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'Ekonomisk dversikt

2(47) Sveafastigheter Fersen AB
Organisationsnumimer 559017-0923

och koncernredovisning fér perioden 1 januari - 31 december 2024,
Arsredovisning och koncernredovisning foreslas faststéillas pa arsstam

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

olaget har sitt sate | Stockholm.

man den 25 april 2025. Rapporten

Sammanfattning dver utvecklingen av koncernens verksamhet, resultat och stillning

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

Hyresintakler, MEUR 10,6 11,2 14,1 20,2 20,2
Driftsbverskoti, MEUR 5,2 b,6 6,7 12,2 12,0
Fdrvaltningsresultat, MEUR " 3,7 4,1 -4.,9 -1,3 -2 7
Periodens resultat, MEUR ~3,0) -0,2 -11,8 -18,8 -19.,3

105,9 194.8 208,5
97,9 82,5 84,3
47,8 60,4 59.4

Marknadsvarde firvaltningsfastigheter, MEUR 76,8
Uthyrmingsgrad, % 08,7
Overskottsgrad, % 49 5
Balansomslutning, MEUR 87,2 130,3 2208 2307
Soliditet, % 268 1656 125 20
Drefinitioner: se not 24

Verksamhneten

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

verksamhedt.

e

Koncernen bestar vid rakenskapsarets utgang av moderbolaget Sveafast
Stockholm samt 5 dotterbolag. Bolaget ags till 100 % av Sveafastigheter Fersen S.a r.l. B 194.856.

Affarsidén ar att skapa hdg stabil avkastning genom langsiktigt och aktivt Agande. Affarsmodellen bygger
pa Brunswicks beprovade modell att med lokala partners skapa en effektiv forvaltning och bra relationer

med hyresgasterna.

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

underleverantorer.

.

Under 2024 avyttrades tva bolag i en transaktion. De fastighetsdgande bolagen som avytirades dge
fastigheter belagna i Kristianstad och Stockholm. Efter denna transaktion aterstar nu 5 fastigheter |
Estland.

Ar 2024 har praglats av sjunkande réntor, fallande inflation och stigande realléner, vilket talar for en
positiv utveckling for fastighetsbranschen. Fastighetsbranschen ar daremot sencyklisk och det rader
fortsatt geopolitisk osdkerhet i omvariden. Bolaget foljer den ekonomiska utvecklingen framover,
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Per arsskiftet var det egna kapitalet forbrukat gé ernn iva, detta pa and av lagre

fastighetsvarderingar. Bolaget bedome

EUR. Vakansgraden vid

Hyresintékterna fran fastighetsrorelsen uppgick under aret till 10,6 (11,2) M

}
periodens slut uppgick till 1,3 (1,9) % for fastighetsrorelsen.

Fastighetskostnaderna uppgick under aret till -5,3 (-5,6) MEUR.

Driftséiverskott

riftsdverskottet blev 5,

Férvaltningsresultat

a administrations- och marknadsforingskostnader uppgick till -0,8 (-0,7) MEUR. Finansnettot
MEUR. Forvaltningsresultat for verksamhetsaret uppgick till -3,7 (-4,1) MEUR.

uppgick till -8,1 (-8,9)

Fastigheternas marknadsvérde
Véardering av samtliga 'St‘ighemfﬁkﬁr mh uﬁém av externa, oberoende fastighetsvarderare. Dessa
ter relevanta, profess srfarenhet av aktuell geografisk marknad samt

kategori av fastigheter som varderats.

Vérdering av fastigheter i markn: begrénsad likviditet och fa potentiella kopare ar mer
komplicerat, dar det ﬁd@mda vémm fluktuera i stdrre mén. Képcentrumfastighe
Tﬂimn Estlmd hay Koncernen &ﬁgmags&s ta m vamg om 63,7 MEUR, vilket ar [agre an det varde om

R ¢ jor tred -parﬁw%mmﬂg N | *%qala béckerna i fastighetens estniska agarbolag AS
l{mma & *mt réddande marknad och fjw likviditeten pa tillgangar som Solaris anses
en justering nedat p& vardet vara behovlig for att béttre spegla marknadsvéardet | koncernen.

For yiterligare

Orealiserade vardeférandringar redovisade i resultatet uppgick till 0,5 (-4,6) MEUR.

information hanvisas till not 10.

Skatt

Arets skattekostnad bestar av uppskjuten skatt om 0,1 (0,0) MEUR och inkomstskatt om 0,0 (0,0) MEUR.

Arets resultat
Arets resultat uppgick till -3,0 (-9,2) MEUR.

Moderbolaget

ten Solaris i centrala

T TETRS G IRTE
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Kassaflode

_
&
B

m Kassaflodet fran den lopande verksamheten efter forandringar av rorelsekapital uppgick till 0,3 (2,6)
", MEUR. Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till 24,6 (-0,1) MEUR. Kassaflodet fran

™ finansieringsverksamheten uppgick till -37,1 (-2,3) MEUR.

Investeringar

Koncernen

Forvéry under aret

| Investeringar i befintliga fastigheter uppgick totalt till 0,0 {0,0) MEUR under aret.

{

Avyttringar under are

Under aret har tva fastighetsagandebolag avyttrats.

ring

Finansie

De finansiella riskerna i koncernen bestar huvudsakligen av refinansieringsrisk, ranterisk och

valutakursrisk. Hanteringen av dessa risker gors centralt for respektive dotterbolag. Moderbolaget har inte
stallt ut nagra garantie

r eller borgensatagande gentemot sina dotterbolag.

Koncernens bankfinansiering sker genom moderbolagets direktagda dotterbolag och AS Solaris Keskus,

Vid arets utgang uppgick marknadsvardet av rantederivaten till -0,5 (0,7} MEUR.

Koncernens finansiering bestar till del av banklan dar de finansierade fastigheterna stéllts som sékerhet.

Vidare finansieras verksamheten av icke-sdkerstallda lan fran aktiedgarna. De icke sdkerstéallda lanen tas
upp av ovan nadmnda holdingbolag inom koncernen och lanas vidare lill respektive dotterbolag.

och de icke sakerstallda lanen uppgick till 53,9 (74,2) M

Banklanen uppgick till 39,0 (55,6) MEUR
Likviditetsreserven uppg

UR.

ick till 4,0 (16,5) MEUR.

Koncernen ar aven exponerad for valutaomrakningsrisker fran de svenska dotterbolagens egna kapital

och de aktiedgarlan som getts till dessa. Denna omrakningsrisk mellan koncernvaluta EUR och SEK
valutasakras inte.

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

Soliditeten uppgick till 18,6 (18,6) procent. Moderbolagets likvida medel var 0,6 (0,8) MEUR.

Hallbarhet

h félja de krav som stélls pa en modern
byvggnader och lokaler,

Koncernen ska vara en ansvarstagande hyresvard oc
fastighetsagare. Koncernen arbetar kontinuerligt med energieffektivisering i sina
Tillsammans med hyresgésterna ska koncernen arbeta 1or en god inomhusmiljé.
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Medarbetare

Koncernen har haft femn anstallda under aret, i Estland.

060386

3

ry

Maojligheter och risker

Fastighetsvérden

Fastigheternas vdrde &r den mest betydelsefulla faktorn for risknivan i ett fastighetsbolag. Av de risker
och faktorer som paverkar fastigheternas varden beddms risken for hojda avkastningskrav vara den risk
som ar gemensam for underkoncernerna, Ytterligare faktorer sasom hyresutveckling, vakansgrad,

kostnadsutveckling, hyreskontraktsstrukturer skilier sig mellan de olika underkoncernerna.

Ersattningsprinciper for ledande befattningshavare

Inget arvode utgar till styrelsen. Ledning och forvaltning av koncernen har upphandiats genom ett
forvaltningsavtal med AEVS Fersen AB, org. nr 558016-6194. Ingen annan ersattning an det
férvaltningsarvode som utgar till AEVS Fersen AB for alla dess tjanster ges till ledande befatiningshavare.
For vidare information se not 5.

framtida utveckling

Férvantningar avseende

Det ar svart att beddoma framtida konsekvenser pa koncernens finansiel

stor utstrdckning beror pa det framtida ekonomiska laget (inflation, energipriser, rantor m.
foljer utvecklingen noga.

la stéllning och resultat da detta i
m.}. Koncernen

Koncernens strategi under 2025 ar att fokusera pa vidareutveckling av befintliga fastigheter, framforallt
renovering, uthyrning och energieffektiviseringar. Avyttringsmajligheter kommer att utvarderas
kontinuerligt.

