559027-1739

Rékenskapsaret

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i AEVS Surfboard AB intygar att resultatrdkningen och balansrékningen i
arsredovisningen har faststillts p& drsstimma 2023-05-05. Arsstimman beslutade att godkénna styrelsens

forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocks att innehallet i drsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer dverens med

Stockholm den 3 Mﬂtj J02 5

Anmka Fl‘ld.lf | N
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Innehillsforteckning

Forvaltningsberittelse

Resultatrikning

Balansrikning

Kassatlodesanalys

Noter

Underskrifter 1
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Transaction-09222115557492030980 Signed EH, AF, DB, FS
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AEVS Surftboard AB 2 (11)
Org.nr 559027-1739

Styrelsen for AEVS Surfboard AB avger foljande drsredovisning for rikenskapséret 2022.

tusentals Euro (Teur). Uppgifter inom parentes avser foregdende ar.

Forvaltningsberiittelse
Information om verksamheten

Bolaget har till foremal {6r sin verksamhet att, direkt eller indirekt, bedriva investeringsverksamhet i

Sveafastigheter Fersen Il AB dgs 100% av Sveafastigheter Fersen IT S.a r.I B200.405, med site i
Luxemburg.

Bolaget dr ett heldgt dotterbolag till Sveafastigheter Fersen I1 AB 559032-6012, med site i Stockholm.

Foretaget har sitt sate 1 Stockholm.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret
2022 har priaglats av politiska osakerheter, accelererande inflation, kraftigt 6kade energipriser samt
stigande marknadsrintor, Bolaget foljer den ekonomiska utvecklingen framover.

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osidkerhetsfaktorer
Under 2022 kommer bolaget vara delaktig i koncernens vidareutveckling av befintliga fastigheter.

For varje extern upplining bedéms rinterisker och refinansieringsrisker i enlighet med de riktlinjer som
fastlagts av styrelsen. Normalt hanteras ranterisker genom swappar och/eller capar.

Flerarsoversikt (TEUR) 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning 0 0 0 0
Resultat efter finansiella poster 9 -18 -9 0
Balansomslutning 15 20 32 32
Soliditet (%) 67 46 72 100

Fordandringar i eget kapital (TEur)

_2[]:13'_

Alktie- Balanserat Arets ) Totalt

kapital resultat resultat

Belopp vid arets ingéng 6 21 -18
Disposition enligt beslut
av arsstamman:

Balanseras i ny rakning -18 18
Erhéllna aktiedgartiliskott 10
Arets resultat -9
Belopp vid drets utging 6 13 -9

Transaction 09222115557492030980 €@  Signed EH, AF, DB, FS = -




AEVS Surfboard AB 3(11)
Orgnr 559027-1739

o Forslag till vinstdisposition
o] Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

24 balanserad vinst 12 585
'ffnéiz' arets forlust -8 750
ki 3 835

3 disponeras sé att

o 1 ny rikning 6verféres 3 835

e 3 835

3 Foretagets resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterf6ljande resultat- och balansridkning samt
kassaflodesanalys med noter.

Transaction 09222115557452030980
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AEVS Surfboard AB
Org.nr 559027-1739

2022-01-01

Resultatrikning Not 1231

Teur

Nettoomsattning
Summa rorelseintiakter 0

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader -4
Summa rorelsekostnader -4
Rérelseresultat -4

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar 1 koncernforetag 2 -5
Summa finansiella poster ' -5
Resultat efter finansiella poster -9

Resultat fore skatt 9

Skatt pa arets resultat 4 0

Arets resultat -9

4 (11}

2021-01-01
-2021-12-31

~-15
15
-18

ey} Signed EH, AF, DB, FS e

Transaction 09222115557492030980
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AEVS Surfboard AB
Org.nr 559027-1739

Balansriakning
Teur

TILLGANGAR

Anlageningstiligangar
Finansiella anliiggningstillgingar
Andelar 1 koncernforetag

Summa finansiella anliggningstillgingar
Summa anliggningstillgangar

Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncerntoretag

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

Transaction 09222115557492030980 €62  Signed EH, AF, DB, FS
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AEVS Surfboard AB

Org.nr 559027-1739

Balansrikning
Teur

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

B?i:!*miéf eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital

Summa bundet eget kapital

Balanserad vinst eller férlust

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Kortfristiga skulder
Skulder till koncernforetag
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Transaction 09222115557432030980

Not

(et} Signed EH, AF, DB, FS
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AEVS Surfboard AB
Org.nr 559027-1739

Kassaflodesanalys Not

Teur

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingdr 1 kassaflodet 6

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Férandring av kortfristiga fordringar

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan 7

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

*" ——  Transaction 09222115557492030980  {&=}

2022-01-01
-2022-12-31

-11
-1 ﬂ

7 (11)

2021-01-01
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AEVS Surfboard AB | 8 (11)

Org.nr 559027-1739

Noter

Teur
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allminna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning

och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna ar ofordndrade jamfort med foregaende ar.

Intiktsredovisning

Intakter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas 1
den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodogoras bolaget och
intakterna kan berdknas pé ett tillforlitligt sétt.

Finansiella instrument
Finansiella instrument virderas utifrn anskaffningsvirdet. Instrumentet redovisas i balansridkningen nér

bolaget blir part i instrumentets avtalsmissiga villkor, Finansiella tillgdngar tas bort fran balanst al{nmgen

nir ritten att erhdlla kassafléden fran instrumentet har 16pt ut eller dverforts och bolaget har dverfort i

stort sett alla risker och forméner som &r forknippade med dganderétten. Finansiella skulder tas bort fran

balansrakningen nér férpliktelserna har reglerats eller pa annat satt upphort.

Inkomstskatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1 resultatrdkningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekter redovisas 1
eget kapital.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rikenskapsar samt den del av tidigare rakenskapsars
i’nk@mstskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifran den skattesats som géller per

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida rakenskapsar till f6ljd av tidigare hindelser.
Red{wmnmg sker enhgt balansrakn mgsmeteden Enllgt denna metod redowsas uppslq utna %katteskulder

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med
ett nettobelopp. Uppskjuten skatt beriknas utifran gillande skattesats pa balansdagen. Effekter av
fortndringar 1 gillande skattesatser resultatfors i den period fordndringen lagstadgats. Uppsk_]uten
skattefordran redovisas som finansiell anldggningstillgang och uppskjuten skatteskuld som avsattning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemissiga avdrag
redovisas 1 den omfatining det dr sannolikt att avdragen kan avriknas mot framtida skatteméssiga
overskott.

P4 grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sérredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som dr hinforlig till obeskattade reserver.

Transaction09222115557492030980

Signed EH, AF, DB, FS SR S——
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AEVS Surfboard AB 9(11)
Org.nr 559027-1739

Koncernforhallanden

Féretaget d4r moderforetag men med hénvisning till undantagsreglerna i arsredovisningslagen 7 kap 2§
upprittas ingen egen koncernredovisning, Det verordnade moderforetaget Sveafastigheter Fersen 11 AB,
organisationsnummer 559032-6012 med séte i Stockholm upprittar koncernredovisning.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsatining
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella intikter och kostnader men fére bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)

balansomslutning.

