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Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Stay Smart Harkie AB intygar att resultatrakningen och
balansrdkningen i arsredovisningen har faststéllts pa arsstémma den 31 maj 2025. Arsstimman

beslutade att godkanna styreisens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehéllet i &rsredovisningen stammer 6verens med originalen.

aximilian Hermelin
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och den verkstédllande direktéren for Stay Smart Harkie AB, 559375-8112, avger harmed
arsredovisning for rakenskapsaret 2024.

Arsredovisningen ar upprattad i tusental svenska kronor, TKR.

Verksamhet och organisation

Stay Smart Harkie AB dger och forvaltar fastigheten Vasteras Harkie 1:99 i Vasteras. Bolaget har sadte |
Stockholm. |

Agarforhillanden
Namn Antal aktier Antal roster
Stay Smart Properties AB, org.nr 559344-5447 250 250
Flerarsjamforelse

2024 2023 2022
Nettoomsattning 1 350 1450 800
Rorelseresultat 834 99 207
Resultat efter finansiella poster 214 86 -491
Soliditet % 0 3 4

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Under aret har fastighetens kdk renoverats och en uppgradering av tvatt- och torkmaskiner har skett.

Koncernen har dven fortsatt att vaxa genom strategiska fastighetsforvarv, utvecklingsprojekt och
forbattrad operativ effektivitet. Bade bostads- och kommersiella fastigheter har tillkommit i
portfoljen, samtliga med langsiktigt uthyrningsfokus och stabil belaggning. Flera omfattande
renoveringar har genomforts, inklusive uppgraderingar av brandskydd och tekniska installationer.

Utbver forvaltning och forvarv har koncernen tagit viktiga steg inom digitalisering genom att pabdrja
utvecklingen av en egen bokningsplattform samt implementera ett nytt system for planering och
drift. Arbetet med varumarkesforstarkning och lokalt samhallsengagemang har fortsatt, vilket starker
koncernens position pa marknaden. Koncernen har aven genomfort kapitalstrukturatgarder for att
stodja fortsatt expansion och framtida tillvaxt.



Stay Smart Harkie AB, 559375-8112
3av 15

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Bolaget gar in i kommande verksamhetsar med en stark grund for fortsatt stabil och langsiktig
utveckling. Efterfragan pa bolagets tjanster beddms som fortsatt hog, sarskilt da kundbasen till stor
del utgors av foretag och aktorer med samhallskritiska funktioner. Trots en globalt osdaker

marknadssituation med hoga rantor och geopolitiska spanningar, finns goda forutsattningar att
bibehalla bade uthyrningsgrad och kassaflode.

Genom fortsatt fokus pa effektiv forvaltning, digitala I6sningar och strategiska investeringar i
fastighetsbestandet forvantas bolaget och koncernen kunna mota framtida behov och utveckla sitt
erbjudande i linje med marknadens krav. En diversifierad portfolj och starka kundrelationer skapar
motstandskraft mot konjunktursvdangningar.

Risker och osakerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet paverkas av ett antal risker kopplade till saval externa marknadsférhallanden
som interna operationella faktorer. Bland de framsta riskerna aterfinns forandrade rantenivaer,
kreditrisker, kostnadsutveckling samt svangningar i efterfrdgan och fastighetsvirderingar. Aven om
finansmarknaden under aret visat tecken pa stabilisering, kvarstar osakerhet kring tillgang till
finansiering och den makroekonomiska utvecklingen.

Bolaget och koncernen moter dessa utmaningar genom en bred hyresgdstbas, lag vakansgrad och ett
aktivt arbete med kostnadskontroll och energieffektivisering. Koncernens agande av fastigheter ger
dessutom flexibilitet och forutsagbarhet i prissattning och investeringar. Samtliga fastigheter
varderas arligen till verkligt varde av oberoende varderingsinstitut for att sakerstalla transparens och
korrekt bedomning av tillgangarnas marknadsvarde. Genom en langsiktig och ansvarsfull forvaltning
star koncernen val rustad infor framtida osakerheter. |

Fastigheten varderas vid arsskiftet till verkligt varde av extern varderingsman, se vidare not 7.
Hantering av finansierings- och ranterisk beskrivs i not 10.