Forslag till disposition av bolagets resultat

Styrelsen foreslar att arets resultat -222 707 EUR, balanseral resultat 3 641 290 EUR, fotalt fritt eget
kapital 3 418 583 EUR disponeras enligt fGljande:

Balanseras i ny rakning 3418083

Summa 3418 583
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Resultatrakning - konce

2024-01-01 2023-01-01
Not  2024-12-31 2023-12-31

s e m i Pt e o = — - - e bt T Y P e DT s Ak {8 o S Pt 8o B = e

) Hyresintakter 4

10 566 11 207

Driftskostnader -2 107 -2 330
Reparations- och underhallskosinader | <1 53 -1 BB6
Fastighetsskatt -107 179
Ovriga fastighetskostnader . -1333 -1 4564

Fastighetskostnader 7 -5 340 5 629
Driftsdverskott 5 226 h 578

Centrala administrations- och marknadstoringskostnader
- Finansiella intakter

Finansiella kostnader -
Forvaltningsresultat -3 687 -4 098

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 10 526 -4 619
Realisationsresultat forvaltningsfastigheter 10 1311 100
Orealiserade vardefbréndringar derivat = 8 -1199 -G34
Resultat fore skatt -3 048 -9 252

£ 15

::
S
1 B
£

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt -
Arets resultat -3 002 -9 249

Arets resultat hanférligt till:
Moderbolagets akliedgare | -2 999 -2 185
innehay utan bestdmmande inflytande N -2 -4

2024-01-01 2023-01-01
Not _ 2024-12-31 2023-12-31

Arets resultat -3 002 -9 249
Ovrigt totalresultat

Poster som har omférts eller kan omforas till periodens resuitat

Omrékningsdifferens I < & N 4
Summa arets dvriga totalresultat 279 77

Arets totalresultat -2 723 -9 326

Arets totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare -2 134 -9 259
Innehav utan bestammande inflytande 12 -67
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- koncernen

ansrakning

i

s} TILLGANGAR

Anldaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 10 76 687 101 202
inventarie 11 103 93
Nyttjanderattstiflgangar 12 3 783 2273
Derivat 14 = 344
Uppskjutna skattefordringar 15 - 642
Andra langfristiga fordringar

Summa anldggningstillgangar 80822 104 926

Omséttningstillgangar

Kundfordringar 14
Fordringar till moderbolaget 22 21
Darivat 14 - 336
Ovriga fordringar 16 52 236
Forutbetalda kostnader och upplupna intakier 17 232 483
Likvida medef 23 4 004 16 474
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 18

Aktiekapital & G
Ovrigt tillskjutet kapital 17 018 37 018
Omrakningsrasery 275 10

Balanserat resultat inki. arets resultat 61126  -68 031
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 9% 827 .20 997

Innehav utan bestdmmande inflytande 314

Summa eget kapital «23 459 «20 623

Langfristiga skulder

Skulder till moderbolaget 22 53 915 74 198
Skulder till kreditinstitut 14 37 8% 12 962

Aktiedgarlan fran agare med innehav utan bestdmmande inflytande 14 151 521

Langfristiga leasingskulder 12 3 B3 2273

Uerivat 14 514 —
Uppskjutna skatteskulder i = 1356
Summa langfristiga skulder 96 167 91 312

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 14 1 222 42 669
LeverantGrsskulder J88 480

Skatieskulder - 13

Ovriga skulder 20 679 811

Upplupna kosinader och férutbetalda intakter 19

Summa kortfristiga skulder 14 519 54 083
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*

r forandringar | eget kapital - koncernen

Belopp i TEUR

2023-01-01 - 2023-12-31

__________________________________________________________________________________________________________________________________

Halanser- Innehawv
| ade vinst- utan
Ovrigt  Omrdkn- medel inkl bestim-
Aktie- tillskjutet ings- arets mande Totalt eget
kapital kapital _ reserv = resultat Summa__ inflytande  kapital

Vid arets ingang B 32018 84 -48846 -16 738 421 16 317

Arets resultat -4 185 -89 185 -54 -9 2449
Arets Gvrigt totalresultat -

Arets totalresuliat - - -4 -9 185 £ 250 -5 -8 378

Erhalina aktieagartiliskott 5 000 0 5 000 20 o 020

2024-01-01 - 2024-12-31

Balanser- Innehay
ade vinst- utan

Ovrigt  Omrékn- medel ink! bestim-

-~ tillskjutet ings- arets mande Totalt eget
Iiat umma  inflytande  kapital

Vid arets iﬁgéﬁg 6 37018

Arets resultat -2 999 -2 999 - -3 002
Arets dvrigt totalresultat o | 28 266 14 279
Arets totalresultat — — 265 -2 Ygg -2 T34 12 -2 123

Erhaling aklieagartiliskott - o e -20 -20
Transaktioner med innehav utan
bestammande inflytande A6 06 3 -3

Eget kapital se vidare not 18.
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Kassaflodesanalys - koncernen

2024-01-01 2023-01-01

= Den l6pande verksamheten
DiriftsSverskott 5 226 h 578
Centrala administrations- och marknadstoringskostnader ~314 - 38
Justering for poster som inte ingar | kassaflGdet 23

Erhallen ranta 260 379
Erlagd ranta -4 836 -3 002

Betald inkomstskatt |

Kassaflode fran féréndringar i rorelsekapital
Okning(-¥Minskning(+) av rorelsefordringar 373 62
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder =284 89
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 284 2634

Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga forvaliningstastigheter - -18
Farvéry av inventarier -95 -8
Férvary av dotterbolag, effekt pa likvida medsl 23 95 o
Avyttring av dotterbolag, effekt pa likvida medef 23 . e4763  -1%

Kassafitde fran investeringsverksamheten 24 573 ~101

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan A48 458 —
Amortering av lan |
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -37 147 -2 303

Arets kassafléde A2 290 990
Likvida medel vid arets bdrjan 16 474 16 210
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2024-01-01 2023-01-01

Nettoomsatining . M2 138

Bruttoresultat 112 138

Administrations- och férsaliningskostnader a,v __ -337  -138

Rérelseresuitat ~225 0

Resultat fran finansiella poster 8

Resultat fran andelar i koncernbolag -3 -2 610
Réanteintdkier och liknande resultatposter ” 54 121
Rantekostnader och liknande resultatposter -5 -53

Resultat efter finansiella poster ~223 -2 542

Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag o -
Resultat fire skatt ~223 -1 551

-
E
;

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt ¥ =
Arets resultat 223 -1 551

i

Rapport over totalresuitat - moderbolaget

Not  2024-12-31 2023-12-31

Arets resultat o -223 1391

Arets totalresultat 223 -1 551
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TILLGANGAR

Anldggningstillgangar .

