt (+)
Arets skattekostnad, aktuell skatt

Uppskijuten skattekostnad () / skatteintdkt (+)
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag

Totalt redovisad skattekostnad i moderbolaget

2024-01-01 2023-01-01
Avstamning av effektiv skaft _____________ o L 2024-12-31 _2023-12-31
Yo Belopp % Belopp

Resultat fore skatt -4 302 -3 927
Skatt enligt gallande skattesats fér moderbolaget 20,6% 886 20,6% 809
Ej avdragsgilla kostnader 0,0% - 0,0% 0
Ej skattepliktiga intakter 0,0% 0 0,0% —
Okning av underskottsavdrag utan motsvarande aktivering av

uppskjuten skatt | ~3,8% -163 -1,7% -66
Nedskrivning av dotterbolagsaktier ___-16,8% - =723 -18,9% ~743
Redovisad effektiv skatt 0,0% 0 0,0% 0
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Not 10 Férvaitningsfastigheter

Koncernen
2024-01-01 2023-01-01

Vardefordndring forvaltningsfastigheter 2024-12-31 2023-12-31

Realiserade vardeforandringar | -4 019 -716
Orealiserade vardeforandringar -1 435 -4 104
-5 454 -4 820

2024-01-01 2023-01-01

Férdndring av verkligt varde for forvaltningsfastigheter 2024-12-31 2023-12-31

Vid arets borjan 149 003 152 5§75
Investeringar i befintliga fastigheter” 789 2 325
Verkligt varde salda forvaltningsfastigheter -89 915 -2 089
Orealiserade vardeforandringar redovisade i resultatet® -1 435 -4 104
Omrakningsdifferenser -4 491 309
Omklassificering till inventarier — -14
Redovisat vdrde vid arets slut 53 951 148 003

Wnvesteringar i befintliga fastigheter innefattar ombyggnad, aktiverade komponentbyten samt tiliskapade nya komponenter.
A0realiserade vardeférandringar under aret hanférliga titl férvaltningsfastigheter som ags vid arets slut uppgar till -1 154 (-4 100)

2024-01-01 2023-01-01

Direkta kostnader 2024-12-31 2023-12-31

Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som genererat hyresintakter under perioden
(drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt och tomtrattsavgald) 1 896 2 995

Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som inte genererat hyresintakter under
perioden (drift- och underhallskosinader, fastighetsskatt och tomtrattsavgald) - —

Verkligt varde

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Nedan lamnas information om verkligt
varde. Verkligt varde definieras som det pris som vid balansdagen skulle erhallas vid forsaljning av en
tillgang eller betalas vid dverlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer,

en form av marknadsvarde.

Varderingsprocess

Vardering av fastigheter sker enligt koncernens varderingspolicy. | enlighet med denna policy gors
varderingar, innefattande samtliga fastigheter, arsvis av externa, oberoende fastighetsvarderare. Dessa

baesitter relevanta, professionelia kvalifikationer och har erfarenhet av aktuell geografisk marknad samt
kategori av fastigheter som varderats.

Per 2024-12-31 har varderingar utforts av varderingsbolaget CBRE Sweden AB (Sverige) och Peltola &
Co OY (Finland). De externa varderarna besiktigar varje fastighet minst vart fredje ar.
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Fastigheterna vérderas till marknadsvarde enligt principer fran International Valuation Standards Council
("IVSC").

Virderingsteknik

Verkliga vérden har faststéilts med en kombinerad tillampning av ortsprismetod och avkastningsbaserad
metod.

Den avkastningsbaserade metoden ar baserad pa nuvardesberakning av framtida kassafléden i form av
driftnetton under 10 ar, som successivt marknadsanpassats, samt nuvardet av bedomt restvarde ar 2035.
Restvardet har bedémts genom en evighetskapitalisering av et uppskattat marknadsmassigt driftnetto ar
2035. Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet for
restvardebeddmning har harletts fran den aktuella transaktionsmarknaden for jamforbara fastigheter,

saval direkta som indirekta (fastigheter salda i bolag) transaktioner har beaktats.

Diskonteringsrantan som anvants for nuvardeberakning av framtida kassafloden bestar av
direktavkastningskravet med tillagg for antagen tillvaxt i kassaflodena under prognasperioden.

IFRS kategoriserar indata for vardering till verkligt varde i tre nivaer, Hierarkin for verkligt varde ger hogst
prioritet &t noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgdngar, Niva 1 och l&gst prioritet &t icke
observerbara indata, Niva 3. Indata Niva 2 ar andra indata, vilka ar direkt eller indirekt observerbara, an
de noterade priser som ingar i Niva 1. Icke observerbara indata ska aterspegla de antaganden som
marknadsaktdrerna skulle anvanda for att prissatta tillgangen. Varderingarna av bolagets fastigheter har
skett med indata hanforlig fill niva 3, da ej observerbara indata som anvants i varderingarna har en

vasentlig paverkan pa bedémda varden.