Not 2 Resultat fran andelar i koncernforetag
2022 2021

Nedskrivningar -5 -15

Not 3 Andelar i koncernforetag
2022-12-31 2021-12-31

Ingdende anskaffningsvérden ' 20 15
Aktiedgartillskott > 3
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 25 20

Ingaende nedskrivningar 220 -6
Arets nedskrivningar -5 -15

Utgiende ackumulerade nedskrivningar =25 -20

Utgiende redovisat virde 0 0

Transaction 09222115557492030980 €6m33  Signed EH, AF, DB, FS




AEVS Surtboard AB
Org.nr 559027-1739

Not 4 Aktuell och uppskjuten skatt

Aktuell skatt
Totalt redovisad skatt

Redovisat resultat fore skait

Skatt enligt gillande skattesats
Nedskrivning av andelar i dotterforetag
Okning av underskottsavdrag utan
motsvarande aktivering av uppskjuten
skatt

Redovisad effektiv skatt

Not 5 Antal aktier och kvotviirde

Namn
Antal Stamaktier

Not 6 Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet

Nedskrivningar

Not 7 Likvida medel

Likvida medel
Banktillgodohavanden

Procent

20,60
11,77

-8.83
0,00

2022

2022

Belopp Procent Belopp
-18

Antal
aktier

6 500
6 500

2022-12-31

2022-12-31

10 (11)

2021

-

2021

Kvot-
varde

S o

2021-12-31

15
15

- Transaction 09222115557492030980 €833 Signed EH, AF, DR, FS i




AEVS Surfboard AB
Org.nr 559027-1739

Not 8 Visentliga hindelser efter rakenskapséarets slut
Inga visentliga hindelser har intrdffat efter balansdagen.

i Z
Den dag som framgar av respektive befattningshavares elektroniska underskrift

Annika Fridolf Emil Haraldsson
Ordforande

David Brandemark

Var revisionsberittelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

KPMG AB

Fredrik Sjolander
Auktoriserad revisor

———  Transaction 09222115557492030980 €&} Signed EH, AF, DB, FS e
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Vi har utfort en revision av &rsredovisningen fér AEVS Surfboard AB for ar 2022,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av AEVS Su'rfbciard'AB?s fihanS'iiella"SIéllning’ per den 31' decemb‘er 2022 OCh av 'd'ess f n‘ahsieﬁlla resuitat och kassaflode for aret enligt

Vi tlllstyrker darfmr att belagsstamman faststaller resu-l-tatr-aknlngen ach balansraknmgen -

Grund f¢ for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt international Standards on Auditing (ISA)-och god revisionssed i Sverige. Vart-ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande il AEVS Surfboard AB enligt god revisorssed i Sverige och har i

Gvrigt fuligjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser ait de rews;ansbews vi har lnhamtat ar tnllraokhga och andamaisenhga som grund for vara uttalanden

Styrelsens ansvar

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

Vid 'uppratiandet av arsredowsnmgen ansvarar s’tyreisen fbr

Véra mal ar att uppné en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror: pa oegentligheter eller mlsstag,
och att 13mna enrevisionsberatielse som-innehaller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for
-al:t en revismn sam ut‘fors enllgt ISA osh gmd rev:smnssed ! Sverlge
f!nns Felaktlgheter kan uppsta pa grund av’ oegentligheter ailer
misstag och anses vara vasentliga.om de enskiit eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

—— {dentifierar och bedémer vi risketna fér vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker c:ch mhamtar rewsmnsbe\ns som ar

_uttalanden Risken for att inte Upptacka en vasentllg felaktighet

till foljd av oegentligheter &r hdgre an for en vésentlig felaktighet

SO 'be'rt:r'pé misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna
kﬂntrall sam har betydelse far var rewsmn for att utforma

amstand;gheterna men snte fﬁi’ att Liti:ala 0SS oM effektwateten |
den interna kontrollen.

fermagan att fortsatta verksamhaten c:ch at anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen-avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten

ellerinte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redwlsn.lngan och tillhdrande upplysn.l.ngar

m_hamtade rews_lonsbevlaen om hu_ru_v_td_;a ciet flnns n_agon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivet om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fista uppmarksamheten pa upplysningama
| arsredwlsnlngen om den vasentllga osakerhetsfaktam eller
a_rsre_dGVIsnlngen Va_.r_a s_l_utsatser _ba_seras pa _d_;e__ rews_!ons»b_ews
som inhamtas fram till datumet f6r revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

— utvarderar vi den dvergripande presentationen; strukturen och

mnehéllet i érsredmlsnmgen darlbland upplysmngama ach om

handeisema pa ott satt som ger en ra_ttwsande bild.

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

Rappf;rt om andra krav enligt lagar och andra forfattnmgar

i

Uttalanden

:forsl_age_t _tﬂl d_;spos;tsc:_n_er be_traffande holagets wn_st ell_e_r for_luat_

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for

rakenskapsaret,

'Rewsmnsberattelse AEVS Surfboard AB, org. nr$59027-1739, 2022,

- - Traasaction 092221155574920320980

1(2)
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Signed EH, AF, DB, FS



Revisorns ansvar

Gm'h” 'f'uttala'nd"e?n S
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart.ansvar enhgt denna beskrivs narmare i avshittet Revisorns ansvar. Vi ar
ober@ende i forhallande till AEVS Surfboard AB enligt god revisorssed i Sverige ach har i dvrigt-fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa

8_1yrelsen.s_ -a-n_svar-

Det &r styreisen som har ansvaret fér férslaget till dispositioner
betrédffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,

.omfattning och risker stéiler pa storleken av bolagets egna kapital,

konsolideringsbehov, likviditet och stélining 1 dvrigt.

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande {Jm' ansva’rsfrihet éir att'inhémta re\;lsiansbems for :.—:itt med

bolaget | eller

-~ p& nagot annat satt handlat | strid med akfiebolagslagen,
arsredovisningsiagen eller bolagsordningen;

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner-av:

bolagets vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande om detta, ar att

med rimlig grad av sdkerhet beddéma om férslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen..

Rintlig sékerhet aren hdg grad av saékerhet, men ingen garanti for att

en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer

att upptacka atgarder eller férsummelser som kan foranleda

Stockholm per datum som framgar av var elektroniska underskrift

KPMG AB

Fredrik Sjolander
Auktoriserad revisor

Rewsmnsberattelse AEVS Surfboard AB, org. nir-959027-1739, 2022,

- s Transqctien (09222115557492030980

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och fowaltmngen av
bolagets angelagenheter, Detta innefattar bland annat att fortiopande
bedoma belagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar uttormad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och.
bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pé ett
betryggande satt.

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdome och har en pmfessmnellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dlSpGSlthﬂer av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfdrs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt | risk ochvasentlighet. Det innebar att

Vi fokuserar gransknlngen pa sadana étgarder omraden och
férhéllanden som &r vasentliga fér verksamheten och dér avsteg och

dvertradelser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet, Som underlag for vart uttalande om styreisens

-'forsiag ’nII dlSpGSItIGﬂEI’ betraffande bclagats wnst eller foriust-harvi

Signed kX, AR, 1B, FS — e
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ARSREDOVISNING AEVS Surfboard AB 220101-221231

Main-document
13 pages.