Finansiella anlaggningstiligangar |

Andelar i koncernbolag 13
Summa finansiella anldggningstillgangar | |

Summa anlaggningstillgangar 15 765 15 765

Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernbolag 22 2 000 2 991

Ovriga fordringar 16 12 9

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter v 4 |

summa Kkortfristiga fordringar 2 016 3 000

Kassa ach bank 23
Summa omsdtining 2 799

ER

EGET KAPITAL CCH SKULD

Eget kapital 18
Bundet eget kapital

Aktiekapital —e 8 6
summa bundet eget kapital 5 6

Fritt eget kapital

Balanserat resuliat 3 641 5192
Arets rasultat
Summa fritt eget kapital 3419 3841

Summa eget kapital 3424 3 647

Korifristiga skulder
Skulder till koncernbolag 22 14 906 15 896
Upplupna kostnader och fdrutbetalda intakter 19 38 21

Summa kortfristiga skulder 14 944 15 817

‘SUMMA EGET KAPITAL G
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Rapport over forandringar i eget kapital - moderbolaget

505

Bundet eget Fritt eget

202

2023-01-01 - 2023-12-31

: mﬁ@mmg
inkl arets Totalt eget
iekapital ___resultat kapital

Vid arets ingang 500 6 192 198

Arets totalresultat - - -1 551 -1 551

Arets resultat __ -1 551 -1 551

Erhalina aktiedgartiliskott & 000 5 000

2024-01-01 - 2024-12-31

Balanserade

vinstmeadel

~ inki drets Totalt eget
Aktiokapital tat _ kapital

Vid arets ingang 500 > 3 641 3 647

Arets resuitat __ y
Arets totalresultat - - -223 -223

Egel kapital, se vidare not 18
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2024-01-01 2023-01-01

Den {6pande verksamheten
Rorelseresultal 25 0

Erhallen réanta ——

KassaflGde fran fordndringar i roreisekapital

Okning(-YMinskning(+) av rorelsefordringar 11 -1
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder
Kassaflide fran den l6pande verksamheten

Arets kassafléde 212 -2
Likvida medel vid dreds bdrjan | 798 H01

Likvid
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inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper

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

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for utfardande av styrelsen den 28 mars 2025.
Koncernens resultat- och balansrakning och moderbolagets resultat- och balansrakning kommer att

framlaggas for beslut om faststallelse pa arsstamman den 25 april 2025,

1. Grunder fér redovisningen

1.1 Overensstdmmeilse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med IFRS Accounting Standards utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) sadana de antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner tilampats.

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

redovisningsprinciper”,

1.2 Vérderingsgrunder
Férvaltningsfastigheter och derivat redovisas lépande till verkligt varde. Ovriga tillgangar och skulder &r
redovisade till historiska anskaffningsvarden eller i forekommande fall till upplupet anskaffningsvarde.

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

|
koncernen. Det innebér aft de finansiella rapporterna presenteras | EUR. Samtliga belopp ar, om inte

annat anges, avrundade till ndrmaste tusental EUR.

1.4 Klassificering
Anlaggningstiligangar bestar av belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manade
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 till en tidpunkt som ligger mer an tolv manader efter balansdagen. Andra fillgdngar och
skulder redovisas som omsattningstillgang respektive kortiristig skuld.

2. Bedomningar och uppskattningar

Uppskatiningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedoms
vara relevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden ses dver regelbundet och jamférs mot faktiskt
utfall. Se vidare not 2.
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3. Andrade redovisningsprinciper

Koncernen har under aret implementerat de dndrade reglerna i “IAS 1 — Utformning av finansielia

mpmmm” avseende ki agszﬁmﬁmg av géﬁmdﬁr som lang- MF km'ﬁﬁﬁﬁga nar fértangning av en skuld ar
remdal for lanevillkor (covenants). Implementeringen av andringen har inte paverkat klassificeringen eller

pr%mmﬁﬁmm av de finansiella rapporterna da %mmamm uppfyller samtliga lanevillkor.

m 1 gmum’s EGE? skﬁ IFRS m en m' standard ’Fm finansiell rapportering, implementeras.

Fréﬁ mh
IFRS 18 ersétter darmed |AS 1. Syftet med IFRS 18 ar 6kad tydlighet och jamfdrbarhet | finansiella
kateqorier skall det bli 1attare att

rapporter. Genom striktare definitioner och strukturer for olika resuitatk
forsta och j@mfora de finansiella rapporte oretag For Koncernen kan detta innebéara att

rna mellan olika fG
presentationen av de finansiella rapporterna éndras. Det bor dock inte fa nagon paverkan pa koncernens
resultat eller finansiella stalining.

5. Konsolideringsprinciper
Koncernhen har minst 9@% égmd@ | ﬁamﬁiga direkta och indirekta
" innehav definieras som dotterbolag i koncernredovisningen da r :u {s]

nestdmmande inflytande émr dessa bolag.

Vid férvarv av dotterbolag dar andra dgare utan bestdmmande inflytar
kmmm&ﬂ mﬁmﬁa géﬁgﬁrm hanforliga till Agare utan bestammande ir
Grvary av bolag kan klassificeras antingen som rorel mﬁiwéw %‘I[m *MJ iangsforvary, Koncernen {C
ort sett hela det verkliga vardet ar koncentrerat i en identiflerbar tillgang eller grupp av
vilket vid koncernens forvarv huvudsakligen bestar av fasligheter. Koncernen har

d%rf&r Mamiﬂmmt samtliga férvarv som tillgangsférvary.

Anskaffningskostnaden fordelas pa de enskilda identifierbara tillgangarna och skuiderna baserat pa deras
verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Eventuella transaktionskostnader inkluderas i anskaffningsvérdet
pa forvarvade nettotiligangar. Uppskjuten skatlt redovisas inte p4, initiala, femporara skilinader vid

tillgangsforvary, se nedan under avsnittet Skatter.

6. Intékter

6.1 Hyres- och servigeintédkler

Hyresintakter fran férvaltningsfastigheter redovisas linjért baserat pa villkoren i leasingavtalen
(hyresavtalen). Koncernens hyreskontrakt for lokaler klassificeras som operationella leasingavtal eftersom
de ekonomiska fordelarna och riskerna som forknippas med dgandet av lokalen i allt vasentligt faller pa
Koncernen.

Hyresrabatter periodiseras 6ver kontraktets loptid, utom ifraga om rabatter som lamnas pa grund av
faktorer som ftillfalligt begransar hyresgéstens fulla utnyttjande av férhyrda lokaler (t ex forsenad
hyresgastanpassning), vilka redovisas dver den periodbegransningen féreligger. Huvuddelen av
koncermnens intakter utgdrs av hyresintékter enligt IFRS 16.

servicetidnster sasom tillaggsdebitering av varme, kyla, vatten, mérﬁ;@nmg m.m. redovisas | %Mig%m med
IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder, vilket innebar att intdkten fran dessa serviceavtal redovisas | den
sriod som servicen utfors och levereras till hyresgésten.
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ag som en Ovrig intakt nar vmkm n f%‘rr bidraget eller stddet har
n nar beslut om bidraget eller stodet har

Kmmm@ﬂ rﬁdmagm offentl iga bidra
uppfyllts. | praktiken innebar detta att koncernen redovisar intakte
Whémtﬁ | de fall bidraget aller stédet har beta
biﬂmg eller stod som hanfor sig till mwaw av en anlaggningst

skaffningsvarde eller redovisas som en forutbetald intakt.

lats ut innan villkoren ﬁa‘ uppfylida redovisas en skuld.

lgdng minskar tillgangens

Isekostnader samt finansiella intakter och kostnader
ill huvuddel av mediakostnader samt kpta tfjanster for driften av fastigheterna.

astar av bade materialkostnader och kopta tjianster hanforliga till

Driftskostnader bestér t
Reparations- och underhallskostnader by
underhallsatgarder.

Fmaﬁ&i@ﬁ mmmw bﬂﬁé? av réme%mﬁhtm‘ pé mmmgm samt valutakursvinster. Fmgnsi sm kostnader
hesta r pa lan fran kreditinstitut, aktieagarlan, derivat och leasingskulder samt

valuta ku mf@ rl usm r,

Sakringsredovisning fillampas inte.

Finansiella fordringar och finansiella skulder vérderas fill upplupet anskaffningsvérde med tilldmpning av
as till verkligt varde, se avsnitt 12.2 for mer information.
terna som ar en del av

effektivrantemetoden forutom derivat som varder:
Berakningen innefattar alla avgifter som erlagts eller erhallits av avtalspar
effektivrantan, transaktionskostnader samt eventuella 6ver- och underkurser.