Indata: Hyresinbetalningarna berdknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut.
Lokalhyreskontrakt med en utgaende hyra som bedoms vara marknadsmassig antas forlangas med
oféréandrade villkor efter utgangen av innevarande kontraktsperiod, medan ovriga lokalhyror justeras till

- en marknadsmassig hyresniva. Kassaflodet for drift-, underhalls- och administrationskostnader baseras

pa marknadsmaéssiga och normaliserade utbetainingar for drift, underhall och fastighetsadministration
varvid korrektion sker for avvikelser. Investeringar beraknas utifran det investeringsbehov som bedéms

foreligga.

| verkligt varde for forvaltningsfastigheter ingar byggratter. Dessa varderas framst genom tillampning av
ortsprismetoden, vilket innebar att bedémningen av vardet sker utifran jamforelser av priser for likartade

byggratter.
Verkligt varde for ny- och fillbyggnadsprojekt bestams utifran det lagsta av:

- verkligt varde for byggratten (marken) med eventuell befintlig byggnad vid vardetidpunkten, med tillagg
av nedlagda kostnader och

- verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for kvarstaende kostnader for att fardigstélla
projektet.

Verkligt varde for fardigstallt projekt beraknas med samma \}érderingsteknik som for fardigstalida
fastigheter. Vardering som i fardigt skick kan dock ske nar projektet ar nastan fardigstallt och nastan helt

uthyrt forutsatt att extern vardering genomforts.

. oy am e e
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Visentliga icke observerbara indata for vardering till verkligt varde
Uppgifterna avser ett vagt snitt

_Handel Logistik _ Hotell _

202412-31 e ) - -
Aktuell hyra (EUR/kvm) — 37,3 170,6
Aterstaende langd pa hyreskontrakt (ar) - 5,0 13,0
Normaliserat direktavkastningskrav (%) 0,0 14,0 7.4

Kéanslighetsanalys, fastighetsvirdering

Visentliga icke observerbara indata
_ Paverkan pa verkligt virde,

__Forindring _ Handel Logistik  Hotell

Hyresintakter +/-10% 0,0 35,0 668,3
Normaliserat direktavkastningskrav (%) +/-0,25 % 0,0 7.0 183,7
Forvantade fastighetskostnader +/-10% 0,0 22,0 75,2

Vasentliga icke observerbara indata for vardering till verkligt varde
Uppgifterna avser ett vagt snitt

2023-12-31 _ 3 B ' B ' . _______Handel Logistik Hotell _
Aktuell hyra (EUR/kvm) 117,6 36,8 163,9
Aterstaende langd pa hyreskontrakt (ar) 4,7 0,5 13,8
Forvantad normaliserat driftnetto (EUR/kvm) 123,7 14,9 177.,4
Ekonomisk vakansgrad (%) 5,9 0,8 0,0
Nomaliserat direktavkastningskrav (%) 8,9 12,3 9,7

Kénslighetsanalys, fastighetsvardering

Vasentliga icke observerbara indata
Paverkan pa vgrk[lgt virde,

| __Foréndring  Handel Logistik  Hotell
Hyresintakter +-10% 12,5 50,0 8,4
Normaliserat direktavkastningskrav (%) +/-0,25 % 3,3 50,0 2.7
Forvantade fastighetskostnader +{-10% 3.0 240,0 2,1
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Not 11 Inventarier
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Koncernen , 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 248 245
Avyttringar -14 -
Omklassiticeringar - 2
Omrakningsdifferenser -8 1

226 248
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -228 -222
Aterforda avskrivningar pé avyttringar och utrangeringar 2 -
Omklassificeringar - 12
Arets avskrivning -1 17
Omrakningsdifferenser 8 -1

-219 -228
Redovisat virde vid arets slut 7 20
Notf 12 Leasing

2024-01-01
Nyttjanderéattstiligangar 2024-12-31
Ovriga
Koncernen Tomtritter tiligangar
Vid arets borjan 4 539 392
Omvardering 267 97
Arets avskrivning _ A8
Omrakningsdifferenser -52 -14
Redovisat virde vid arets slut 4 754 428
2023-01-01
Nyttjanderattstillgangar 2023-12-31
Ovriga

Koncernen Tomtratter tillgangar
Vid arets borjan 4 975 417
Omvérdering 275 20
Avyttringar -718 &
Arets avskrivning - 45
Omrakningsdifferenser 7 0
Redavisat vdrde vid arets slut 4 539 392
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l.easingskulder

Sveafastigheter Fersen i AB
Organisationsnummer 559032-6012

2024-12-31 2023-12-31

Koncernen

Forfallostruktur - kontrakterade odiskonterade kassafléden')

lnom 1 ar 391 350
1-2 ar 391 366
2-3 ar 391 366
3-4 ar 391 366
>4 ar 7 933 7 799
Totala odiskonterade kassaflGden 9 497 9 249
Kortfristiga leasingskulder 32 40
Langfristiga leasingskulder 5148 4 885
Summa leasingskulder 5 180 4 925

DAvser odiskonterade kassafloden fram till nasta omférhandling av respektive tomtratisavtal. Tomtratisavtal har
evighetskapitaliserats | balansrakningen.