Initiated on 2023-05-03 09:51:36 CEST (+0200) by Clara

Berglund {CB)
Finalised on 2023-05-04 17:08:20 CEST (+0200)

initiator

Signing parties

Clara Berglund (CB)

s
-'Carry il b ey o o i o

Brunswick Real Estate AB.
acdmiristration@brunswickrealestate.com
+46725084520

------- PTREE T - =R I gt

| Emil Haraldsson (EH)

1D number 790404-2053
emil. haraldsson@brunswickrealestate.co

BankID

The name relurned by Swedish BankiD was "Emil
Ingemar Haraldsson"
Signed 2023-05-03 10:23:18 CEST (+0200)

1
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| David Brandemark (DB)

1D number 860606-6978
david.brandemark@brunswickrealestate.com

The name relurned by Swedish BankiD was "DAVID
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Forvaltningsberéttelse

Styrelsen for Sveafastigheter Fersen Il AB org nr 5569032-6012, far harmed upprétta bolagets
arsredovisning och koncernredovisning for pericden 1 januari - 31 december 2022, Bolaget har sitt sate i
Stockholm. Ars redcwisnlng och kencamredwisning foreslas faststillas pa arsstémman den 28 april 2023.
Rapporten har uppréattats i tusentals euro, TEUR, om inget annat anges.

Sammanfattning &ver utvecklingen av koncemens verksamhet, resultat och stéilining

B N 2022-01-01 2021-01-01 2020-01-01 2019-01-01 2018-01-01
Ekonomisk®versikt 20224231 2021-12-31_2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Hyresintakter, MEUR 18,0 30,2 30,9 30,2 35,3
Driftsbverskott, MEUR 10,6 18,2 214 20,1 23,0
Forvaltningsresultat, MEUR ~2.7 0,7 3,3 -1,6 -1,3
Periodens resultat, MEUR -24.1 -10,2 -44 0 -8,7 1,6
Marknadsvérde férvaitningsfastigheter, MEUR 152,6 315,9 3441 384,8 384,1
Uthymingsgrad, % - 95,6 90,0 87,0 88,8 89,0
Overskottsgrad, % 59,2 60,1 69,2 66,6 65,2
Balansomslutning, MEUR 174,3 351 e 378,1 4133 4044
Soliditet, % 16,8

Definitioner: se not 24

Verksamheaten

Koncernen

Bolagen ska direkt eller indirekt 4ga och férvalta fast och 18s egendom samt driva dérmed férenlig
verksamhet.

Koncernen bestar vid rakenskapsarets utgang av moderbolaget Sveafastigheter Fersen Il AB med sate |
Stockholm samt 21 dotterbolag. Bolaget ags till 100% av Sveafastigheter Fersen Il S.&r.l. B 200.405.
Affarsidén dr att skapa hog stabil avkastning genom langsiktigt och aktivt 8gande. Affarsmodellen bygger

pa Brunswicks beprévade modell att med lokala partners skapa en effektiv férvaltning och bra relationer
med h;yreﬁisgéstfefrhaa

underleyemntomr

Under 2022 avyttrades en stérre del av den finska portféljen till Nyfosa, affaren omfattade totalt 32
fastigheter, Efter transaktionen med Nyfosa aterstar 3 fastigheter i Finland och 15 fastigheter i Sverige.

2022 har praglats av pGIItISka ﬁsakerhater, accelerarande mﬂatlcm kraftigt okade energipriser samt

Moderbolaget

Moderbolagets verksambhet bestar i huvudsak i att a4ga och fGrvalta aktierna i koncernen.
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Resultat

Koncernen

Hyresintakterna fran fastighetsrireisen uppgick under aret tit 18,0 (30,2) MEUR. Vakansgraden vid
periodens slut uppygick till 4,4 {10,0) % for fastighetsrérelsen.

Fastighetskostnaderna uppgick under aret till -7,3 (-12,0) MEUR.
Driftsdverskott

Driftsbverskottet blev 10,6 (18,2) MEUR fér fastighetsrorelsen.
Férvaltningsresultat

'Céntral"a' aﬁdm’inistr'atiﬁns- c;?c:'h 'marknaidsffjringsikﬁsmader 'uppgick‘ til’l -'3 2 ( 2 4‘) MEU‘R Finansnettnt

Fastigheternas marknadsvérde

Vardering av samtliga fastigheter sker arvis och utfors av externa, oberoende fastighetsvarderare. Dessa
besutter relevanta professimnella kvaluf’ kationer och har erfarenhet av aktuell geografisk marknad samt

Orealiserade vardeforandringar redovisade i resultatet uppgick tilt -22,0 (-11,3) MEUR. For ytterligare
information hanvisas ill not 10.

Skatt
Arets skattekostnad bestar av uppskjuten skatt om 0,6 (-1,1) MEUR och inkomstskatt om 0,0 (0,0) MEUR.
Arets resultat uppgick till -24,1 (-10,2) MEUR.
Moderbolaget

Moderbolagets resultat fére skatt uppgick till -31,5 (-19,3) MEUR.
Kassafltde
Koncernen

Kassafldet fran den Idpande verksamheten efter foréndringar av mre‘lsekapital uppgick till 4,7 (6 1)
MEUR, Kassaflidet fran investeringsverksamheten uppgick tilf 125, 5 (13,9) MEUR. Kassafl6det fran
finansieringsverksamheten uppgick till -132,4 (-15,8) MEUR.
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Investeringar

Koncernen

Férvéry under éret

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick totalt till 5,3 (3,5) MEUR under aret.

Avyttringar under éret

Under 2022 avyitrades 33 (2) fastigheter med i’éakf&r?t’vérdre-- om 133,1 (17,1) MEUR.

Finanslering

Koncemen

Koncernens finansiering bestar till del av banklan dar de finansierade fastigheterna stallts som sakerhet.
Vidare finansieras verksamheten av icke-sakerstéllda lan fran aktieégarna. Banklanen uppgick tifl 79,0
(197,2) MEUR och de icke sékerstaiida l&nen uppgick till 37,9 (103,5) MEUR. Likviditetsreserven uppgick
till 6,5 (9,5) MEUR,

De finansiella riskerna i koncernen bestar huvudsakligen av refinansleringsrisk, ranterisk och
valutakursrisk. Hanteringen av dessa risker gors centralt for respektive dotterbolag. Moderbolaget har inte
stalit ut nagra garantier eller borgensatagande gentemot sina dotterbolag.

Koncernen &r &ven exponerad for valutaomrakningsrisker fran de svenska dotterbolagens egna kapital
och de akfiedgarlan som getts till dessa. Denna omrakningsrisk mellan koncernvaluta EUR och SEK
valutasikras inte.

Moderbolaget
Soliditeten uppgick till 93,3.(99,1) %. Moderbolagets likvida medel var 0,5 (0,2) MEUR.

Hallbarhet

Koncernen ska vara en ansvarstagande hyresvérd och folja de krav som stélls pa en modern
fastighetsagare. Miljépolicyn inom koncernen anger att organisationen ska arbeta med
energieffektivisering i sina byggnader och lokaler. Tillsammans med hyresgasterna ska koncernen arbeta
for en god inomhusmilja.

