Arsredovisning

for

Tvittbjornen Umea 2 AB

556682-4487

Rékenskapsaret

2025

Faststillelseintyg
Undertecknad styrelseledamot 1 Tvéttbjornen Umea 2 AB intygar att resultatrdkningen och
balansrikningen i arsredovisningen har faststillts pa arsstimma den 28 mars 2026. Arsstimman

beslutade att godkédnna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet 1 arsredovisningen och revisionsberittelsen stdmmer dverens med
originalen.

Sundsvall den 28 mars 2026

St

Stig Svedberg



Tviéttbjornen Umea 2 AB
Org.nr 556682-4487

Styrelsen 16r Tvittbjérnen Umed 2 AB avger f6ljande arsredovisning f0r rdkenskapsaret 2025.

1 (10)

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser féregaende ar.

Forvaltningsberittelse

Information om verksambheten

Bolaget skall dga och forvalta fastigheter och virdepapper och bedriva ddrmed forenlig verksambhet.

Foérvaltningen av Bolagets fastighet handhas péa konsultbasis av dgarbolagets verksamma personal samt

av externt anlitade fastighetsskotare.

Moderforetag

Moderforetag i den stGrsta koncern dér foretaget ingar dr Tvéttbjo6rmen Holding AB, 556534-9304.

Foretaget har sitt sdte 1 Sundsvall.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Bolaget har under rikenskapsaret 6vergatt till att uppritta arsredovisning enligt K3-regelverket.
Overgangen har medfort engdngskostnader av omstéllningskaraktér, vilka belastar arets resultat.

Omséttningen har minskat under aret till £61jd av att en hyresgést flyttade ut, vilket har hatt en negativ
paverkan pa bolagets hyresintikter. Avtal har tecknats med ny hyresgést och hyresgéstanpassningar av

lokalerna har paborjats under aret.

Flerarsoversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022
Nettoomséttning 3 588 6 985 6770 5 994
Resultat efter finansiella poster -1 959 1 828 1416 1 387
Balansomslutning 78 028 77 923 78 074 78 989
Soliditet (%) 3 8 6 6
Forindringar i eget kapital
Aktie- Balanserat Arets Totalt
kapital resultat resultat
Belopp vid arets ingang 100 000 3 266 806 589 9035 3956 711
Disposition enligt beslut
av arsstimman:

Balanseras 1 ny rdkning 589 905 -589 905 0
Erhallna aktiedgartiliskott 6 500 000 6 500 000
Arets resultat -10 303 725 -10 303 725
Belopp vid arets utgang 100 000 10 356 711 -10 303 725 152 986
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Forslag till vinstdisposition

e
P4 Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):
&
Eﬁ balanserad vinst 10356 711
< arets forlust -10 303 725
o, 52 986
)

disponeras sa att

1 ny rdkning overféres 52 986

52 986

Foretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning med noter.
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-2025-12-31 -2024-12-31
&n
5
= Hyresintakter 3 587 723 6 985 015
& 3 587 723 6 985 015
NG
&
&) Rorelsens kostnader
Driftkostnader -162 869 -138 794
Fastighetsskatt -550 000 -432 000
Driftnetto 2 874 854 6414 221
Ovriga externa kostnader -27 740 -27 302
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -2301 008 -970 353
Summa rorelsens kostnader -3 041 617 -1 568 449
Rorelseresultat 546 106 S 416 566
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 2 724 713
Rintekostnader och liknande resultatposter -2 505 401 -3 588 799
-2 504 677 -3 588 086
Resultat efter finansiella poster -1 958 571 1 828 480
Bokslutsdispositioner 500 000 -765 000
Resultat fore skatt -1 458 571 1063 480
Skatt pa arets resultat -8 845 154 -473 575
Arets resultat -10 303 725 589 905

v Signerat 2026-03-28 13:17:31 UTC Oneflow ID 14152875 Sida 3/12




2026033013540

Tvittbjornen Umea 2 AB
Org.nr 556682-4487

Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter
Pagdende nyanldggningar och f6rskott avseende

materiella anldggningstillgangar
Summa anliiggningstillgcangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Fordringar hos koncernforetag