Forslag till vinstdisposition i Stay Smart Harkie AB

Styrelsen foreslar att den ansamlade férlusten (kronor) disponeras:

balanserat resultat 230 486
arets resultat - 236 001
-5 515 kronor

disponeras sa att

i ny rakning dverfores -5 515

-5 515 kronor

Foretagets resultat och stallning i ovrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning med
noter.
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Resultatrakning
Not 2024 2023
Roérelsens intdkter
Hyresintakter 4 1350 1450
Ovriga intikter - 31
Totala rorelseintdkter 1 350 1481
Rorelsens kostnader
Forvaltningskostnader -320 -261
Fastighetsskatt -27 -27
-347 -288
Driftnetto 1003 1193
Ovriga externa kostnader -16 -956
Avskrivningar -153 -138
Totala rorelsekostnader -169 -1 094
Rorelseresultat 834 a9
Finansiella poster
Finansiella intakter 0 2
Finansiella kostnader 5 -620 -15
Resultat fran finansiella poster ~620 -13
Resultat efter finansiella poster 214 86
Bokslutsdispositioner -450 -100
Resultat fore skatt -236 -14
Skatt p§ arets resultat 6 0 0
Arets resultat -236 -14
Rapport 6ver totalresultat
Not 2024 2023
Arets resultat -236 14
Ovrigt totalresultat 0 0
Arets totalresultat -236 -14
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Balansrakning

Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anléiggningstillgangar
FOrvaltningsfastigheter 7 7 298 7375
Inventarier, verktyg och installationer 8 51 68
Summa anlaggningstillgangar 7 349 7 442
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 9
Skattefordringar 0
Ovriga fordringar 27
FOrutbetalda kostnader och upplupna intakter 0
Summa kortfristiga fordringar 9 27
Kassa och bank 71 2 393
Summa omsattningstillgangar 30 2 420
SUMMA TILLGANGAR 7 429 9 862
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Balansrakning
Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital
Aktiekapital 12 25 25
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 230 244
Arets resultat -236 -14
-6 230
Summa eget kapital 19 255
Langfristiga skulder 10
Skulder till kreditinstitut 11 5000 5 000
Summa langfristiga skulder 5 000 5 000
Kortfristiga skulder g, 10
Leverantorsskulder 57 9
Skulder hos koncernbolag 13 2312 4 088
Skatteskulder - 91
Ovriga skulder 21 253
Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter 20 165
Summa kortfristiga skulder 2410 4 606
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 429 0 862
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Kassaflodesanalys

Not 2024 2023
Den 6pande verksamheten
Rorelseresultat 834 99
Erhallna rantor 0 2
Erlagda rantor -620 -15
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 153 138
Betald skatt 0 -65
Kassaflodet fran den lopande verksamheten fére forandringar 367 159
av rorelsekapital
Kassaflode fran foréindring av rorelsekapital
Okning (-} / Minskning (+) av rorelsefordringar 18 -667
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder - -2 196 -1 414
Kassaflode fran den I6pande verksamheten - -1811 -1 922
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter =60 -606
Investeringar i inventarier 0 -19
Kassaflode fran investeringsverksamheten -60 -625
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 0 5 000
Amortering av lan 0 0
Lidmnade koncernbidrag -450 -100
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 450 4 900
Periodens kassaflode -2 322 2 352
Likvida medel vid periodens borjan 2393 - 40

Likvida medel vid periodens slut - 71 2 393
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Forandring i eget kapital
?024-01-01 - 2024-12-31 Bundet eget kapital Balanserad vinst Arets resultat Totalt
Ingaende eget kapital 25 244 -14 255
Bolagsstamma -14 14 0
Arets resultat -236 -236
Ovrigt totalresultat 0 0
Utgaende eget kapital 25 230 -236 19
2023-01-01 ~ 2023-12-31 Bundet eget kapital Balanserad vinst Arets resultat Totalt
Ingaende eget kapital 25 0 244 269
Bolagsstamma 244 -244 0
Arets resultat -14 -14
Ovrigt totalresultat 0 0
244 -14 255

Utgdende eget kapital 25
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Noter

Not 1 Allman information

Stay Smart Harkie AB, org nr 559375-8112, ar ett helagt dotterbolag till Stay Smart Properties AB,
organisationsnummer 559344-5447. Stay Smart Properties AB:s moderbolag, Stay Smart Holding AB,
organisationsnummer 559344-5389, upprattar koncernredovisning. Samtliga bolag i koncernen har
sate i Stockholm.