Uppskjuten skatteskuld pa nyttjanderattstiligangar uppgar till 1 044 (994) TEUR och uppskjuten
skattefordran pa leasingskulder uppgar till 1 048 (996) TEUR. Uppskjutna skattefordringar och skulder

avseende nyttjanderatistiligangar och leasingskulder har nettoredovisats i balansrakningen.

Not 13 Andelar i koncernbolag

Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets borjan 112 424 112 422
Avyttring — -2
Aktiedgartiilskott 10 5

112 434 112 424

Ackumulerade nedskrivningar
ingaende balans -82 615 -79 010

Arets nedskrivningar -3 510 -3 605
-86 125 -82 615

Redovisat varde vid arets sluf 26 309 29 809

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i koncernbolag

2024-12-31 2023-12-31
Antal Andeli Redovis Andeli Redovis
Dotterbolag /Org nr/ Séte andelar %  atvdrde %  atvdrde
AEVS Surfboard AB 559027-1732 Stockholm 6 500 100 O 100 4

AEVS Nesref || AB 559026-0724 Stockholm 6 500 100 26 309 100 29 809

Summa aktier och andelar i koncernbolag 26 309 29 809
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Specifikation av moderbolagets indirekta innehav av andelar i koncernbolag

Dotterbolag /Org nrl Site

ik S i P

Norse Properties 2 AB

Haminan Satamakiinteistot Oy
Kiinteistd Oy Ita Terminaali HCT 4
Kiinteistd Oy Gerhardin vayla 3
AEVS Smorkniven AB
Handelsfastigheter i Sundsvall AB
AEVS Grasloken AB

AEVS Finkviken AB

Norse Malma AB

Granada Fastigheter Aktiebolag
Fastighetsbolaget Skyline Handelsholag
Fastighets AB Gumsbacken 6
AEVS Drainpipe AB

AEVS Hall AB

AEVS Traversvagnen AB

AEVS Rafsa AB

AEVS Vattenslang AB

1 Uppyitt ej tillampligt for handeisbolag
Avser koncemens totala agarandel

559027-2091
Fl 2374822-2
Fl 241324 1-1
Fi 2435280-8
556763-0412
556796-5560
©56818-1191
556840-5269
556704-6007
556490-1618
916762-4387
556785-4723
5566905-0767
556904-8001
5566792-3806
556927-5892
556927-3146

Stockhoim

Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
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2024-12-31 2023-12-31

Antai Andel Antal Andel

andelar 1% andelar i%
50 000 100,0 50000 100,0
2500 970 2500 97,0
100 97,0 100 97,0
3600 970 3600 970
10000 100,0 10000 100,0
- - 1000 955
1000 1000 1000 100,0
- -~ 1000 955
1000 100,0 1000 1000
20000 100,0 20000 100,0
¥y 100,0 *) 100,0
1000 1000 1000 1000
100 000 100,0 100000 100,0
100000 97,0 100000 97,0
- - 100000 95,5
— - 1000 955
1000 1000 1000 100,0

Koncernens affarsmodell bygger pa att investeringar i fastighetsbolag om mgjligt sker tillsammans med
externa innehavare utan bestdmmande inflytande med innehav om normalt 1 - 5 % av aktierna i bolagen

ifraga. Dotterbolagen ar primart finansierade med aktieagarian, dar innehavare utan bestammande

inflytandes andel av aktieagarianen i samtliga fall understiger aktiedgandet. Innehav utan bestdmmande
inflytande om maximalt 5 % fGrekommer i 1 (2) av koncernens dotterbolag. innehavare utan
bestdmmande inflytandes sammanlagda dgande svarar for cirka 0,2 % (2,9 %) av koncernens redovisade
vérden av fastigheter. Av arets resuitat om -5 712 (-4 254) TEUR hanfor sig 11 (-117) TEUR till innehav
utan bestammande inflytande, d.v.s. 0 %. Eftersom innehav utan bestammande inflytande &ar fordelat

dver 1 av koncernens dotterbolag och inget enskilt innehav utan bestammande inflytande beddms som
vasentligt lamnas ingen specifikation av tillgangar, skulder och resultat for enskilda innehav utan

bestammande inflytande.
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Not 14 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Koncernen

Finansiell riskhantering

Hanteringen av finansiella risker inom koncernen genomfors centralt, men regleras for varje enskiit

dotterbolag i samband med forvarv och affarsplanering. All finansiering ar sakerstalld enbart pa
dotterbolagsniva och inga garantier elier borgensataganden ges till dessa dotterbolag. Att finansieringen

sker utan regressratt gentemot moderbolag eller évriga dotterbolag ar den mest grundlaggande
finansiella riskhanteringen inom koncernen. Koncernen loper darmed inga ekonomiska risker i fallet att ett

enskilt dotterbolag inte kan honorera sina ataganden.

For varje extern upplaning beddms ranterisker och refinansieringsrisker i enlighet med de riktlinjer som
fastlagts av styrelsen. Normalt hanteras ranterisker genom ranteswappar och/eller rantetak.