Medarbetare

Kancernen har inte haft nagra anstélida under aret.
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Mojligheter och risker
Fastighetsvérden

Fastigheternas vérde &r den mest betydelsefulla faktorn fér risknivan | ett fastighetsbolag. Av de risker
ech fakterer som péverkar fastnghetarnas varden bedams rlsken far ha;da avkasmlngskrav vara dan risk

kostnadsutvecklmg, hyreskantraktsstrukturer Skllj&!‘ sng mellan de nluka underkoncemama
Ersattningsprinciper f6r ledande befattningshavare

Inget arvode utgar till styrelsen. Ledning och forvaitning av koncernen har upphandiats genom ett
forvaitningsavtal med AEVS Fersen |l AB, org. nr §58010-7164. Ingen annan erséattning an det
férvaltningsarvode som utgér till AEVS Fersen Il AB for alla dess fjénster ges till ledande
befatiningshavare. For vidare information se not 5.

Férvantningar avseende framtida utveckling
Positivt ar att paverkan fran Covid-pandemin minskat avsevért fran foregaende ar (2020-2021). Det ar

dock fortsatt svart att bedoma eventuella konsekvenser pa koncernens finansiella stallning och resultat
da detta | stor utstréckning beror pa det ekammiska laget (inflation, energipriser, rdntor m.m.). Koncernen

foljer utvecklingen noga.

Koncernens. strategl under 2023 &r att fokusera pa vidareutveckling av befintliga fastigheter, med bland
annat hotellrenovermgar bygghadsexpansioner och energieffektivisering. Avyttringsmdjligheter kemmer
att utvarderas kontinuerligt.

Farslag till disposition av bolagets resultat

Styrelsen foreslar att arefs resultat -31 465 130 EUR, balanserat resultat 63 093 287 EUR, totalt frift eget
kapital 31 628 157 EUR disponeras enligt fdljande:

Balanseras | ny rakning 31628157
Summa 31628 157
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Resultatrakning - koncernen

_Belo

Hyresintékter

Driftskostnader

Reparations- och underhaliskostnader
Ovriga fastighetskostnader
Fastighetskostnader

Driftséverskott

Centrala administrations- och marknadsféringskostnader
Finansiella intdkier

Finansiella kostnader

Forvaitningsresuitat

Virdeforandringar férvaltningsfastigheter
Realisationsresultat lorvaltningsfastigheter
Orealiserade vardeforandringar derivat

Resuiltat fore skatt

Akiu&lzlls'ka'ﬁ
Uppskjuten skatt
Arets resultat

Arets resultat hanforiigt till:
Moderbolagets aktiedgare
Innehav utan bestammande inflytande

Rapport dver totalresultat - koncernen

Belopp | TEUR

i
I

Avrets resultat

Ovrigt totalresultat

Poster som har omfdrts eller kan omfdras till periodens resultat
Omrakningsdifferens

Summa arets dvriga totalresultat

Arets totairesultat
Arets totalresultat hanforiigt till:

Moderbolagets aktiedgare
Innehav utan bestammande inflytande

Sveafastigheter Fersen Il AB

_Not

Not

QOrganisationsnummer 558032-6012

2022-01-01 2021-01-01
2022-1231 20214231

17.973

-3 468
755
1174

10 634

3167
2793

12956 _

-2 696

-22 009
-2094
2109

24690

q

634

30223

30 223

-4 775
1001
-1 780
-4.481

§ 12048

18 175

-2 449
540

15 569
897

41317
884
655

- H082

=1 084

-24 056

! -323
=24 056

2022-01-01
2022-12-31

-24 056

3593

.10 167

=10 181

14

=10 167

2024412-31

10 167

=10

.27 849

-27 295
350

740

10 876
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Balansrakning - koncernen

TILLGANGAR

Anldggningstiligangar

Forvaliningsfastigheter 10
Inventarier 11
Nyttjanderattstiligangar 12
Derivat 14
Uppskjutna skattefordringar 16
Andra langfristiga fordringar

Summa anldggningstiligadngar

Omsittningstiligangar

Kundfordringar 14
Ovriga fordringar 16
Forutbetatda kostnader och upplupna intékter 17
Likvida medel - 23
Summa omsittningstiligangar

5Tl T

AR RIS . .. W

152 57

5
24
5392
2013
3881

2215

371
570

585

6547

7 (53)

2022-12:31_2021-12-31

315 676
238

13 672
28
5604
3374

TT166199 338 593

867
1874
783
9511

- 13034

7Y

351 627
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Balansrakning - koncernen

BeloppiTEUR = e Not = 2022.12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 18

Aktiekapital 7 7
Ovrigt tillskjutet kapital 118348 63575
Omrékningsreserv __ -8 201 -4 635
Balanserat resultat inkl, arets resuitat 83396 59538
Eget kapltal hiinfériigt till moderbolagets aktiefigare 26 757 «591

Innehav utan bestdmmande infiytande — T8 124
Summa eget kapital . 26835 467

Langfristiga skulder

Skulder till moderbolag 22 37860 103 546
Skulder il kreditinstitut 14 75 801 181 653
Aktiedgarlan fran dgare med innehav utan bestammande inflytande 962 1399
Langfristiga leasingskulder 12 5.356 13 594
Qvriga langfristiga skulder - 790
Derivat. 14 - 20
Uppskjutna skatteskulder 15 8541 11208
Summa langfristiga skulder 128820 322217

Kortiristiga skulder

Skulder tifl kreditinstitut 14 3104 5 544
Leveranttrsskulder 239 310
Skatteskulder 89 T4

Skulder till &gare med Innehav utan bestammands inflytande 2 -
Kortfristiga Jeasingskulder 12 36 80
Ovriga skulder 20 1220 2025
Upplupha kostnader och férutbetalda intékter 19 14142 21844
Summa kortfristiga skulder 18826 2 29877
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Rapport Gver féréndringar i eget kapital - koncernen

Belopp i TEUR

2021-01-01 « 2021-12-31

Balanser-
ade vinst-

Qvrigt  Omrdkn- medel ink

Akile-  tillekjutet  Ings-

kapital _ kapltal _ reserv

¢t

Vid arets ingang 7 61575 3932

Arets resultat _
Arets dvrigt totalresultat

-703.

arets
rasultat

Summa

| E et ka 'Ita'lf'h'ﬁn;fﬁﬂ_i_ t tilkmodarbolagets 8 are

[nnehav

utan

bestdm-~
mande

49 357

-10 181

=703

9 (53)

Totalt eget

116

§ 409

40 1867
-710

Arets totalresultat L L

Erhalina aktieagartiliskott 2 000

-703

40181 -10 884

2 000

Viddretsutging 7 63575 4635 -50538 591

i Sl

2022-01-01 - 2022-12-31

=get kapital hanforligt till moderbolagets
| Balansar-
ade vinst-

Ovrigt  Omrikn- medelinkl
Aktie-  tiliskjutet  Ings-

Vid drets Ingdng 7 63575 4635

Arets rasultat

arets

Innehav

utan

_resultat

23 733

591

23733

-3 566

_ mande
Summa__ inflytande

323

27

-10 876
2000

467

Totalt eget

kapital _
467
24 056

-3 593

Arets Gvrigt totalresultat e e3BBE6

Erhalina aktiesgartiliskott 54 772
Transaktioner med Innehav utan
bestammuande inflytande

P — eerr—e F A
-

"7

125

27299

54 772

-125

249

.