8. Skatter
lﬂk.z:sM&iakaﬁm utg&m av mimm ﬁkﬁﬁ mh Hﬁ%ﬁlﬂ%ﬁ %%{aﬁ,. Inkomstskatter redovisas | arets resultat utom

da underligg litat eller | eget kapi ml varvid tillhérande
sskatmwﬁekt mdmam i wngt mmmﬁu tat ﬁilm E %;ﬁt Kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska beta
skattesatser som ar beslutade eller i praktiken beslutade pe
justering av aktuell skatt hanforlig till tlmgm‘ﬁ pemder

alas eller mhﬁliag awse&n{iﬁ aktu%ilt ér} med tillampning av de
de per igen. Till aktuell skatt hor dven

Koncernen beraknar uppskjuten skatt enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporara
iporara skilina

gm mﬁdm mmm redovisade och gkﬁtt@mﬁsmga vérden pa till éﬁgm mh skulder, Ten

18ssig goodwill och inte heller for %empmam skillnader hmfml@ga till andelar |

oft - mh mﬁesg@m ﬁg som inte férvdntas bli aterforda inom dverskadiig framtid. Varderingen av

&jpﬁskjmm skatt l:msmq hur underliggande tillgangar eller skuider fémmimﬁ bli realiserade

reglerade. Uppskjuten med tilldmpning av de skallesatser och skatteregler som ér
neslutade eller | ammkm beslmmjﬁ per balansdagen.

der

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skilinader och underskottsavdrag redovisas

endast | den man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras nar det inte langre beddéms sann

plikt att de kan utnyttjas.

Vi ett tillgangsforvary, redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid mﬁmﬁmngﬁtm pmktm Ltan
tillgangen redavisas till ett anskaffningsvéarde motsvarande tillgangens verk
| efterfoljande vérdering av forvarvad fastighet il verkl gi vér{ﬁe k@mmer

eventuell rabatt. Vid
tterabatten helt eller delvis att ersattas mf en ”u mmemmndm- mf fagﬂghmm Eﬁw

forvarvstidpunkten for tillgangsforvar

och forandringar av skattemassigt varde son

w}gmmm %ﬁw fﬁW&Wﬁf?d wnktm

SN s
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?ﬁwmmmgamgmw ar den mgmt storsta tillgadngsposten | koncernen, vilkken representerar over 80%
av balansomslutningen. Koncernen definierar forvaliningsfastigheter som fastigheter som innehas | syfte
att erhéalla hyresintakter, .: eller en kombination av dessa bada syften. Aven fastigheter under
uppférande och mmbygngtm som avses att anvandas som forvaltningsfastigheter nar arbetena ar
fardigstalida klassificeras som forvaliningsfastigheter.

Férvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanlaggningar samt fastighetsinver

Hariar.

F@mmmmgsfﬁsmmtm redovisas till verkligt varde i enlighet med redovisningsstandarden MS 40, Initialt
redovisas forvaltningsfastigheter till aﬁsmﬁmngwmie wi%k@t mmdﬁmr till forvarvet direkt hanforbara
mgémn Vid forsta varderingstilifallet eft darmed verkligt mrmjusmrmm %mn MI
forvarvet direkt hanforbara utgifter sam rhallen skatterabatt.

ga varden baseras p& marknadsvérden, vilket ar det bedomda beloppet som skulle erhallas i en

iransaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett
rter forutsatts ha

intresse av att transaktionen genomfors efter sedvanlig marknadsféring dar bada pe

agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

fﬁmjuéet s%m ra tislétm m::h m@d mt Samhéﬁmyggama ar amlmet ma "ié‘he
EGoVA) och International Valuers” Standard Council (IVSC)

Eum pem ; of Valuers” Association (TE
galler aven d%m orga mﬁaﬁmgm etiska fﬁ%‘ anslutna medlemmar. Se vidare i not 10 avseende
a i verkligt vardehierarkin som ar aktuell for olika

betydande indata i vardebeddmningarna och vilken n
delar av fastighetsbestandet.

Orealiserade och realiserade féréndringar | verkligt vérde pa forvaltningsfastigheter redovisas i resultatet i
sarskilda poster mellan resultatnivaerna Forvaltningsresultat och Resultat fore skatt, namligen
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter. Realiserade vardeférandringar avser véréﬂérémﬁmm fran
senaste kvartalsrapporten fram fill avytiringstillfallet for under perioden avyttrade fastigheter, efter hansyn
till under perioden aktiverade investeringsutgifter. Orealiserade vardeférandringar avser éwig&

varde

sféréandringar som inte harrdr fran férvarv eller aktiverade investeringsutgifter.

Forvary respektive avyttring av fastighet redovisas da kontroll som férknippas med dganderatten dvergér
till kémr‘m ﬂ: ar sél’jﬁmn vilket ofta innebar redovisning per tilliradesdagen. Kontrollen dver tillgangen
kan ha évergétt vid ett tidigare tillfalle &n tilltrddestidpunkten och om sé har skett redovisas ‘Emmammnm
wd denna fic 'mm %ﬁdwnm Vid bedbmning av transaktionstidpunkt beaktas vad som Ewtal&ts mellan
parterna betraffande kontroll samt engagemang i den I6pande férvaltningen. Darutdver beaktas
omstandigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller kbDparens
kontroll.
9.2 Tillkommande ulgifter
Tillkommande ulgifter aktiveras for forvaltningsfastigheter endast om det ar vardehdjande. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad | den period de uppkommer. Utgifter for utbyte av
identiflerade komponenter och tillagg av nya komponenter mw ras, nar de uppfyller kriterierna ovan.
2N uppkommer.

Reparationer och underhall kostnadsfors i samband med att utgifte

BTEcE B W faoema e ke e ek o e m—— e
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9.3 Intdkter fran fastighetsforsélining

Koncernen redovisar intakter fran fastighetsforsa jningm’ normalt pa till trédasmgm om inte kontroll

dvergatt till képaren vid ett tidigare filifalle. Kﬂmmélw over t%ﬁ[émgm kan ha Gvergatt vid et tidiga

tillfélle an tilliradestidpunkten och om sa har skett intaktsredovisas faﬂéghama?éméljrmﬁn vid denna

tidigare tidpunkt, V@d dﬂmmﬂg av ﬁmm{.uwmmaﬁﬁmﬁm beaktas vad som avtalats mellan parterna
traffande kontr gagemang | den lOpande forvaltningen, Darutbver beaktas omstandigheter

ar koparens kKontroll.

rka afférens utgang vilka ligger utanfdr séljarens- ochiell

10. Leasing

av lokaler ar klassificerade som operationella leasingavtal.
t Intakter.

Koncernens samtliga hyresavtal for uthyrning

Redovisning av dessa framgar ovan | avsnitte

Leasingavtal dar koncernen ar leasetagare utgdrs i huvudsak av tomtrattsavial. Dessa betraktas ur ett
IFRS 186 perspektiv som eviga hyresavtal och redovisas till verkligt varde och %mmmm inte att skrivas av.
Vardet av nytijanderatistiligangen kvarstar till nasta omforhandling av respektive tomftrattsavgald.
Leasingskulden amorteras inte utan vardet ar oférandrat fram till omfoérhandling av respektive
tomtrattsavgald. Kosinader for tomiratisavgalder redovisas i sin helhet som en finansiell kostnad.

Ovriga leasingavtal dér koncernen &r leasetagare avser framst avtal o _
leasingavtal har redovisats som nyttjanderattstillgéng och leasingskuld v‘iﬁ E. " talets .

n ' | illgéngarna varderas initialt filf ansmﬁmﬂgwamej vilket bestar av
leasingskuldens initiala varde med tillagg fér leasingavgifter som betalats vid eller fére inledningsdatumet.
Nyttjianderétistillgangarna skrivs av linjart Gver leasingperioden.

Leasingskulderna varderas initialt till nuvardet av aterstaende leasingavgifter under den beddm

leasingperioden. Leasingskulden beléper med rénta och amorteras éver leasingperioden.

Uppskjuten skattefordran respektive uppskjuten skatteskuld redovisas pa de temporara skillnaderna

avseende nyttjanderéattstillgangar och leasingskulder. Uppskjutna skattefordringar och skulder avseende
n framgar av not 12 Leasing.

leasing nettoredovisas i koncernredovisningen, bruttobeloppe

11. Finansiella instrument
Finansiella tillgangar i balansrikningen utgdrs av likvida medel, lanefordringar, hyres- och kundfordringar
samt derivat, med positivt verkl [gt varde. Finansiella skulder i balansrakningen utgors av

leverantorsskulder, laneskulder samt vissa dvriga skulder.