De primara riskerna som varje dotterbolag ar exponerad for ar finansieringsrisk, ranterisk, valutarisk,
elprisrisk samt kredit- och motpartsrisk.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang ill, eller endast mot en dkad
kostnad ha tillgang till, medel for refinansiering av befintliga skulder, investeringar och lgpande
betalningar. For att sdkerstalla att koncernen alltid kan uppratthalla sin kortsiktiga betalningsformaga ska

en viss minsta likviditet alltid finnas tillganglig.

Tillganglig likviditet 2024-12-31 2023-12-31

Obundna bankmedel 3424 4 989
Likviditetsreserv 3424 4 989

Koncernens rantebarande skulder till kreditinstitut uppagick per balansdagen till 2 623 (74 956) TEUR.

Skuldernas forfallostruktur framgéar av tabellen nedan. | tabellen anges aven en uppskattning av
kommande rantebetalningar.Vid berdkningen av framtida réntebetainingar pa lan som léper med rorlig

ranta har per balansdagen aktuella swaprantekurvor anvants
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2029 or

202412-31 2025 2026 2027 2028 _ later __ Summa
Rintebidrande skulder ‘

Banklan® 2 623 - - — - 2 623
Lan fran moderbolag - - — - 36 304 36 304
Lan fran innehavare utan

bestdmmande inflytande - — — -- 70 70
| easingskulder? 52 56 59 63 447 678
Prognostiserade rintebetalningar

Banklan 144 - — — — 144
L.an fran moderbolag 2 904 2 904 2 904 2 904 2 904 14 620
Lan fran innehavare utan

bestdmmande infiytande 6 6 6 6 6 30
L.easingskulder? 29 26 22 18 29 124
T T ] 5 758 2991 2991 2991 39759 54492
E] rdintebédrande skulder

Leverantorsskulder 103 103
Upplupna kostnader 371 371
Skatteskulder 20 20
Ovriga skulder 121 121

S i 615 - = - - 815

Totalt 6374 2991 2991 2991 39759 55107

oo - ST s i i i U
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2028 och
2023-12-31 2024 2025 2026 2027 _senare Summa
Réintebirande skulder
Bankian" 75 105 ~ -~ — —~ 75 105
- Lan fran moderbolag — - - — 37 860 37 860
Lan fran innehavare utan
bestammande inflytande 965 965
| easingskulder? 23 42 45 48 227 386
Prognostiserade réntebetainingar
Banklan 3 517 — - - 3 517
L.an fran moderbolag 3029 3029 3029 3 029 3029 15 144
L.an fran innehavare utan ~
bastammande inflytande 77 77 77 77 77 386
Ranteswappar -1 263 ~ — — - -1 263
L.easingskulder? 27 24 21 18 39 129
T 80 515 3172 3 172 3172 42197 132229
Ej rantebarande skulder
Leverantorsskulder 236 236
Upplupna kostnader 713 713
Skatteskulder 61 61
Ovriga skulder 628 628
1 638 - = e — 1 638
Totalt _ 82153 3172 3172 3172 42197 133 867

Bt . i

) inkluderar e} férutbetalda lanekostnader
2 inkluderar e diskonterade tomtrattsavgélder pé 4 754 (4 539) TEUR. Koncernen innehar 3 (3) stycken tomtrattsavtal vars arliga

odiskonterade tomtrattsavgélder totalt uppgar till 309 (300) TEUR. Dessa leasingavtal ses som eviga ur koncernens perspektiv.
Se vidare not 12.

Inom ramen for koncernens likviditets- och kapitalférsorjningsplanering upprattas lcpande prognoser for
kapitalbehov och likviditetsbehov dels for 12 manader framat och dels for kommande 3 manader.

Prognosen inkluderar samtliga in- och utfidden samt vasentliga investeringsbehov.

Rinterisk

Koncernen hanterar risken for att framtida rantekostnader ska stiga vid finansiering med rorlig ranta
genom att inga ranteswapavtal och rantecapavtal med banken dér koncernen erhaller rorlig réanta och
betalar fast ranta. Av den totalt utestaende volymen extern laneskuld med rorlig ranta om 2 623 (74 956)
TEUR har totalt 0 (12 082) TEUR rantesakrats med ranteswappar. Darutover finns capar med ett
nominellt varde om 0 (45 912) TEUR. Sakringsredovisning tillampas inte, utan all orealiserad
vardeforandring pa derivaten redovisas i resultatet som "Vardeforandring derivat”. Koncernens
genomshnittliga rantebindningstid inklusive |aneskulder med fast ranta och rantederivat uppgar till 0,3 (0,5)
ar. Den genomsnittliga upplaningsrantan var 4,03 (4,04) %. En momentan 6kning av de korta rantorna pa
marknaden med 1%-enhet skulle ge en dkad arlig rantekostnad for koncernen med 0,0 (0,9) MEUR.
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Valutarisk
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Valutarisk avser de oférutsedda fluktuationer i valutakurser som medfor osakerhet i storleken pa
utidndska kassafldden. Koncernen ar exponerad mot EUR/SEK-kursen i och med dess tillgangar |
Finland och Sverige, dar uppfoljning och riskmétning sker [0pande. Ingen valutasakring gors i koncernen.