; “ A = P < -

Eget kapital se vidare not 18.

8201 -83396

e

78

27649
55 022

-71

26835
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Kassaflodesanalys - koncernen

Den [Gpande verksamhaten
Farvaltningsresultat
Justering for poster som inte ingar | kassaflddet:

Betald inkomstskatt

KassaflGde frén foréndringar | rérelsekapital
Okning(-)Minskning(+) av rérelsefordringar
Okning{+)¥Minskning{(-) av rorelseskulder
Kassafléde frin den J6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

'Inwstanngar 1 befintliga férvaltningsfastigheter
Avyttring av frvaltningsfastigheter (direktavyttring)
Farvarv av dotterbolag/rirelse, effekt pa likvida medel
Avyttring av dotterbolag/rorelse, effekt pa likvida medel
Kassaflade fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Erhéalina aktiedgartiliskott

-Upptagna [an

-Amarl:enng av lan

Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafiéde
Likvida medel vid &rets borjan
Kursdifferens i likvida medel

Likvida medel vid arets slut_ -

Sveafastigheter Fersen Il AB
Orgamsatmnsnummer 559032-6012

23

23
23

2022.01-01 2021-01-01

-877

202212-31 2021-12.31

697

6863

7 650

.

<315
-549

4733

-5 273
'.'"1:
70

130 804

- 6693

125 460

-132 378

«132 378

-2 184

9 511
_-780

6 547
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Resultatrdkning - moderbolaget

Not

Nettcomséttning
Bruttorasultat

Administrations~ och fdrséljningskosthader
Rorelgerasuliat

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran dandelar | koncembolag

_ Rénteintikter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Erhalina koncembidrag
Resultat fore skatt

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt
Arets resultat

Rapport dver totalresultat - moderbolaget

6,7

11 (53)

20220101 2021.01-01
B02242-3% 021-12:31,

161

321

161

2569

.31 4865

-29 044
5

18 _

321

=1 187

866

-19 296
2
5

o

20165

880

31465

19285

igmhal)

-

31465

2022-01-01 2021-01-01
Belopp i TEUR. S Mot R02242491 202141231

Arets resultat -31465 19285

Arets totalresultat "~ 31465 19285
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Balansrakning - moderbolaget

Belopp i TEUR Not 20221231 2021-12.31

TILLGANGAR

Anlaggningstiligingar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar | koncernbolag '_ 13 33 412 7 637
Summa finansiella anliggningstillgingar 33412 7637
Summa anlaggningstiligangar 33 412 7637

Omsittningstiligdngar
Korffristiga fordringar
Fordringar hos koncembolag 7 537
Ovriga fordringar 16 - 5
Férutbetalda kastnader och upplupna Intékter w o .8 11
Summa kortfristiga fordringar - 15 553

Kassa och bank 23 __ 478 212
Summa omséttningstiligangar 494 765

33905 8402
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 18
Bundet eget kapital

Aktickapital h_

Summa bundet eget kapital

(N
~

-3

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 63 093 27 605
Arets resultat -31465 19285
Summa fritt eget kapital - 31628 8321

Summa eget kapital | EE 31&35"“"""""‘“"""' e 3327

Kortfristiga skulder

Leverantorsskuider 2
SKuider till koncernbolag 2013
Ovriga skulder 20 8
Uppiupna kostnader och fSrutbetalda intakter 19 253
Summa kortfristiga skulder 2271

AR oo
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Rapport 8ver férandringar i eget kapital - moderbolaget
Belopp i TEUR

Bundet aget Fritt eget

2021-01-01 - 20211231 Antal akiier kapital kapital

Balanserade
vinstmedel o
ink! arets Totalt aget

_ Aktiekapital  resultat __ kapital

Vid &rets Ingang 6 500 1 25605 25612

Arets resultat %9285 19285

Arels totalresultat = ~  -19285 19285

Erhalina aktiedgartillskott 2000 2000

i

Vidaretsutgang .' o 650 7 8321 8327

) L | Bundeteget  Fritt eget
2022-01-01 « 2022~12-31 Antalaktier  kapital __kapital

Balanserade
vinstmedel
inkl &rets Totalt eget
- | _Aktiekapital rasuitat kapital __

Vid arets Ingang 6 500 7 8321 8327

Arets resuitat | L e -81465 31465

Arets totalresultat - - .31 465 .31 465

Erhdiina aktiedgartillskott 54772 54 772

Vidaretsutgng 6500 7 31628 31635

Eget kapital, se vidare not 18.
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Kassaflddesanalys - moderbolaget

Den KBpande verksamhaeten
Resultat efter finanslella poster
Justering fGr poster som inte ingér i kassaflcdet

Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital
Okning(-)Minskning(+) av rérelsefordringar
Okning(+)Minskning(-) av rérelseskulder
Kassafléde frén den lpande verksamheten

Investeringsverksamheten
Lamnat aktiegartiiskott
investeringar | dotterbolag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansleringsverksamheten
Erhallna aktieagartillskott
Kassafidde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets barjan
Valutaeffekt kassa

23

-31 465

-2 433

YT

1

281

... 19287

867

867

ke
330
528

~1 500

4 500

2000

278
212
12

_. Likvida mad!id re& slut

T 2000

! :r-rz 3
242
-2
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e Noter

i Beiopp | TEUR om inget annat anges.

iy Not 1 Redovisningsprinciper

Hi Koncernraedovisningen for ar 2022 bestar av moderbolaget Sveafastigheter Fersen 1l AB och dess
e dotterbolag, tillsammans benamnt koncernen.

¢
w&fi Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for utfardande av styrelsen den 28 april 2023.
framlggas for beslut om faststéllelse pa drsstimman den 28 april 2023.

1. Grunder for redovisningen
1.1 Overensstimmelse med normgivning och lag

Kancernredovishingen har uppréttats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS)
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
tillimpats.

Moderbolaget tilldmpar RFR 2 och arsredovisningslagen. Moderbolagets redovisningsprinciper
dverensstammer med koncernens utom | de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets
redovisningsprinciper”.

1.2 Vdrderingsgrunder N
Férvaltningsfastigheter redovisas I6pande till verkligt vérde. Ovriga tillgangar och skulder &r redovisade till
historiska anskaffningsvérden eller i férekommande fall till upplupet anskaffningsvarde.

1.3 Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderholagets funktionella valuta &r EUR som dven utgér rapporteringsvalutan for moderbolaget och fér
koncernen, Det Innebér att de finansiella rapporterna presenteras | EUR, Samitliga belopp ar, om inte
annat anges, avrundade till ndrmaste tusental EUR.

1.4 Kiassificering

Anlaggningstillgangar bestar av belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter mer &n 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 for vilka koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta
upp betalningen tilf en tidpunkt som ligger mer &n tolv manader efter balansdagen. Andra tillgangar och
skulder redovisas som omsattningstillgang respektive kortfristig skuld.