Om inget sarskilt anges sa redovisas alla belopp i tusental kronor, TKR.

Not 2 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer. Rekommendationen
innebar att bolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU
godkidnda IFRS och uttalanden sa langt detta ar majligt inom ramen fér arsredovisningslagen och
med hdnsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka

undantag och tillagg som galler i forhallande till IFRS.

Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BENAR 2012:3 da bolaget omfattas av
koncernredovisning som upprattas enligt IFRS.

Intakter
Hyresintdkterna redovisas i enlighet med IFRS 16 och periodiseras linjart over hyresperioden.

Forskottshyror klassificeras som forutbetalda intakter. Intdkter fran fastighetsforsaljning bokfors pa
tilltradesdagen om inte kontroll forknippad med fastigheten dvergatt till kdparen vid ett tidigare
tillfalle.

Leasing
Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal da en vasentlig del av risker och
formaner som forknippas med dgandet faller pa leasegivaren.

Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intakter bestar framst av ranteintdkter pa fordringar. Finansiella kostnader bestar framst
av rantekostnader pa lan och andra skulder. Ranteintakter och rantekostnader redovisas enligt
effektivrantemetoden och resultatfors i den period de avser.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket innebar att koncernbidrag som erhallits

eller limnats redovisas som bokslutsdispositioner. Aktiedagartillskott fors direkt mot fritt eget kapital
hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning inte erfordras.
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Skatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom
da underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital eller direkt mot 6vrigt totalresultat
varvid tillhorande skatteeffekt redovisas pa motsvarande satt. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas
eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hér aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare

- perioder. Aktuell skatt beraknas utifran den skattesats som galler per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag
redovisas i den man det ar sannolikt att dessa kommer att medféra lagre skatteutbetalningar i
framtiden.

Uppskjutna skattefordringar och skulder kvittas nar det finns legal kvittningsratt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna
hanfor sig till skatter debiterade av en och samma skatterhyndighet och avser antingen samma
skattesubjekt eller olika skattesubjekt, dar det finns en avsikt att reglera saldona genom
nettobetalningar.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet for en fastighet ingar
inkdpspriset samt kostnader som ar direkt hinforbara till inkdpet. Tillkommande utgifter laggs till
anskaffningsvardet om det dr sannolikt att den ekonomiska nytta som ar forknippad med fastigheten
forbattras, dvs. om atgarden kan ge varaktig resultatforbattring exempelvis genom Gkade
hyresintdakter eller minskade fastighetskostnader. Reparationer och underhall kostnadsfors direkt.

Avskrivningar for materiella anlaggningstillgangar
Avskrivning enligt plan baseras pa anskaffningsvardet och sker linjart over tillgangens beraknade
nyttjandeperiod.

Byggnader 50 ar

Redovisade virden for bolagets tillgdngar provas vid varje balansdag for att bedéma om det finns
indikation pa nedskrivningbehov. Om sadan indikation finns berdknas tillgangens atervinningsvarde
som det hogsta av nyttjandevardet och nettoforsaljningsvardet. Nedskrivning gors om
atervinningsvardet understiger det redovisade vardet.

Finansiella tillgangar

Bolagets finansiella tillgangar bestar av kundfordringar och koncernfordringar. De finansiella
fordringarna redovisas initialt till verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde med
effektivrantemetoden. Nedskrivningsbehov fér kundfordringar redovisas baserat pa uppskattning av
de forvantade kreditforlusterna for hela kontraktens aterstaende livslangd. Kreditrisken bedoms som
lag. Mot bakgrund av detta och med bedémningen att kundernas betalningsférmaga ar fortsatt god
aven framatriktat, har inte nagon reserv for befarade kundférluster redovisats per bokslutet
2024-12-31.

Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut.
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Finansiella skulder |
Bolagets finansiella skulder bestar av leverantorsskulder, depositioner fran hyresgaster, skulder till
e koncernbolag och skulder till kreditinstitut. De finansiella skulderna klassificeras och varderas som
bl skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde. | samband med upptagande av nya, eller
o omfdrhandling av existerande kreditfaciliteter kan kostnader sasom arvoden och
;{-?j uppldggningsavgifter uppsta vilka i forekommande fall nettoredovisas mot laneskulden och l6ses upp
E’li over laneavtalets forvantade |6ptid i det fall dessa kostnader uppgar till vasentliga belopp. For
&S kategoriindelning av finansiella instrument, se not 9.

Langfristigt och kortfristigt

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar av belopp som forvantas atervinnas eller betalas
mer an tolv manader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar
av belopp som forvdntas atervinnas eller betalas inom tolv manader rdaknat fran balansdagen.

Nya och dndrade standarder

Koncernen dr medveten om att IFRS 18, som ska ersatta IAS 1 Utformning av finansiella rapporter,
forvantas trada i kraft den 1 januari 2027. Detta kommer att paverka klassificeringen av intakter och
kostnader i resultatrakningen och hur olika poster grupperas samt innebara nya upplysningskrav vad
galler finansiella [onsamhetsmatt. Tillampningen kraver daven att jamforelsetalen raknas om.
Koncernen foljer noggrant utvecklingen infér implementeringen av IFRS 18 nar den trader i kraft.

| 6vrigt forvantas inga forandringar i redovisningsstandarder fa nagon vasentlig paverkan pa bolagets
redovisning eller finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter och intaktskorrigeringar.

Rorelseresultat
Totala intakter minus fastighetskostnader.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i
procent av balansomslutningen.
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Not 3 Kritiska bedémningar och uppskattningar

Att uppratta de finansiella rapporterna enligt IFRS kraver bedomningar och uppskattningar samt
antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Uppskattningarna och antaganden dr baserade pa
historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under radande forhallanden synes vara
rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvdnds sedan for att beddma
redovisade varden pa tillgangar och skulder som inte framgar tydligt fran andra kallor. Verkligt utfall
kan avvika fran dessa beddmningar.

Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter sker vardering av externa oberoende varderare,
se not /.

Fastighetsaffarer sker indirekt med bolag innehallande fastigheter och inte genom direkta
fastighetskop. Fastigheterna kops genom forvarv av bolag bland annat for att stampelskatt utgar vid
fastighetsoverlatelser och att en bolagsforsaljning jamfort med en direktforsaljning har
skattefordelar for saljaren. Vid ett fastighetsforvarv genom bolagsaffar hanteras forvarvet som om
fastigheten kopts direkt, dvs. att likstalla med ett tillgangsforvarv. Anskaffningsvardet portioneras ut
pa forvdrvade tillgangar och 6vertagna skulder baserat pa dess verkliga varden. Resultat vid
forsdljning av fastigheter i dotterbolag redovisas som resultat fran andelar i dotterbolag.

Not 4 Intakter

Hyresavtalen ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Framtida
minimileasingavgifter som hanfor sig till icke uppsagningsbara operationella leasingavtal forfaller till
betalning enligt nedan. Interna hyresavtal mellan koncernbolag tas inte med i sammanstallningen.

2024 2023
Avtalade hyresintakter inom ett ar 330 0
Avtalade hyresintdakter inom tva ar 0 0
Avtalade hyresintakter inom tre ar 0 0
Avtalade hyresintakter inom fyra ar 0 0
Avtalade hyresintakter inom fem ar 0 0
Avtalade hyresintdkter senare an fem ar 0 0
330 0

Not 5 Finansiella kostnader
. | 2024 2023
Rantekostnader, fastighetsfinansiering -620 -15
-620 -15

Not 6 Skatt

Arets skattekostnad 2024 2023
Aktuell skatt 0 0
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Not 7 Forvaltningsfastigheter

Ingaende balans
Investeringar
Arets avskrivningar
Utgaende balans

Taxeringsvdrden
Byggnad
Mark

Fastighetens verkliga vérde

2024-12-31
7 375

60

-137

7 298

6274
/789

12 500

13 av 15

2023-12-31
6 893

606
-125
7375

6274
789

12 000

Forvaltingsfastighetens verkliga varde har beddémts av extern, oberoende fastighetsvarderare.
Varderingen ar baserad pa en marknadsanalys och nuvardesberakning av kassaflodesanalys.