Elprisrisk

Elprisrisk avser risken att marknadspriserna pa el stiger avsevért och paverkar elkostnaderna.
Flkostnader faktureras vidare pa hyresgésterna i en stor del av koncernens fastighetsinnehav vilket
reducerar riskexponeringen. Upphandling av elprisavtal sker i varje specifik fastighetsportfol].

Per arsskiftet uppgick totala elkostnaderna till #N/A (#N/A) TEUR, varav 79 (230) TEUR vidarefakturerats
till hyresgaster. Koncernen har erhallit elstéd om 0 (71) TEUR, varav 0 (67) TEUR vidarefakturerats till

hyresgaster.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk definieras som risken att motparter, bade kommersiella och finansiella, inte kan
fullgtra sina skyldigheter i tid eller erbjuda sékerhet for fullgérandet. Koncernens maximala exponering

for kreditrisk uppgar till det redovisade vardet av fordringar.

Aldersanalys, frfalina ej nedskrivna kund- och hyresfordringar

Forvantade fériuster ar mycket laga, vilket styrks av historik.

2024-12-31 2023-12-31

Varav Varav

- . L _____ nedskrivna __nedskrivha
Ej forfallna kund- och hyresfordringar 1 - 55 —
Fdrfalina 91 - 180 dagar 1 - 26 20
Summa kundfordringar 1 - 80 -20
Rapporterade kundfordringar 1 60
2024-12-31 2023-12-31

Oséakra fordringar vid arets bdrjan -20 -1 371
Reservering for befarade kundfériuster -7 ~46
Atervunna kundférluster 1 3
Konstaterade forluster - 1 354
Balanser i avyttrade bolag 25 -
Omrakningsdifferenser 1 4o
Osédkra fordringar vid arets slut - ~20
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Finansiell kredit- och motpartsrisk

For att minska kreditrisken i derivat ingar koncernen derivatavtal under /nternational Swaps and
Derivatives Association (ISDA) master netting avtal. Avtalen innebéar att nar en motpart inte kan reglera
sina ataganden enligt samtliga transaktioner avbryts avtalet och alla utestaende mellanhavanden ska
regleras med ett nettobelopp. ISDA-avtalen uppfyller inte kriterierna for kvittning i balansrakningen. Detta
beror pa att kvittning enligt ISDA-avtalen endast ar tillaten om motparten eller koncernen inte kan reglera
sina ataganden. Dartill &r det inte heller motpartens eller koncernens avsikt att reglera mellanhavanden
pa nettobasis eller vid samma tidpunkt. Koncernen vare sig staller eller tar emot finansiella sgkerheter for

motpartsrisker | derivatavtal.

Redovisade derivattillgangar i balansrakningen uppgar till 0 (1 083) TEUR och derivatskulder till O (0)
TEUR. Dessa belopp kan inte kvittas i handelse av att en av parterna | avtalen inta kan reglera sina

ataganden.

Redovisat och verkligt varde for finansiella instrument

Finansiella tillgangar  Finansiella tlilgangar
varderade till verkligt varderade till upplupet
varde via resultatet anskaffningsvérde

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Finansiella tlllaéng:ar viirderade till vérkliéi virde

Ranteswappar — 1083

Finansiella tiligangar som inte vérderas till verkligt vérde

Andra langfristiga fordringar 1756 2019

Kundfordringar 1 60

Upplupna intakter 64 299

Ovriga fordringar 39 319

Likvida medel 3424 4 989

Summa finansiella tiljlgéngar ey 1083 5284 7685
Finansiella skulder Finansiella skulder

vdrderade till verkligt véarderade till upplupet

virde via resultatet anskaffningsvéarde

 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

= ol e, R ok L i

Finansiella skulder som inte vérderas till ve_rkligt virde

Skulder till moderbolag - 36 304 37 860
Langfristiga aktiedgarlan fran dgare av innehav utan

bestammande inflytande /70 9656
Langfristiga leasingskulder . 5 148 4 885
Ovriga skulder, langfristiga - 141
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 2 623 74 956
Leverantdrsskulder 103 236
Kortfristiga leasingskulder 32 40
Upplupna kostnader . 371 713
Ovriga skulder, kortfristiga 1 8

Summa finansiella skulder s — 44 652 1 1;303_
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Verkligt varde for finansiella instrument

Poster som vérderas till verkligt vérde i balansrakningen
De instrument som redovisas till verkligt varde i balansrakningen utgors av ranteswappar. Dessa derivat

ar OTC-avtal som alltsa inte handlas pa en aktiv marknad. Verkligt varde har istallet bestamts med en
varderingsteknik som bygger pa diskontering av framtida kassafloden samt etablerade metoder for
optionsvérdering dar endast observerbar marknadsdata anvands. Dessa varderingar tillhor saledes niva 2

| verklig vardehierarki.

Poster som inte vérderas till verkligt varde i balansrakningen
Verkligt varde for bankldn har berdknats uppga till ett belopp som skiljer sig obetydligt fran redovisat
varde. Redovisat varde for banklanen uppgick per den 31 decernber 2024 till 2 623 (75 105) TEUR.