2. Baddmningar och uppskattningar

For att upprétta finansiella rapporter krévs a ena sidan bedémningar vid tilldmpning av
redovisningsprinciper och & andra sidan uppskattningar vid vardering av tillgangar, skulder, intékter och
kosthader, Uppskattningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som
bedoms vara relevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden ses Over regelbundet och jamférs
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3. Andrade redwisningsprinciper

4. Nya IFRS gom annu inte borjat tillampas.

Koncernen har e] identitierat nadgra kommande IFRS standards som har nagon vasentlig paverkan pa den
finansiella rappmtarin_gen.

5. Konsolideringsprinciper

5.1 Bestédmmande inflytande och férvdrvsmetoden

Dattarbc:lag ar bolag som star under ett direkt eller indirekt bestimmande mﬂytande frén moderbolaget.
Bestdmmande inflytande féreligger om moderbolaget direkt eller Indirekt har makt 6ver
investeringsobjektet ar exp@nerad far eller har ratt tlEl mriig avkastning frérl sitt engagemang I

avk:astnmg._

5.2 Innehav utan bestémmande inflytande
Vid férvarv av dotterbolag dar andra dgare utan bestammande inflytande forekommer, redovisar

koncernen nettotiligangarna hanforiiga tili agare utan bestammande inflytande till verkligt vérde av
identifierbara nettotiligangar dvs. exkiusive goodwill.

53 Andrmgar; dgande

Agande i bolag som bkas genom forvarv vid flera tilifalien redovisas som stegvisa forvarv. Sedan
bestammande inflytande uppnatts, redovisas forandringar av agande som omforing inom eget kapital
mellan moderbolagets &gare och innehavare utan bestdmmande inflytande. Vid minskning av &gande |
sadan omfattning att bestdmmande inflytande gar fériorat bortbokas dotterbolagets tillgangar och skulder
samt, | férekommande fall, mnehav utan bestdmmande inflytande, varvid realisationsresultat redovisas i
resuttatat tul]sammans med vmst eller for!ust pé ewentuellt kvarvarande innehav som varderas till verkligt

b.edc:mmng_ ._s.am, gars fcr varj e e;n.s.knlt.farv._aw : I. da;. fali bala_gsfervawet..l. huv.u_dsak end_:as_t a;mf.att.ar
fastighet/-er och inte innefattar vasentliga processer klassificeras forvarvet som ett tillgangsforvary.,
Ovriga bolagsforvary klassificeras som rérelseférvary och innehaller saledes normalt sadana strategiska
processer som forknippas med réreise.

| ett tlligéngsfowaw ferdalas anskaﬁmngskastnaden pa de enskilda identifierbara tlligéngama och
skulderna baserat pé deras verkliga vérden vid forvarvstidpunkten. Transaktionskostnader laggs till
anskaffningsvardet fér forvarvade nettotiligangar. Vid tiligangsforvary redovisas ingen uppskjuten skatt
hanfarligt till fastighetsférvarvet. Eventuell rabatt rabatt minskar istallet fastighetens anskaftningsvérde.
Vid efterfoljande vardering av férvarvad fastighet till verkligt vérde kommer skatterabatten helt eller délvis
aft ersattas av en redovisad vardefGrandring av fastigheten. Vid ﬁl!géngsfarsaijning med skatterabatt

uppkommer en negativ vardefdrandring som helt eller delvis motsvarar den lJamnade skatterabatten.
leﬁIHSV&I‘EI‘IdB forvarv har beddmts utgara tillgangsforvarv.
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6. Intikter

6.1 Hyres- och serviceintakier *

Hyresintakter fran fawaltningsfasﬁgheter redovisas linjart baserat pa villkoren i leasingavtalen
(hyresavtalen) Hyresmbaﬁer penadiseras over kentraktets loptid utam :fréga om rabatter som Iémrlas pé

'hyresga.staw%snm). . vuka _r;adws_a$ wer d;en pemdbagransningen forellgger Huvuddelén av

koncernens intéikter utgérs av hyresintikter enligt IFRS 16.

Servicetjanster sasom tilldggsdebitering av vérme, kyla, vatten, snéréjning m.m. redovisas i enlighet med
IFRS 15 intakter frAn avtal med kunder, vilket Innebar att intdkten fran dessa serviceavtal redovisas i den
period som servicen utférs och levereras till hyresgasten.

8.2 Intékter fran fastighetsidrsalining

Intékt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilitradesdagen-om inte kontroll Svergatt till kdparen
vid ett tidigare tillfille. Kontrollen éver tillgadngen kan ha overgatt vid ett tidigare tillfalle &n
tilltradestidpunkten och om sé har skett intaktsredwsas fastighetsfarsélmmgen wd denna itdigare

7. Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter bestar av ranteintdkier pa fordringar samt valutakursvinster. Finansiella kosinader
bestar av rantekostnader pa 1an fran kreditinstitut, aktiedgarlan, derivat och leasingskulder samt
valutakursforiuster. '

S#kringsredovisning tillimpas inte.

effektlwantemeteden fﬂrutam derwat som varderas tlli verkhgt varde se avsmtt 12 2 far mer snfarmatmn
Effektivrdntan &r den rénta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett
finansiellt instruments forvantade 1optid till den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade
nettovirde. Berdkningen innefattar alla avgifter som erlagts eller erhallits av avialsparterna som &r en del
av effektivrantan, transaktionskostnader samt eventuella dver- och underkurser.,

8. Vardeforandringar forvaltningsfastigheter

Qrealiserade och realiserade férandringar i verkligt virde pa férvaliningsfastigheter redovisas i resultatet i
sérskilda poster mellan resultatnivaerna Férvaltningsresultat och Resultat fore skatt, namligen
Vérdeféréndringar férvaltningsfastigheter.

9, Skatter

Inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i drets resultat utom
d4 underliggande transaktion redovisats | Gvrigt totalresultat eller | eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt redovisas i dvrigt totairesultat eller i eget kapital.

Akfuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tilldmpning av de
skattesatser som &r beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor aven
justering av aktuell skatt hanforlig tilf tidigare perioder.
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mellan rednwsade GCh skaﬁemésslga varden pé tlllgéngar och skulder Temparara skallnadar baaktas inte
i koncernmassig goodwill och inte heller for skillnad som uppkommit vid frsta redovisningen av tiligangar
och skulder som inte &r rérelsefdrvary som vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig
redovisat eller skattepliktigt resultat sdsom vid s.k. tiligangsforvarv. Vidare beaktas inte heller temporara
skilinader hanforliga till andelar | dotter- och intressebolag som inte férvéintas bli aterférda inom
overskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande tiligangar elier
skulder farvantas bh realiserade eller reglarade Uppskjuten skatt beraknas med tlllampnmg av de

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den man det dr sannolikt att dessa kommar att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras nér det inte langre bedoms sannolikt att de kan utnytijas.

Nar férvarv sker av andelar i dotterbolag, tillgangsforvarv, redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid
anskaffningstidpunkten utan tillgangen redovisas lill ett anskaffningsvarde motsvarande tiligangens
verkliga varde efter avdrag for eventuell rabatt, Vid efterfdljande vérdering av férvarvad fastighet till
verkligt varde kommer skatterabatten helt eller delvis att ersattas av en redovisad vardefGrandring av
fastigheten. Efter férvarvstidpunkten for tillgangsforvary redovisas uppskjuten skatt endast pé foréndring
-av redovisat varde och forandringar av skattemassigt varde som uppkommer efter forvarvstidpunkten.