11.1 Red@wmmg fmh borttagande fran balansrékningen

Koncernen redovisar en ﬁr‘ams ell tillgang eller en finansiell skuld mimwkﬁmgm Hé? ett bolag blir part
enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. memn mdwlsm en fordran nér bolaget presterat och en
avtalsenlig skyldighet foreligger for motparten att betala, &ven om faktura annu inte hw skickats.
Kundfordringar tas upp | ba%mmémmgm nar faktura hm skickats. Skuld tas upp nér motparten har
presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, aven om faktura annu inte mottagits.

Leverantdrsskulder tas upp néar faktura mottagits.

| tas bort fran balansrakningen nér rattigheterna i avialet realiseras, forfaller eller e
mﬁag mﬁm‘m kﬁn‘i@'@l&m over den. Detsamma galler for del av en fi nmme@ﬂ E%igéﬁ Eﬁ fmmme smla taﬁ
bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avialet fuligors eller pa annat satt utsldcks. Detsamma gali

for del av en finansiell smld
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En finansiell tillgang och ansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i rapport éver
finansiell stalining endast nér det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen mmt att det foreligger avsikt
att r

eglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera lillgangen och reglera skulden.

11.2 Finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvérde
Finansiella tillgangar som utgém av iémfﬁmrmgm avriga fordringar, hyres- och kumdfmﬁmﬂgm samt

likvida medel klassificeras i enlighet med IFRS 9 i kategorin "finansiella tillgangar redovisade till upplupet
anskaffningsvérde”.

L.anefordringar, dvriga fordringar samt hymsn mmmmmgm som har faststallbara betalningar, som

inte &r derivat, varderas till upplupet anﬁm fningsvarde med ti Iémgmng av effektivrintemetoden.
-- inflyta, dvs. efter mdmg for

Hyresfordringar och andra fordringar redov]
férvantade kreditférluster.

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart fillgdngliga tillgodohavanden hos banker och

tfristiga likvida placeringar med en loptid fran anskatfningstidpunkten

motsvarande institut samt kortf
understigande tre manader vilka &r utsatta for endast en obetydlig risk fér vardefluktuationer.

11.3 Finansiella tillgangar och skulder som redovisas till verkligt vdrde via resultat
Derivat varderas till verkligt varde via resultatrakningen och i enlighet med IFRS 8 {illh6r derivaten
kategorin "finansiella tillgangar och skulder som redovisas {fill verkligt vérde via resultat”.
Derivatinstrument redovisas initiait {ill ?ﬁk%gt varde. Eﬁm den initiala redovisningen redovisas
dmim@im&tmmﬁm |bpande till verkligt varde | balansrakningen. Vardeférandringarna redovisas lopande |
@ﬁrmm msngm‘_wmﬂmg m tillampas. FOr ekonomisk sakring av prognostiserade
u fran upplaning till rorlig ranta anvands ranteswapar dar kmmm@ﬂ eméitw mriég och
n r fast r‘éﬂm Ranteswaparna ms‘d@mg till verkligt varde | balansrékningen. Rantekupongdelen
r-mimg Iopande i arets resultat som en d%% av aﬁmﬁkﬁsﬁmd@n Orealiserade forandringar | verkligt

arde pé rénteswaparna redovisas i resultate mwltnmgsmsu tat och Resultat fore skatt pa

den é rdeforandringar derivat,

1 f 4 Andra f“ ﬁ m&f&fm sktilder

r i denna kategori. Skulderna varderas

12. Nedskrivningar
Koncernens redovisade tillgangar, vilka inte varderas till verkligt varde, beddms vid varje balansdag for att
avgora om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. IFRS 9 tillampas avseende nedskrivhingar av

finansiella tillgangar.

12.1 Nedskrivning av finansislla tillgéngar
Vid varje rapporttill O T—

alle uppskattar bolaget de fﬂwammde Kreditforl historiska
forlustnivaer Immmwmt med framéatblickande fakforer

Reserveringens storlek utgors av skillnaden
iawmée mm%ﬁ m:h ﬂwémﬁt mf Mdé}mﬁ' fmmt%da @%ﬁkmmmde I{mm%dm
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12.2 ﬁfﬁﬁéﬁng av mﬁskﬁfmingw

Sﬂm%mm@md@ eget kapitalinstrument redovisas varje form av avtal som innebar en residual ratt i
koncernens tillgangar efter avdrag for alla skulder. Som skulder redovisas alla de forpliktelser att erldgga
kontanter eller annan finansiell forpliktelse. Se not 18 Eget kapital.

14. Narstaende parter
Sveafastigheter Fersen |l S.ar.l.
narstaende bolag inom koncernen. | n
se not 13 Andelar i koncernbolag.

200 405 och AEVS Fersen |l AB 559010-7164 ar att anses som eft
laget har &ven en narstaenderelation med sina dotterbolag,

dsmassiga villkor. Se vidare not 22 Transaktioner

Transakiioner med narstaende ar prissatta pa markna

med narstaende,

15. Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget tillampar &rsredovisningslagen och rekommendationen fran Radet f6
rapportering, RFR 2 |

tedovisning for juridiska personer. -

r finansiell

adovisningsprinciper framgéar nedan.

moderbolagets r

Skillnaderna mellan koncernens och

15.1 Klassificering och uppstéliningsformer

Resultat- och balansrékning ar for moderbolaget uppstéllda enligt arsredovisningslagens scheman,
medan rapporten over resultat och 6vrigt totalresultat samt rapporten aver forandringar i eget kapital och
%s_amaﬁmmmyﬁ baseras pa IAS 1 Utformning av finansiella rapporter. |

15.2 Dofter- och intressebolag
-mgwmmmmm Detta innebar-att
lag.

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaf
transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade véardet for innehav | dotterbolag och i%“m‘ﬁ%ﬁ%.

15.3 Finansiella instrument och sé kﬁﬂmm do visning

nettoforsaliningsvardet berdknas i linie med prmc:imma for nedskrivningsprévning och g
forlustriskreservering | avsnitt 12.1. Aﬂ&kﬁﬁﬂmm’mﬂﬁ% for rantebarande instrument justeras for den
su skﬁ@naé&n mellan vad som ursprungligen mm[maa efter avdrag for transaktionskostnader
0C b om betalas pa forfallodagen {m%rm respektive underkurs).

ypar samma bartbokningsregler som i

edovisning tillampas &|. Moderbolaget tillan

1cernredovisningen.

15. # Skmfm

w Al s e e hd el e e e il el hha el amae dmadanh T ha

heter Fersen AB 21 (47)

% ok S e e g ik e g 000 0 A



22 (47) .. Sveafastigheter Fersen AB
Organisationsnummer 559017-0823

16.5 Koncernbidrag
&2 Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade givare och mottagare, oavsett om
7 koncernbidraget ar lamnat eller erhallet. Erhalina eller lamnade koncernbidrag paverkar ett bolags

7y aktuella skatt, sller i vissa fall uppskjuten skatt.

15.6 Leasade lillgangar

redovisas leasingavgifter som kostnad linjart over le
nyttjanderatter och leasingskulder | balansrakningen.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Forvaltningsfastigheter

Vid vardering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en belydande paverkan pa
koncernens redovisade resultat och stélining. Vardering av forvailtningsfastigheter kraver antaganden om
framtida kassafliden samt beddmningar av akiuella marknadsmaéassiga avkastningskrav for varje enskild
fastighet. Information om viktiga antaganden och osakerhet vid vardering av forvaliningsfastigheter
framgar av not 10.

Tillgangsférvarv kontra rorelseforvary och uppskjuten skatt

Farvarv av bolag kan klassificeras antingen som rorelseforvary eller tillgangsforvary. Det ar en individuell
bedomning som gbrs for varje enskilt forvarv.
f

Da redovisningen av tillgangsforvarv skiljer sig jamfort med
redovisningen av ett rérelseférvarv pa flera omraden blir klassificeringen som tillgangsforvary respektive

rorelsefarvary central vid upprattandet av de finansiella rapporterna.

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

Not 3 Handelser efter balansdagen g

lansdagen.