Diskontering har gjorts av de kontraktuella flodena med en diskonteringsranta dar en relevant aktuell
spread har anvants. Uppgifter om aktuell spread har estimerats utifran koncernens akfuella uppgifter om
spreadar fran senaste gjorda transaktionerna och som darfor tillhor niva 3 i verklig vardehierarki.

For ovriga rantebarande tillgadngar och skulder beddms det redovisade vardet vara en god approximation
och verkligt varde pa grund av den korta |6ptiden och uppgifter om verkligt varde lamnas darfor inte.
Samtliga derivat tillhér niva 2 i den hierarki fér vardering till verkligt varde som beskrivs i IFRS 13.

Not 15 Uppskjuten skatt

Redovisade uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder

Netto uppskj
Uppskjuten Uppskjuten skattefordr (+) /

skattefordran skatteskuld uppskj skatteskuld (-}

Koncernen 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Forvaltningsfastigheter . — — -1 709 -7 685 -1 709 -7 685
Dertvat o - — -223 - ~223
Osakra kundfordringar - 4 — — - 4
Underskottsavdrag 1519 3421 — —~ 1519 3 421
yresrabatter - — -368 -419 -368 -419
Nyttjanderattstillgangar - - 1 044 994 1 044 994
Leasingskulder 1 048 996 — -~ 1048 996
Skattefordringar/-skulder 2 567 4 421 -1 033 -7 334 1 534 -2 912
Nettning -1 044 -994 -1 044 -994 -2 088 -1 889
Skattefordringar/-skulder, netto 1523 3427 -2 078 -8 328 -555 -4 901

Forandringarna av uppskjutna skattefordringar och —skulder har redovisats via resultatrakningen som
framgar av not 9.

Ei redovisade underskottsavdrag i koncernen uppgar tifl 16 400 (19 645) TEUR. Av de gj redovisade
underskottsavdragen hanfor sig 38 % (29 %) till de finska dotterbolagen. Underskott i Finland kan
utnyttias inom 10 ar. Aterstaende forfallotid for balansen av ej aktiverade underskott i Finland ar 10 ar for
1%, QArfor39%, 8arfor 11 %, 7 &rfor 20 %, 6 arfor3 %, 5arfor3 %, 4 arfor 2 %, 3 arfor 2 %, 2 ar

for 7 % och 1 ar for 12 %.
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Forutom underskottsavdragen finns | koncernen inga vasentliga ej redovisade temporara skillnader
mellan bokférda och skattemassiga varden for tillgangar och skulder.

Ej redovisade underskottsavdrag i moderbolaget uppgar till 4 579 (3 924) TEUR.

Not 16 Ovriga kortfristiga fordringar

2024-12-31 2023-12-31

Koncernen
Mervardesskattefordran 9 313
Aktueli skattefordran — 42
Fordran pa innehavare utan bestammande inflytande 0 300
Ovriga fordringar 45 27
55 681
Moderbolaget |
Ovriga fordringar 0 0
0 0

Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2024-12-31 2023-12-31

Koncernen
Upplupna intakter 64 299
yresrabatter avseende framtida perioder 426 202
Ovriga férutbetalda kostnader 29 142
| 520 642
Moderbolaget
Ovriga forutbetalda kostnader 3 -
3 -
Not 18 Eget kapital
Moderbolaget har Stamaktier och varje Stamaktie berattigar till en rost.
Antal emitterade aktier per arsskiftet:
Stamaktier 6 500
Totalt antal akfier 6 500

Ovrigt tillskjutet kapital
Avser eget kapital som ar tillskjutit fran agarna.

Omrakningsreserv

Avser ackumulerade omrakningsdifferenser. Ackumulerade omrakningsdifferenser innefattar alla
valutakursdifferenser som uppstar vid omrakning av finansiella rapporter fran utlandska verksamheter

samt forandring avseende omrakning av dvervarde i lokal valuta.
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Balanserade vinstmedel
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| balanserade vinstmedel, inkiusive arets resultat, ingar intjanade vinstmedel | moderbolaget och dess

dotferforetag.

Forslag till disposition av bolagets resultat

Styrelsen foreslar att arets resultat -4 301 607 EUR, balanserat resultat 27 701 592 EUR, totalt fritt eget

kapital 23 399 985 EUR disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa

23 389 985

23 399 985

2024-12-31 2023-12-31

Koncernen
Forutbetalda hyresintakter 411 1 582
Upplupna projektkostnader 2 191
Upplupna rantekostnader, kreditinstitut 35 640
Upplupna rantekostnader, aktieagarian 2 240 12 679
Uppltupna réntekostnader, innehavare utan bestammande inflytande 22 270
Upplupna driftskostnader 137 214
Jpplupna revisionskostnader 40 62
Upplupna redovisningskostnader 2 4
Upplupna tomtrattsavgalder 141 141
yresstod avseende framtida perioder 163 185
Ovriga poster 49 101
3 242 16 070
Moderbolaget
Upplupna revisionskostnader 21 33
Upplupna redovisningskostnader 2 2
Ovriga poster L 1
24 37
Not 20 Ovriga skulder
2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Mervardesskatteskuld 119 480
Ovriga skulder 1 8
121 487
Moderbolaget
Mervardesskatteskuld 1 G
QOvriga skulder - 8
1 14
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Not 21 Stallda sakerhet och eventualforpliktelser