10. Forvaltningsfastigheter
10.1 Definition och vérdering
F@waitningsfastsgheter ar‘ fastigheter elyg innehas 1 syﬁe att erhélla hyresmtakter vardestegrmg elier en

féwaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter redovisas tilf verkligt varde i enlighet med redovisningsstandarden 1AS 40. Initialt
redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanforbara
utgifter. *

Verkliga varden baseras pa marknadsvérden, vilket &r det beddmda beloppet som skulle erhélias i en
-*transaktian vid vérd’e'tidpunkten mell'an kunniga parter sm‘n’ 'ar t}berﬂé'nde av waranﬁria tit’:.h sam har étt

-agerat inssktsfullt ki@kt nch utan tvéng

Fastigheterna vérderas enligt varderingsprinciper fran Samhallsbyggama, den svenska foreningen for
varderare. Anslutna medlemmar &r skyldiga, vid all sin virderingsverksamhet, att iakttaga god
varderarsed. Reglerna ar végledande dock &r de inte uttdmmande ach far inte uppfattas som att allt som
inte &r uttryckligen forbjudet skuile vara tilidtet. | och med att Samhallsbyggama ar anslutet till The
European Group of Valuers® Association {TEGoVA) och International Valuers” Standard Council (IVSC)
galier aven dessa organisationers etiska regler tor anslutna medlemmar. Se vidare i not 10 avseende
betydande Indata i vardebedomningarna och vilken niva | verkligt vérdehlerarkin som ar aktue!l for olika
delar av fastighetsbestandet.
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Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i arets resultat, Realiserade
vardeforandringar avser vardeforandringar fran senaste kvartalsrapporten fram till avytiringstilifatlet for

under perioden avyttrade fast;gheter, efter hansyn tilt under perioden aktiverade investeringsutgifter.

Orealiserade vardeforandringar avser évriga vardeférandringar som inte harror fran forvéry eller
aktiverade investeringsutgifter.

F’é&rvﬁm respe‘k’tiva avy’ttring av fasti’gihfe‘t redw’i’saszdé kmt‘mtl scm férknippas med éganderﬁ’ﬁen ﬁverg ar

'kan ha uvergétt vid ett tidlgara t:llfélle én tulltrédestldpunkten ach om sé har skett redawsas transaktmnen
vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av transaktionstidpunkt beaktas vad som avtatats mellan
parterna betraffande kantroll samt engagemang | den I&pande frvaltningen. Dérutdver beaktas

omstandigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller képarens
kontroll,

Aven fatstighe‘ter-undzer uppfé‘irande a'ch @mbyggnatim sﬁm' avses att anvéndas sam

10.2 Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for forvaltningsfastigheter endast om det ar

-vardehojande Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkammer

Utgifter for utbyte av identifierade komponenter och tillgg av nya komponenter l4ggs till det redovisade
vérdet, ndr de uppfyller kriterierna ovan. Reparationer och underhall kostnadsfors i samband med att
utgiften uppkommer.

11. Leasing

Koncermerns samtliga hyresavtal fér uthyrning av lokaler ar klassificerade som operationella leasingavtal.

Redovisning av dessa framgar ovan i avsnittet Intakter.

|.easingavtal dér koncernen &r leasetagare utgérs T huvudsak av tomtrétisavtal. Dessa betrakias ur ett
IFRS 16 perspektiv som eviga hyresavtal och redovisas il verkligt varde och kommer inte aft skrivas av.
Vardet av nyttianderatistillgangen kvarstar till nasta omforhandling av respeklive tomtrattsavgald.
Leasingskulden amorteras inte utan vardet &r oféréndrat fram till omférhandling av respektive
tomtrétisavgald, Kostnader for tomtrattsavgalder redovisas i sin hethet som enfinansiell kostnad.

‘wrlga Ieaamgavtal dar koncemen ar Ieasetagare avser framst avtal om arrende av kajplats Dessa
Inladnlngsdatum Nytt]anderattstillgéngama vardaras mntlalt tl" anskaﬁnmgsvarde wlket bestér av
Ieasmgskuldens initlala varde med tillagg fcr leasmgavgiﬁer som betalats vid eller fore inledningsdatumet.

.....

Leasing_skuldama varderas .initnait tsll nuvardet av éters_taende leasiéng_avgiﬁm under den bedémda
leasingperioden. Leasingskulden beloper med rénta och amorteras Gver leasingperioden.

Koricernen presenterar nyttjanderattstillgangar och leasingskulder som egna poster i balansrakningen.

12. Finansiella instrument

Finansiella tillgangar i balansrakningen utgérs av likvida medel, lanefordringar, hyres-~ och kundferdringar
samft derivat, med pc:sntwt verkligt varde. Finansiella skulder i balansraknmgan utgdrs av
leverantdrsskulder, lAneskulder, vissa Ovriga skulder samt derivat med negativt verkligt virde.
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12.1 Redovisning i och borttagande fran balansrékningen -
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar ett bolag blir part enligt
instrumentets avtalsmassiga vilkor. En fordran tas upp nar bolaget presterat och en avialsenilg skyldighet

'rfarellgger f8r motparten att betala, &ven om faktura @nnu inte har skickats. Kundfordringar tas upp |
'balansrakningen nér faktura har sknckats Skuld tas upp nar matparten har presterat mh avtalsenhg

bniag fdrlorar kantmllen bver den Dat'samma galler fer del aven ﬁnanmell tlllgéng En ﬁnansmlt skuld tas
bort fréin balansrakningen nér forpliktelsen i avtalet fullgérs eller p4 annat sétt utslicks, Detsamma galler
for del av en finansiell skuld.

En finansieli tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i rapport dver
fi n?ansiall sfﬁllnlng éndast n’ér diet férefl’iggyer an Iegafl' 'rétt" aftit kvitta'belﬁp‘pen samtfatt deti f&irfeliggefr avsikt

12.2 Klassificering och vérdering
F’mans’iella I'nstrument som 'm’te ar denva‘t redcwsas in‘iﬁa‘lt till anskaffnlngsvérde ma“itsvarande

avseande de som tzlihcrr kategcmn fi nansuell tli!géng som redw;sas ml werkhgt varde via resui‘tatet wlka
redovisas {ill verkligt varde exklusive transaktionskostnader, Samtliga finansielia tiligangar - férutom

§kencernen3 innehav av derivatinstrument - varderas till upplupet anskaffningsvérde. Detta eftersom de
mnehas lnam ramen far en affarsmedell vars mél ar att erhélla de avtalsenliga kassaﬂadena samtldigt

'Ilkvlda madel k!assrﬁceras 1 enlighat me-d IFRS 9 i kategaﬁn "f“ nansxeﬂa tﬂ!géngar redovisade t;!! Upp!upet
anskalfningsvérde”. f

L.anefordringar, 6vriga fordringar samt hyres- och kundfordringar ar finansiella tillgangar, som inte ar
derivat, virderas till upplupet anskaffningsvarde med tillimpning av effektivrantemetoden.
Hyresfordringar och andra fardrmgar redovisas till det beloppsom beraknas inflyta, dvs. eﬁer avdrag for
osdkra fordringar. ; |