{&ktuella skattefordringar
Ovriga fordringar

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

v Sjignerat 2026-03-28 13:17:31 UTC

Not

2025-12-31

68 911 565

1 500 000
70 411 565

70 411 565

0

6578 188
14 337
218 289

6 810 814

805 724
7 616 538

78 028 103
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2024-12-31

71212 573

0
71212 573

71212 573

2219 550
4 455 000
0
0

6 674 550

35 622
6710 172

77 922 745
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B alansrﬁkning Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 000 100 000
100 000 100 000
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 10356 711 3 266 806
Arets resultat -10 303 725 589 905
52 986 3 856 711
Summa eget kapital 152 986 3 956 711
Obeskattade reserver 2 292 387 2 792 387
Avsittningar 6
Uppskjuten skatteskuld 8 621 406 0
Summa avsittningar 8 621 406 0
Langfristiga skulder 7,8
Skulder till kreditinstitut 0 40 920 000
Skulder till koncernféretag 25 750 000 25 750 000
Summa langfristiga skulder 25 750 000 66 670 000
Kortfristiga skulder 8
Skulder till kreditinstitut 40 937 100 1 440 000
Leverantorsskulder 13 750 0
Skulder till koncernforetag 92 500 69 764
Aktuella skatteskulder 0 343 242
Ovriga skulder 75 625 733 266
Upplupna kostnader och f6rutbetalda intékter 02 349 1917375
Summa kortfristiga skulder 41 211 324 4 503 647
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 78 028 103 77 922 745
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen #r uppréttad i enlighet med drsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning

och koncernredovisning (K3).

Arsredovisningen upprittas for forsta gingen i enlighet med BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Overgangen har gjorts enligt féreskrifterna i K3.

Vid 6vergangen till BENAR 2012:1 (K3) har foljande ldttnadsregler tillimpats:

I samband med 6vergangen till K3 har uppskjuten skatt redovisats pa temporéra skillnader mellan
redovisade och skatteméssiga virden. Effekten av inforandet av uppskjuten skatt har redovisats mot arets

skatt per dvergangstidpunkten.

Overgangen till K3 har medfort vissa engdngseffekter vilka paverkat bolagets resultat och stélining.

Intiktsredovisning
Intdkter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhéallits eller kommer att erhallas och redovisas 1

den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och
intdkterna kan beréknas pa ett tillforlitligt sitt.

Hyresintédkter for forvaltningsfastigheterna redovisas i enlighet med villkoren som anges 1 géllande
hyresavtal.

Redovisningsprinciper for enskilda balansposter

Anliggningstillgangar
Immateriella och materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjért 6ver den forvéintade nyttjandeperioden med héinsyn till vésentligt restvirde.
Foéljande avskrivningsprocent tilldmpas:

Materiella anliggningstillgangar

Industribyggnader
Stomme och grund 88 ar
Stomkompletteringar / innervdggar 50 ar
Virme, ventilation, yttertak och fasad 20 ar
Komponentindelning

Materiella anldggningstillgadngar har delats upp pa komponenter nér komponenterna dr betydande och nér
komponenterna har vésentligt olika nyttjandeperioder. Nér en komponent 1 en anlédggningstillgang byts
ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsviérde aktiveras. Utgifter for 16pande reparationer och underhdll redovisas som kostnader.
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Finansiella instrument

Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omséttningstillgangar till det belopp som

forvintas bli inbetalt efter avdrag f6r individuellt bedémda osédkra fordringar.

Leasingavtal
Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, savél finansiella som operationella, som operationella

leasingavtal. Operationella leasingavtal redovisas som en kostnad linjért 6ver leasingperioden.

Inkomstskatter .
Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1 resultatrikningen, utom da

underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekter redovisas 1
eget kapital.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt f6r innevarande rikenskapsar samt den del av tidigare rdkenskapsars

inkomstskatt som &nnu inte redovisats. Aktuell skatt beréknas utifran den skattesats som géller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida rikenskapsar till £6]jd av tidigare hindelser.

Redovisning sker enligt balansrdkningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pd temporéra skillnader som uppstar mellan bokférda respektive
skattemaéssiga virden for tillgangar och skulder samt {6r dvriga skatteméssiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med
ett nettobelopp. Uppskjuten skatt berdknas utifrdn géllande skattesats pa balansdagen. Effekter av
fordndringar 1 gillande skattesatser resultatfors 1 den period fordndringen lagstadgats. Uppskjuten
skattefordran redovisas som finansiell anldggningstillgang och uppskjuten skatteskuld som avséttning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemissiga avdrag
redovisas 1 den omfattning det 4r sannolikt att avdragen kan avriknas mot framtida skattemissiga

dverskott.

P& grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sirredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som &r hdnforlig till obeskattade reserver.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsétining
Rorelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

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

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag f6r uppskjuten skatt) 1 procent av
balansomslutning.

Oneflow ID 14152875 Sida7/12
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Not 2 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Ovriga rinteintikter

Not 3 Riintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter som avser skulder

till koncernforetag
Ovriga riantekostnader

Not 4 Forvaltningsfastigheter

Ingaende anskaffningsvérden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

2025

724
724

2025

1 030 000
1475401

2 505 401

2025-12-31

109 458 135
109 458 135

-38 245 562
-2 301 008
-40 546 570

68 911 565

3 (10)

2024

713
713

2024

1 287 500
2 301 299
3 588 799

2024-12-31

109 458 135
109 458 135

=37 275 209
-970 353
-38 245 562

71212 573

Not 5 Pagaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anléiggningstillgangar

Ingaende anskaffningsvirden
Investeringar |
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 6 Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld
Belopp vid arets ingéng
Arets avsittningar

v Sigherat 2026-03-28 13:17:31 UTC

2025-12-31
0

1 500 000
1500 000

1 5060 000

2025-12-31

0
8 621 406
8 621 406

2024-12-31

0
0
0

2024-12-31

-0 O
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Not 7 Langfristiga skulder

Skulder som ska betalas senare dn fem ar efter balansdagen

Not 8 Skulder som avser tlera poster

2025-12-31

9 (10)

2024-12-31

Foretagets banklan om 40 937 100 kronor redovisas under f6ljande poster 1 balansrdkningen.

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Not 9 Stiallda sakerheter

Sidkerheter stillda till forman till kreditinstitut
Fastighetsinteckning

Not 10 Visentliga héndelser efter rikenskapsarets slut
Inga vésentliga hindelser har intriffat efter rikenskapetsarets utgéng.

v Signerat 2026-03-28 13:17:31 UTC

2025-12-31

40 937 100
40 937 100

2025-12-31

46 320 000
46 320 000
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40 920 000
40 920 000

1 440 000
1 440 000

2024-12-31

46 320 000
46 320 000
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Arsredovisningen beslutades den 28 mars 2026

Sundsvall

Underskriven den dag som framgar av min elektroniska underskriit

Stig Svedberg

Var revisionsberéttelse har lamnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Cedra Sverige AB

Mattias Eriksson
Auktoriserad revisor
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Deltagare

CEDRA SVERIGE AB 559513-6275 Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2026-03-28 13:17:31 UTC

Undertecknare Datum

Namn returnerat fran Svenskt BankiD: MATTIAS ERIKSSON

Mattias Eriksson

Partner
Leveranskanal: E-post

STIG SVEDBERG Sverige

Signerat med Svenskt BankiD 2026-03-28 13:13:25 UTC

Undertecknare Datum

Namn returnerat fran Svenskt BankiD: STIG SVEDBERG

Stig Svedberg

Leveranskanal: E-post
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Tvattbjornen Umea 2 AB, org.nr 556682-4487

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Tvattbjornen Umea 2 AB f6r ar 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av Tvattbjornen Umea 2 ABs finansiella stallning per den 31 december 2025 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen ar férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Tvattbjornen Umea 2 AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den beddmer ar nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér beddmningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Sida 1(3)
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Revisorns ansvar

Vara mal ir att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [amna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de

ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.
En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:

www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utbver vér revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens forvaltning for Tvattbjornen Umea 2 AB for

ar 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamot

ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhatlande till Tvittbjornen Umed 2 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget tili dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning

innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning

| Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for
att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

Sida 2(3)
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o f6retagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,

eller
e pd nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedéma om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett

forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.
En vtterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning ar en del av

revisionsberattelsen.

Sundsvall den dag som framgar av var elektroniska underskrift
Cedra Sverige AB

Mattias Eriksson
Auktoriserad revisor

Sida 3{3)
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Deltagare

CEDRA SVERIGE AB 559513-6275 Sverige

Signerat med Svenskt BanklD

Undertecknare

Namn returnerat frén Svenskt BankiD: MATTIAS ERIKSSON

Mattias Eriksson

Auktoriserad revisor

« Signerat 2026-03-28 13:17:10 UTC

2026-035-28 13:17:10 UTC

Datum

L everanskanal: E-post

Oneflow ID 14126253 Sida4/4