Koncern 2024-12-31 2023-12-31

Stéllda sdkerheter
Fo6r egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar 5 600 92 107
Aktier och andelar i dotterbolag 4013 29 048
Bankrakningar - 4 493
Derjvat -~ 1 083
Sakerhetsaverlatelse — 15 321
EventualfGrpliktelser Inga Inga
Moderbolaget 2024-12-31 2023-12-31

Stallda sdkerheter
For egna skulder och avséttningar
Aktier i dotterbolag - 29 809

Eventualférpliktelser Inga Inga

Not 22 Transaktioner med nérstdende

Moderbolaget har haft en kosinad avseende forvaltningsarvode om 434 (0) TEUR till AEVS Fersen Il AB.
Jtover moderbolagets kostnader har dotterbolag kostnader avseende forvaitningsarvode till AEVS

Fersen H AB om 560 (622) TEUR.

Koncern 2024-12-31 2023-12-31
Resultatposter fran koncernbolag
Rantekostnader till moderbolag 3 025 3071
Skulder till koncernbolag
Skulder till moderbolag 36 304 37 860
Ranteskulder till moderbolag 2 240 12 679
38 544 50 539
Moderbolaget 2024-12-31 2023-12-31
Resulfatposter fran koncernbolag
Intakier fran koncernforetag 06 1473
96 143

Fordringar hos koncernbolag
Fordringar hos koncernbaiag 6 —

Skulder till koncernbolag

Kortfristiga skulder till koncernbolag 3 026 2 468
3 026 2 468
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Not 23 Upplysningar till kassafiodesanalys

Information avseende leasingavtal
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2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31

Koncernen
Totala kassautflodet for leasingavtal

Likvida medel

-374 -288

Kongernen och moderbolaget
|ikvida medel bestar i sin helhet av banktillgodohavanden.

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m.m.

2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31

Koncernen
Avskrivningar av inventarier och nyttjanderattstiligangar

Periodiserade hyresrabaftter
Periodiserade hyresstéd

Forvdrv av dotterbolag, netto likvidpaverkan

49 62
196 195
-16 -16
228 241

2024-12-31 2023-12-31

Konecernen
Forvarvade tillgangar och skulder

innehav utan bestammande inflytande
Summa skulder

KopesKilling

Avgar: Ej likvidreglerad post
Utbetald kopeskilling
Paverkan pa likvida medel

255 -

255 -

255 -~

253 -

253 -
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Avyttring av dotterbolag, netto likvidpaverkan
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2024-12-31 2023-12-31

Koncermen
Avyttrade tillgangar och skulder

Fdrvaltningsfastigheter 89 915 2 089
Inventarier 12 ~
Nyttjanderattstillgangar —- 718
Uppskjutna skattefordringar 1928 -
Rorelsefordringar 299 25
Likvida medel N 0 8
Summa tiligangar 92 154 2 840
Langfristiga rantebdrande skulder - -718
Uppskjutna skatteskulder -6 130 123
Kortfristiga rorelseskulder =894 121
Summa skulder -7 023 -474
Nettovinst/-forlust fran avyttringar -2 242 -885
Férséliningspris 82 889 1 481
Avgar: Ej likvidreglerad post - -826
Erhallen képeskilling. 82 889 655
Avgar: Likvida medel i den forvarvade verksamheten 0 -8
Paverkan pa likvida medel 82 889 647
Avstiamning av skulder inom finansieringsverksamheten
Aktiedgar-
fan fran
Innehavare i
Skulder till Skulder till utan Ovriga
kredit- moder- bestam. Leasing langfristiga

2024-12-31 ~_ institut  bolag inflytande  skulder  skulder Totalt
Vid arets ingang 74 956 37 860 965 4 925 141 118 846
Kassaflioden

Amorteringar -70 355 -1 656 -869 -39 — -72 819

- Fordandringar som inte medfor

betalningar |

Periodiserade lanekostnader 150 150
Omvardering 364 364
Omkiassificering —~ — -4 -4
Omféring kort del av langfristigt 1an — ~ -141 -141
Kurseffekter 2128 . 26 66 = -2220
Vid arets utgang 2 623 36 304 70 5180 - 44 177
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Aktiedgar-
ian fran
innehavare i
Skulder till Skulder till utan Ovriga
kredit- moder- hestdm. Leasing langfristiga

2023-12-31 institut bolag Inflytande  skulder skuider Totalt
Vid arets ingang 79 004 37 860 962 5 392 — 123 218
Kassafloden
Amorteringar -4 437 — -35 - -4 471
Forandringar som inte medfor
betalningar
Balanser i avyltrade bolag — — -718 - ~718
Periodiserade lanekostnader 300 300
Omvardering 295 295
Omklassificering ~16 -16
Omforing kort del av langfristigt lan - 141 141
Kurseffekter 88 3 7 — ag
Vid arets utgang 74 956 37 860 965 4 925 141 118 846

Not 24 Nyckeltalsdefinitioner

Uthyrningsgrad
Overskottsgrad Periodens driftnetto i relation till periodens hyresintakter
Soliditet Totalt eget kapital/Totala tiligangar

Kontrakterat hyresvarde i relation till totalt hyresvarde per bokslutsdatumet
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Revisionsheratteise

Till bolagsstamman i Sveafastigheter Fersen 1l AB, org. nr 5659032-6012

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Sveafastigheter Fersen I AB for ar 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréatiats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
hild av moderbolagets finansielia stéiining per den 31 december 2024 och av dess finansielia resultat och kassafidde fdr aret enligt

arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt

IFRS Redovisningsstandarder som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r fGrenlig med arsredavisningens

och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tilistyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget och for koncernen.