Likvida medetl bestér av kassamedel samt c:medalbart tiligéngliga tiligodohavanden hos hanker och
motsvarande institut samt kortfrlshga likvida placeringar med en Ioptid fran anskaffningstidpunkien

understigande tre manader vilka ar utsatta for endast en cabetydlig risk for vardeﬂuktuatianer
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12.4 Finansiella tillgangar och skulder som redovisas {ill verkligt varde via resultat
Derivat vardaras tlll verkhgt varde via resultatrakningen ach i enlighet med lF’RS 9 tiilhm‘ derivaten

derivatinstmment Icpande tlll verkhgtvarde I balansraknlngen Vérdefaréndrmgama r-edwisas Iopande {
resultatet eftersom sékringsredovisning inte tillampas. For ekonomisk sdkring av prognostiserade
rantefloden fran upplaning till rorlig rénta anvands ranteswapar dar koncernen erhaller rorlig ranta ach
betalar fast ranta Ranteswapama varderas tili varkllgt varda I balansrékningen Réntekupangdelen

wa_r‘de__pé_mnteswapama _redowsas i ms_ultatet mellan Fcrvaltm_ngsresultat a_ch Resultat fere_ s_katt pa
raden Vardeforandringar derivat.

12: 5 'Andra f” nansieﬁa skutdar
tl.i!_ upplu_pet anskaffmngsvard_e

13. Nedskrivningar
Kcmcemens redwlsade tullgéngar bedbms vid varje balansdag far att avgara om det ﬁrms mdlkatm pé

anlaggnmgstullgéngar cmh andelar i dattern ﬂch mtressebalag Fmanszella tlllgéngar nedskrwmngapmvas
enligt IFRS 9.

Gm indlkatmn pé nadskrwnmgsbehw ﬁnns beraknas tlllgéngens étemnmngsvarde enltgt nedan. Om det
Inte gar att faststélla vasentligen oberoende kassafléden till en enskild tlllgéng, och dess verkliga varde
minus farsaljmngskastnader mte kan anvandas grupperas tﬂlgéngama wd provmng av

esé k_aliad kassagenererand.e en_het ;

En nedskrivning redovisas nér en tillgangs eller kassagenererande enhets redovisade vérde dverstiger
-étewlnnlngsvardat En nedskrwning redtwisas som kostnad 1 resultatet Atewlnnlngsvardet ér det hogsta

dlsknnteras framtlda kassaﬂeden med en. duskcmtemgsfaktm som heaktar nskfn ranta ach den nsk SO
ar forknippad med den specifika tillgangen.

13.2 Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttilifalle uppskattar bolaget de forvéntade kreditforlusterna baserat pa historiska
forlustnivaer kombinerat med framatblickande faktorer. Reserveringens storlek utgdrs av skillnaden
mellan tullgéngens rednwsade varde ach nuvardet av bedomda framtida diskonterade kassafléden.

‘‘‘‘‘

utstrackning som tillgéngens redowsade varde eﬁ:er éterfming mte werstager det redcmsade varde som
skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dar sa dr aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.
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Nedskrivningar av lanefordringar, 6vriga fordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet
anskaffningsvarde aterfors om de tidigare skalen till nedskrivningar inte léngre foreligger och att
motsvarande betaining fran motparten férvantas erhallas.

14. Avsittningar
En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om betalningstidpunkt eller
beloppets storlek far att reglera avsittningen. En avsattning radovisas i balansrikningen nér det finns en

befintlig legal eller informell férpliktelse som en féljd av en intréffad handelse och att det ar troligt att ett
utﬂﬁde av ekemm[ska rasurs&r kammer att kravas fmr att reglera fomhkte!sm samt en tlllfarhthg

av det sam kravs far att reglera den bef‘ ntliga farpliktelsen pé balansdagen En avsattning fnr
foriustkontrakt redovisas nér de forvantade fordelarna som Koncernen véntas erhélla fran ett kontrakt &r
ldgre 4n de oundvikliga kostnaderna att uppfylla forpliktelserna enligt kontraktet,

15. Anlaggningstiligangar som innehas for forsiljning

innebtrden-av att en anldggningstiligang, eller en avyttringsgrupp, har klassificerats som innehav fér
fbrsaljnmg ar att dess redewsade varde kommer att étewlnnas i huvudsak gemam farsaljmng o¢h inte

den ar hﬂganghg fc:r om edelbar fersaljnmg I bef‘ nthgt skick ach det ar mycket san nmhkt att fmrsalmmg
kommer att ske. Dessa tillgangar eller avyttringsgrupper redovisas pa egen rad som omsattningstiligang
respektive kortfristig skuld i balansrékningen. F6r avskrivningsbara tillgdngar upphdr avskrivningar efter
omklassning till tillgang som innehas fér forsaljning.

Omedelbart fére klassificering som innehav for férsaljning, bestams det redovisade vérdet av tiligangarna
och alla tillgangar och skulder i en avyttringsgrupp i enlighet med tillampliga standarder. Vid forsta

Klassifi icering som innehav {or forséljning, redovisas anlaggningstiligangar och avytiringsgrupper till det
lagsta av redovisat varde och verkhgt véarde med avdrag for forséljningskostnader. Vissa tillgangar, enskilt
eller ingdende i en avyttringsgrupp, ar undantagna fran ovan beskrivna varderingsregler, namligen
forvaltningsfastigheter, finansiella tiligangar, uppskjutna skattefordringar.

'13’ 'Eventuglforpfliktelsar

;gch vars: farek;amst _bskraﬁag en;da:,s.t aven ael_l;erﬂam osa;!gra fl;'amtida hande_lserutnm kcm;ceme_ns kcmtmllﬂ
elier nér det finns ett tagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av-att det inte
ar troligt att ett utfiide av resurser kommer att kravas eller inte kan beraknas med tilirackliig tiliforlitlighet.

17. Eget kapital
Som emitterade eget kapitalinstrument redovisas varje form av-avtal som innebar en residual ratt i

koncernens tillgangar efter avdrag for alla skulder. Som skulder redovisas aila de férpliktelser att erldgga
kontanter eller annan finansiell fomllktelse

18. Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget tillampar arsredovisningslagen och rekammendataﬁnen fran Rédet for finansiell
rapportering, RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

EU antagna IFRS och uttalanden sé léngt detta ar majhgt inom ramen fﬁl" érsredowsnmgslagen
tryggandelagen och med hansyn tall sambandet mellan redawsnmg och beskattning. Rekommendationen
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Skilinaderna mellan koncernens och maoderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

18.1 Klassificering och uppstéliningsformer
Resultat~ ec.:h balansrakning ar far maderbo!aget Uppstallda enlagt érsredwlsnmgslagens scheman

kassaﬂadesanalys_basara_s p-é- IAS 1 Utfa.rm n_in_g_ avﬂnansi&ifa rapporter

18.2 Dotter- och intressebolag
Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskafiningsvardemetoden. Detta innebar att
transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade vardet for innehav i dotterbolag och intressebolag.

18.3 Finansiel<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>