Inga vasentliga handelser efter ba

Not 4 Intakternas fordelning - operationella leasingavtal

Koncernen
2024-01-01 2023-01-01

Intdkter per vidsentligt intikiss 2024-12-31 2023-12-31

Hyresintakter fran {Grvaltningsverksamheten, kommersieila lokaler 8 259 8 62¢
Serviceintdkter 2307 2578
Total 10 566 11 207
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Hyresavtalen ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavial dar koncernen
ar leasegivare. Hyresavtalen avseende lokaler ar mellan 1 - 11 ar. 10,1 % av hyresavtalen ar mellan 10 -
11 &r och uppgar till ca 13,1 % av hyresstocken. Langre avial efterstravas i vissa situationer och
forekommer exempelvis | samband med investeringar och specifika verksamheter. Hyran ar oftast

indexreglerad. Som tilldgg i bashyran utgar i de flesta fall tillagg for varme och fastighetsskatt.

Farfallostruktur kontrakterad hyra
2024-12-31 2023-12-31

Hyra % avtotal Hyra % av total

rommersiella lokaler Kommersiella lokaler _,
2025 785 12 2024 220 3
2026 G540 10 2025 743 8
2027 812 13 2026 1
2028 165 2 2027 1756 22
2029 1076 17 2028 166 2
2030 och senare 2 B1% 45 2029 och senare 4 126 ¥

Total G 2587 100 7 861 100
MNot 65 Anstéllda, personalkostnader och ledande befattningshavares ersatiningar

2024-01-01 - 2023-01-01 -
Medelantalet anstélida 2024-12-31 2023-12-31

Antal varay Antal varav
__anstdlida _ kvinnor __ anstéllda _ kvinnor _

Estland B B

Totalt | dotterbolag / land 5

Koncernen totalt 5 650% 5 60%

Redovisning av kdnsférdelning | bolagsledningar 2024-12-31 2023-12-31
varay varav
Antal totalt kvinnor Antal totalt kvinnor

‘Koncernen
Styrelsen & 28% 8 29%

Moderbolaget
Styrelsen 4 25% 4 2R
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Orga nimtmmﬂ 55%1 ?‘-GQEIB

Léner, andra erséitiningar samt sociala kostnader, 2023-.01-01
inklusive pensionskostnade Zﬁ%ﬂ 2m31 2023-12-31

Moder- Moder-
bolaget Koncernen bolaget Koncernen

fﬁvﬁga anstillda
Loner och ersatiningar - 250 — 221
Sociala kostnader — 89 _ 73

Totalt |
Lner och erséttningar - 250 — 221
Soclala kostnader — 82 — 73

Ledande befattningshavares ersdtiningar
{Styrelseledamdter)

Maderbolaget 2024-01-01
_2024-12-31

Grundlén,  Rérlig Ovriga  Pensions-
_arvode  ersdttning formaner kostnad

Annika Fridolf, Styrelsens orditrande - - - | =
Em§§ Haraldsson - — - -
' gmm mwwm e — - »

2023-01-01
2023-12-31

Grundlén, Rirlig Ovriga
arvode  ersdttning fOrmaner

Annika Fridolf, Styrelsens ordfGrande “ - - - —
Emil Haraldsson —_ — _ —
Lucas Krupp - - - —
Mﬁ Hanm opel ==

vefattningshavares formaner

Till styrelsen utgar arvode @mi-gi arsstdmmans beslut. Ledning och fGrvaltning av koncernen har
upphandlats genom ett férvaltningsavtal med AEVS Fersen AB, org. nr 559016-6194. Ingen annan
ersatining an det f%waﬁnéngmww" > som utgar till AEVS Fersen AB, om 691 (600) TEUR fér alle

' e befattningshavare.

Avgangsvedsriag

Inga avtal har traffats in

RN R TR T - TR R
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Not 6 Arvoade och kostnadsersétining till revisorer
2024-01-01 2023-01-01

Koncernen

KPMG AB

Revisionsuppdrag, lagstadgad granskning a0 75
Andra revisionsbyraer
Andra uppdrag S - N .-}

Moderbolaget

KFPMG AB

Revisionsuppdrag, lagstadgad granskning 19 35
\ndra revisionsbyréder

Andra uppdrag s 1

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och
verkstéllande direktdrens férvalining, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utféra samt radgivning eller annat bitrade som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller
genomférandet av sadana ovriga arbetsuppgifter.

W the e e Mmar £
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Mot 7 Rorelsens kostnader

2024-01-01 2023-01-01
252«442 Sﬂ Eﬂiﬁwﬁwﬂ

Hﬁtsgmmkmtmm?
Driftskostnader (media och képta tianster) 2 107 2 330
Underhallskostnader {material och kopta tjianster) 1793 1 666
Fastighetsskatt 107 179
Ovriga fastighetskostnader 1 250 1374
Avskrivningar B 84 79

2024-01-01 2023-01-01

H{}ﬁgﬁg“ﬁ@ﬁ 2@“2#42 3’1 2@23 'ﬁEwE’@

T T ey o g mp—— S— A ey T sy el e e il 3 A O T TS S, 2

Centrala kostnader fér administration och marknadsférin ng

Hevisionsarvoden 19 35
Forvaliningsarvode 691 600
Kopta tjanster och dvriga Kostnader | 108 104

2024-01-01 2023-01-01
Emm'ﬂ 31 2023-12- 3’3

Moderbolaget 00 T
Centrala mmmﬁm fér administration och mmmammﬂng
Hevisionsarvoden 19 35
Forvaltningsarvode 210 =
Képta tjénster och dvriga kostnader _ios 104

Koncernens overgripande styrning, f@maétﬂmgi genomforande av transaktioner, finansiering, kontroll m.m.
ingar i forvaltningsarvodet till AEVS Fersen AB
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Mot 8 Finansnetio

Koncernen

| tabellen nedan presenteras ranteintékter och rantekostnader samt vardeforandringar per
- varderingskategorii IFRS 9.

Véardeforandring,
Finansiella intdkter Finansgiella kostnader derivat

2024-01-01 2023.-01-01 2024-01-01 2023-01-01 2024-01-01 2023-01-01

till upplupet ammﬁnmﬁmm
- Ranteintakter 213 379
- Ovriga finansiella intékter = .

Finansiella skulder varderade till

upplupet anskaffningsvarde

- Réntekostnader, banklan -2 874 -3 736
Rantekostnader, aktieagarlan -5 074 -5 877
- Rantekostnader, lan fran innehav

utan bestdmmande inflytande ~24 -4 1
- Rantekostnader, leasingskuider -103 -100
- Qvriga finansiella kostnader -280 -341

Finansiella tillgangar och

finansiella skulder varderade till
- Rantederivat 874 746 -4 190 B34
- Valutakursvinster/-forluster 30 527 -847 -304

Totalt 243 905  -8337 -9 842 -1 199 634

Moderbol ag%t

Nedskrivning av dotterbolagsaktier . .

Rinteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter, ovriga
Valutakursvinster | 51121

Riantekostnader och liknande resultatposter
Ovriga finansiella kostnader 0 0
- Valutakursfariuster
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Not 8 Aktuell och uppskjuten skatt

Roncernen

2024-01-01 2023-01-01

Arets skattekostnad, aktuell skait N 5 -

Uppskjuten skattekostnad (-} / skatteintdkt (+)

Uppskjuten skatl avseende temporara skilinader fastigheter 633 -156
Uppskjuten skatl avseende underskolisavdrag -636 118
Uppskjuten skatt avseende orealiserad vardeforandring

rantederivat [P 41

Totalt redovisad skattekostnad i koncernen 46 3

2024-01-01 2023-01-01

9y Belopp Yo

Resultat fore skatt -3 048 -8 257

Skaftt enligt géllande skattesats for moderbolaget 20,6% 628 20,6% 1 806
Justering for skatt for verksamheter utanfor Sverige enligt

gallande skaltesats -10,9% -331 -15,3% -1 418
Ej avdragsgilla rantekostnader -16,4% -501 ~T. 7% -f08
Skatteeffekt av fastighets- och bolagsforséljningar 25,1% 766 0,2% 21
Okning av underskoltsavdrag utan motsvarande aktivering av
Lppskjuten skatt