Grund or uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare { avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhatlande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed | Sverige

och har i dvrigt fuligjort vart yrkesetliska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &dr tillréckliga och dndamalsenliga som grund {6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret {0r ait arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas ach att de ger en réttvisande bild
enligt arsredovisningslagen och, vad géaller koncernredovisningen,
enligt IFRS Redovisningsstandarder som de antagits av EU,
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedbmer &r
nidvandig for att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa ocegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felakligheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lAmna en revigsionsberdtielse
som innehéller vara uttalanden. Rimlig s&kerhet &r en hig grad av
sakerhef, men &r ingen garanti {or att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed | Sverige alitid kommer att upptéacka en
visentlig 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
ekonormiska beslut som anvandare fattar med grund |
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt I1SA anvadnder vi professionglit omdome
och har en professionelit skeptisk instédlining under hela revisionen.
Dessuton:

- jdentifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen ach Koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller missiag, utformar och utior
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionshbevis som &r tillrackliga och &ndamalsenliga
for att utgdra en grund f6r vara uttalanden. Risken for att inte
upptéacka en vasentlig felaktighet till 6lid av cegentligheter &r
hagre an for en vdsentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatia agerande i maskopi,
fdrfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll,

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse {0r var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effekliviteten i
den interna kontrollen,

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styreisen f0r beddmningen av bolagets och koncernens
formaga att fortsédtta verksamheten. Den upplyser, nér sa ér
tifttampligt, om forhalianden som kan paverka tormagan att fortsatta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsalt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen avser att
likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gdira nagot av delta.

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

— drar vi en slutsats om tdmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen ach koncernredovisningen. Vi drar ocksé en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nagon vésentlig osikerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets och koncernens férmaga ati fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osdkerhetsfakior, maste vi i revisionsberéttelsen fasta
uppméarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn
eller, om sa&dana upplysningar &r otillrackliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamias
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gdra att ett bolag och en koncern
inte l&ngre kan forisatta verksamheten.

— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet | arsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
fransaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rédttvisande bild.

——planerar och utftr vi koncernrevisionen far att inhdmia
tillrdckliga och dndamalseniiga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen for {dretag eller affarsenheter inom
koncernen som grund for att gora ett uttalande avseende
koncernredovishingen. Vi ansvarar for styrning, Overvakning
och genomgang av det revisionsarbete som utforts for
koncernrevisionens syfle, Vi dr ensamt ansvariga {6r vara
uttalanden.
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Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfatining och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland

de eventuella betydande brister i den interna kontrolien som vi
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfdrt en revision av styreisens f6rvalining for Sveafastigheter
Fersen |l AB for ar 2024 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller {Grlust.

Vi tillstyrker alt bolagsstdmman dispanerar vinsten enligt forslaget i forvaliningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrinet for

rakenskapsaret.
Grund f0r uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nédrmare i avsnittel Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa Krav.

Vi anser att de revisionshevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr siyrelsen som har ansvaret {or firslaget {ill dispositioner
betraffande bolagets vinst eller fGrlust. Vid f6rslag till utdeining
innefattar detta bland annat en bed&mning av om utdelningen &ar
forsvarlig med héansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfatining och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsirihet, &r att inhdmta revisionsbevis 10r att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedtma om nagon styrelseledamot
| nagot vasentligt avseende:

—— féretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranieda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

—— pa nagot annat sétt handiat i strid med akliebolagslagen,
arsredovisningslagen elier bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av {orslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed van uttalande om detita, &r att
med rimlig grad av sdkerhet bedbma om f6rslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig s8kerhet 8r en hig grad ay sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed | Sverige alltid kommer
ait upptdcka atgérder eller férsummelser som kan féranleda

Stockhoim 2025-04-02

KPMG AB

Fredrik Sjblander
Auktoriserad revisor

Slyrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detla innhefatiar bland annat att fortiépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tilise
att bolagets organisation &r utformad sa att bokftringen,
medelsfdrvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag {ill dispositioner
av holagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder
vi professionellt omdiéme och har en professionelit skeptisk
instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller foriust grundar sig
framst pa revisionen av rédkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgédrder som utfors baseras pa var professionelia
beddmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgdrder, omraden och
forhallanden som &r vdsentliga for verksamheten och ddr avsteg och
overtrddelser skulle ha sérskild betydelse {or bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underiag fér vart uttalande om slyrelsens
forslag till dispositioner betridffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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