Not 8 Inventarier

Ingaende balans
Investeringar
Arets avskrivningar
Utgaende balans

Not 9 Finansiella instrument - kategoriindelning

Finansiella tillgangar vérderade till upplupet anskaffningsvérde
Ovriga fordringar
Likvida medel

Finansiella skulder virderade till upplupet anskaffningsvarde
Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

2024-12-31
638

2024-12-31

71

5 000
- ¥
21

2023-12-31
62

15

-13

68

2023-12-31

27
2 3935

5 000
9
253

Redovisade varden utgor en rimlig approximation av verkligt varde varfor ingen sarskild upplysning
om verkligt viarde lamnas. Rantenivaerna for lanen pa balansdagen, inklusive marginaler, motsvarar

villkoren i lanekontrakten.
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Not 10 Finansiell riskhantering

Syftet med den finansiella riskhanteringen ar att hantera riskerna i de exponeringar som uppstar till
f6ljd av bolagets verksamhet. De primara riskerna som bolaget ar exponerat for ar finansieringsrisk,
ranterisk och kreditrisk. Det overgripande malet for riskhanteringen i koncernen ar att ha en
kostnadseffektiv finansiering och minimera de finansiella riskerna.

Finansierings- och likviditetsrisk
Avser risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot 6kad kostnad ha tillgang till,

mede| for refinansiering av befintliga skulder, investeringar och |6pande betalningar. For att
minimera finansieringsrisken arbetar koncernen kontinuerligt med att prognostisera
finansieringsbehovet i verksamheten samt att halla kontinuerlig dialog med koncernens banker.
Koncernens rorelseresultat ar positivt med god marginal varfor koncernens hyresverksamhet |6per
lag likviditetsrisk aven om verksamheten att utveckla fastigheterna skulle stanna av pa grund av ett
svarare finansieringsklimat.

Ranterisk
Avser risken att marknadsrantan forandras pa ett ofordelaktigt satt och foranleder hogre kostnader
for lan. Stay Smart-koncernen minimerar ranterisken genom att sprida lanens loptider pa olika langd.

Bolagets lan Ioper med en fast ranta om 14% som dock kan forandras vid storre forandringar av
marknadsrantan. En 6kning med 100 rdantepunkter berdaknas medfdra en kostnadsokning om 50 TKR.

Kreditrisk

Avser risken att bolagets motparter inte fullgér sina betalningsataganden. Hyresintakterna aviseras
kvartalsvis i forskott och vid utebliven betalning tas hjalp av inkassoforetag. Den kommersiella
kreditrisken dr begrdansad da det inte foreligger nagon betydande kreditriskkoncentration i
forhallande till nagon viss hyresgast eller annan motpart. Bolaget bevakar kundernas kreditvardighet
och omprovar efter behov. Kreditrisken bedéms som lag.

Forfallostruktur Ian och rantor

Inomettar Mellan ett och Senare an

fem ar fem ar

Skulder till kreditinstitut 0 5 000 0
Leverantorsskulder 57 0 0
57 5 000 ),

Skulder till kreditinstitut omforhandlas och laggs om I6pande. Skulder till koncernforetag IGper
tillsvidare.
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Not 11 Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser

2024-12-31

Fastighetsinteckningar 7 678

7 678

Nagra eventualforpliktelser finns inte.

Not 12 Upplysningar om aktiekapital

Antal aktier

Antal och varde vid arets ingang | 250
Antal och varde vid arets utgang 250

Not 13 Transaktioner med narstaende

15av 15

2023-12-31
7678

7678

Kvotvarde per
aktie (SEK)
100

100

Stay Smart Harkie AB har narstaenderelationer med 6vriga bolag inom Stay Smart-koncernen. Per
balansdagen finns fordringar om 1 225 tkr (841) pa koncernbolag. Skulder till koncernbolag uppgar
till 3 538 tkr {4 929). | balansrakningen nettoredovisas fordringar och skulder till koncernbolag.

Not 14 Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter rakenskapsarets slut.

, C

Maxlml jan Hermelm
Styrelsens ordférande Verkstdllande Direktor, Ledamot Ledamot

Adam or# Christian Loklmt