Utnytliande av tidigare e akiiverade underskotisavdrag
Aklivering av tidigare g akliverade underskottsavdrag
Andrad bedtmning avseende fidigare aktiverade
underskotisavdrag -15,0% 458 0,0% -
Forandring temporér skillnad 1orvaitningsfastigheter ) |
Redovisad effektiv skatt 1,5% 46 0,0% 3

"} Foréndring temporér skillnad férvaltningsfastigheter utan motsvarande skatteeffekt till foljd av reglerna om
redovisning av skatt vid tillgangsforvary
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Sveafastigheter Fersen AB
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Aktusll skattekostnad ( atte
Arets smmmmw aktuell smﬂf

Resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats for moderbolaget 20,6%
Ej avdragsgilla rantekostnader . 0.0%
Ej skattepliktiga intakter 0,0%
Okning av underskottsavdrag utan motsvarande aktivering av

uppskjuten skatt | ~20,3%
Utnyttjande av tidigare ej aktlverade underskotisavdrag 0,0%
Nedskrivning av dotterbolagsaktier -0,3Y%

Redovisad effekiiv skatt

29 (47}

2024-01-01 2023-01-01
' 2“‘3% 2@23@1 zﬁgag

2023-01-01
| 2&234 2-31
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Not 10 Forvaltningsfastigheter

Koncernen
2024-01-01 2023-01-01

Realiserade vardefbrandringar 1311 100
Orealiserade vardeforandringar 526 -4 619

Vid arets hérjan 101 202 105 746

Investeringar i befintliga fastigheter - 18
Verkligt varde salda forvaltningsfastigheter -24 305 —
Orealiserade vardeférandringar redovisade | resultatet? 526 -4 19
Omrakningsdifferenser ~{ 30

Redovisat varde vid arets slut 76 687 101 202
" Investeringar i befinlliga fastigheter innefattar ombyggnad, aktiverade komponentbyten samt tillskapade nya kompanenter.
“0realiserade vardefbrandringar under aret hanfirliga till forvaltningsfastigheter sorn ags vid arets slut uppgar till 629 (-4 619)
TELUR,

2024-01-01 2023-01-01
Direkta kosthader 00O

Direkia kostnader f6r forvaliningsfastigheter som genererat hyresintakler under pericden
{drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt och tomtrattsavgald) 4 007 4176

Direkla kostnader for forvaltningsfastigheter som inte genererat hyresintakter under
perioden (drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt och tomtrattsavgald) . "

Verkligt varde

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

en form av marknadsviérde.

Varderingsprocess

Vardering av fastigheter sker enligt koncernens vér-d=%£§m§3g=a§§$yﬁ | enlighet med denna policy gors
varderingar, innefattande samtliga fastigheter, arsvis av externa, oberoende fastighetsvarderare. Dessa
besitter relevanta, professionella kvalifikationer och har erfarenhet av aktuell geografisk marknad samt

kategori av fastigheter som vérderats.

Per 2024-12-31 har varderingar utforts av varderingsbolaget CBRE Sweden AB (Sverige & Estland) och

Colliers (Estland). De externa varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

Fastigheterna varderas till marknadsvarde enligt principer fran International Valuation Standards Council
("IVSCT).
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Virderingsteknik

arden har faststallts med en kombinerad tillampning av ortsprismetod och avkastningsbaserad

Den mka&inémgsbammdg metoden ar baserad pa nuvardesberakning av framtida kassafléden i form av

driftnetton under 10 ar, som successivt marknadsanpassats, samt nuvérdet av bedomt restvdrde ar 2034.

isering av eft uppskattat marknadsméssigt drif

Restvardet har bedomts genom en evighetskapita
2034, Evighetskapitaliseringen sker med eft direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet fGr

restvardebeddmning har harletts fran den aktuella transaktionsmarknaden for jamforbara fastigheter,
saval direkta som indirekta (fastigheter salda aktats.

| bolag) transaktioner har be

Diskonteringsrantan som anvénts for nuvardeberakning av framtida kassafloden bestar av
I prognosperioden.

direktavkastningskravet med tillagg for antagen tilivaxt i kassaflodena unde

RS kategoriserar indata for vérdering till verkligt vérde i tre nivéer. Hierarkin for verkligt vérde ger hégst
prioritet &t noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgédngar, Niva 1 och lagst prioritet at icke
observerbara indata, Niva 3. Indata Niva 2 ar andra indata, vilka ar direkt eller indirekt observerbara, an
de mm@me priser som ingar i Niva 1. lcke observerbara indata ska aterspegla de antaganden som
saktdrerna skulle anvanda for att prissétta tillgangen. Varderingarna av bolagets fastigheter
t med indata hanforlig till niva 3, da ej observerbara indata som anvants i varderingarna har en

vasentlig paverkan pa beddmda varden.

Indata: Hyrmmbemﬂéﬁgﬁma bw%knm utifrén befintliga %mﬁaﬁhyms&{mtr&m fram till avtalstidens slut.
Lokalhyreskontrakt med en utgaende hyra som beddms vara marknadsmass g mﬁm forlangas med
‘of6randrade villkor efter : 1 av Emammnd% mmmmpmm meém dvriga lokathyror justeras till
en marknadsmassig hyresniva. Kmmﬁém fOr drift-, underhalls- och admin §Stf&t§ﬁmsk@$€n5dm’ haseras
pan ismassig talningar for drift, underhall och
varvid korre asteringar berdknas utifran det investeringsbehov som

fﬁiml%ggﬁ,

fastighetsadministration
bedoms

verklig d
gﬁﬁmgmﬁmn
byggrétter.

Verkligt varde for ny- och till

- verkligt varde for byggr:
av nedlagda kostnader :

e kastnader for att fard igstalla

- verkligt varde for fastigheten i fardigt skic
projektet.

Verkligt varde for fardigstallt projekt beraknas med samma varderingsteknik som fmr mm la
fastigheter. Vardering som o

i fardigt skick %«{an ﬁimk am nér projekiet ar nastar
uthyrt forutsatt att mmm vardering ge

e, s e, .

. TR W N Ea e e VI TN e i
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Vasentliga icke observerbara indata for vardering till verkligt varde

Uppgifterna avser ett vagt snitt

Handel Ovrigt

“Aktusll hyra (EUR/KvVM) o 81,1 1454

2025050603892

Aterstaende langd pa hyreskontrakt (ar) 8,1 4,7
Forvantad normaliseral driftnetio (EURKkvm) 82.0 1282
Ekonomisk vakansgrad (%) - 1.8

Kanslighetsanalys, fastighetsvardering
Visentliga icke observerbara indata

Péﬁwkm pa wrké gt

Hyresintékter % o
Normaliserat direktavkasiningskrav (%) ﬂ»ﬂ 25 % 0.2 0.9
Firvantade fastighelskostnader +/-10% (3,0 -1.5

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

202312.34 000000000000 - Handel  Ovrigt
Aktuell hyra (EUR/kvm) 113,19 133,6
Aterstaende langd pa hyreskontrakt (ar) 6,2 5.5
Forvantad normaliserat driftnetto (EUR/Kkvm) 93,2 1294

Ekonomisk vakansgrad (%) - 34

Kanslighetsanalys, fastighetsvardering
Vasentliga icke observerbara indata

Hyresintakter | % fﬂ E}%
Mormaliserat direktavkastningskrav (%) __
Forvantade fastighelskostnader

Mot 11 Inventarier

Koncernen 2024-12-31 2023-12-31

Ackumulerade aﬁﬁmﬁnmgwﬁmw

Vid arets borjan 3 BBO 3 Be7
MNyanskaffningar a5 8
Avyltringar -1891 -4
Omrakningsdifferanser -2

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets bérjan -3 768 -3 703
Aterférda avskrivningar pd avyitringar och utrangeringar 191 14
Arets avskrivning -84 -79
Omrakningsdifferenser 2 0

Redovisat virde vid arets shut ' 93
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Not 12 Leasing

2024-01-01

02303060389

o . NS AN LRt :

Omvardering 1510
Redovisat viirde vid arets slut 3 783

Nyttjanderattstillgangar

Omvardering
Redovisat virde vid arets slut 2273

Leasingskulder

Inom % ar 106 103
1-2 ar 109 106
3-4 ar 115 112
*dar 9423 9

Totala odiskonterade kassafiéden 5 865 6 143

Langfristiga leasingskulder
Summa leasingskuider 3 783 2273

YAyser odiskonterade kassafloden fram till ndsta omforhandling av respektive tomtrattsavtal. Tomtratisavtal har
evighetskapitaliserals i balansrakningen.

fordran pa

Uppskjuten skatteskuld pa nyttjanderattstiligangar uppgar till - (~) TEUR och uppskjuten skatte
leasingskulder uppgar till ~ (=) TEUR. Uppskjutna skattefordringar och skulder avseende

nyttianderattstillgangar och leasingskulder har netforedovisats i balansrakningen,
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Dotterbolag /Org nr/ Séte
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Mot 13 Andelar | koncernbolag

Moderbolaget

Vid arets borjan 50 5634 45 524
Aktiedgartillskott 3 95010

Ackumulerade nedskrivningar
Ingaende balans
Arets nedskrivningar

Redovisat véirde vid arets slut | 15 765 15 765

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar | koncernholag

2024-12-31 2023-12-31

Antal Andelil Redovis Andeli Hedovis
andelar % atvarde %  at virde

AEVS Raingutter AB 556905-2128  Stockholm 100 000 100 15765 100 15765
Sveafastigheter Fersen Estonia AB 55§8287-3789  Stockhoim 3 000 99,5 ~ 995 —

Summa aktier och andelar i Koncernbolag 15 765 165 765

Specifikation av moderbolagets indirekta innehav av andelar i Koncernbolag

2024-12-31 2023-12-31
Antal Andel Antal Andel
andelar 1% andelar %

AEVS Pasadena AB 556744-1069  Stockholm 10000 970 10000 970
AEVS Jove || AB 550017-8439  Stockholm = - 60000 955
AEVS Pluto 1l AB 550017-8470  Stockholm - - 50000 955
Sébra Arikeskus OU EE 11372084 Tallin 1 97,0 1 970
AS Solaris Keskus EE 10674030 Tallin 40 000 095 40000 995

Ayser koncermens tolala agarandel

Koncernens affarsmodell bygger péa att investeringar i fastighetsbolag om méjligt sker tillsammans med
externa innehavare utan bestdmmande inflytande med innehav om normalt 1 - 5 procent av aktierna |
bolagen ifraga. Dotterbolagen ar primart finansierade med banklan och aktieagarlan, dar innehavare utan
bestdmmande inflytandes andel av aktiedgarlanen i samtliga fall understiger aktieagandet. Innehav utan
bestammande inflytande om maximalt 5 procent forekommer 1 2 (4} av koncernens dotterbolag.
Innehavare utan bestammande inflytandes sammanlagda &gande svarar f6r cirka 0,5 (1,5) procent av
koncernens redovisade varden av fastigheter. Av arets resultat om -3 002 (-8 249) TEUR hanfdr sig -2 (-
64) TEUR till innehav utan bestdmmande inflytande, d.v.s. 0 procent. Eftersom innehav utan
bestammande inflytande &ar relativt jamnt férdelat dver flertalet av kKoncernens dotterbolag och inget
anskilt innehav utan bestammande inflytande beddms som vasentligt lamnas ingen specifikation av
tillgangar, skulder och resultat f6r enskilda innehav utan bastammande inflytande.
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S

Not 14 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

)23

Hanteringen av finansiella risker inom koncernen genomfors centralt genom att dotterbolaget AEVS
Raingutter AB org.nr, 556905-2128, har upptagit 1an for att finansiera storsta delen av koncernens

fastigheter. Verksamheten i Estland har delvis egen finansiering i dotterdotterbolaget AS Solaris Keskus.

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

lag ar exponerad for ar finansieringsrisk, ranterisk, valutarisk,

De priméra riskerna som varje dotterbo
elprisrisk samt kredit- och motpartsrisk.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en dékad
kostnad ha tillgang till, medel for refinansering av befintliga skulder, investeringar och lopande
betalningar. For att sakerstalla att koncernen alltid kan upprétthalla sin kortsiktiga betalningsférmaga ska
en viss minsta likviditet alltid finnas tillganglig.

. 2024-12-31 2023-12-31

Obundna bankmedel 4009 16474

Likviditetsresery . 4009 16 474

Koncernens rantebarande skulder till kreditinstitut uppgick per balansdagen till 38 027 (55 620} TEUR.
Skuldernas forfallostruktur framgér av tabellen nedan. | tabellen anges aven en uppskattning av
kommande rantebetainingar.Vid berdkningen av framtida rantebetalningar pa lan som I6per med rorlig
ranta har per balansdagen aktuella swaprantekuryor anvants. FOr derivat anges de odiskonterade

framtida kassfloderna.
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2029 och
20241230 205 20 2027 2028 senare _ Summa

1333 1333 33778
- 3880 13160

3

20230

hmtammanm nﬁymnm ~ . i ) % N

Leasingskulder? e s = s _ _

betalningar

Lén ﬁ'éﬁ moderbolag 4 313 4 313 1 363 63 1 053 12 405
Lan fran Innehavare uan

bastdmmande inflytande 19 12 »” - - 24
Leasingskulder® - - - - - —

Leverantorsskulder ..> 388 | - 388
Upplupna kostnader 64 | 64
Ovriga skulder T! o

o R e e

-— - ok F ARE 31:— . FIF R ey W o



i
;
|
é

Svaaf%aﬁﬁ_mmr Fersen AB 37 (47)
Organisationsnummer 559017-0923

2023-12-31

Rﬁnmbamnm smmm ”
Emmém” 42 559 13 202 = > s

&m %mahwam mm
mg@é@z‘émmmm inflytande - - - — 521 521

mmmkmmr@} - - — - — -

Lm ﬁ'm mﬂdmmmg 5 %Sﬁ 5 936

Lan fran innehavare vtart
%}mtémmm@m inflytande 42 42 42 42 47 208

Ej rantebiirande skulder
LeverantOrsskulder +8(
Upplupna kostnader 117 117
Skatteskuldar 13 13
Ovriga skulder 811 811

bmm lanekosinader
; Mﬁ?ﬁfﬁﬁsaﬂafgﬁlﬁ%f m 3 mﬁ _ 2?3} TEE %{mﬂﬁmm im‘amm 1 {1 } mmkm t&mﬁ%ﬁgg%§ wm mw

R miimmmr ﬁj ,, t
Se vidare not 12.

31 fOr

Inom ramen {Or Emnmmm& silw ditets- och kapitalforsorjningsplanering up prittas ggpmdg ,
kwiéﬁibmw och tikviditetsbehov dels for 12 méramw framat och dels for kommande 3 manader.
Prognosen mmudemr mmt iga in- och utfloden samt vasentliga investeringsbehov,

Ranterisk

w hanterar risken for att framtida rantekostnader ska stiga vid finansiering med rérlig ranta

genom att inga ranteswapavtal med banken dar koncernen erhaller rérlig ranta och betalar fast rénta.
med nominellt varde om 29 760 (33 8¢
mﬂ%ate% s0m “Vﬁs‘d@fés‘émﬁﬁg derivat”. E{mmmms
ga réme mimﬂgﬁt&d mk usive laneskulder med fast r

ém totalt utestdende volymen extern laneskuld med rorlig ranta om 39 027 (565 ﬁﬁﬁ}ﬁ Det finns EWE';DM‘
848) TEUR. Sakringsredovisning tillampas Inte, utan all orealiserad
wém%rémmg pa derivaten redovisas i re
shittiia ast ranta och mm@&mmi uppgéy ﬁl 1 .7 {0,6)
tlig tan var 4,8 {5,1) procent mkzluswa effekter av rintede
m@mmtm éém%rsg av e:f% mm ntarm pa marknaden med 1%-enhet skulle ge en oka
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Valutarisk

Valutarisk avser de oftrutsedda fluktuationer | valutakurser som medfor osakerhet i storleken pa

Per arsskiftet uppgick tota
fill hyresgaster.

Kredit- och motpartsrisk

<redit- och motpartsrisk definieras som risken att motparter, bade kommersiella och finansiella, inte kar
fullgéra sina skyldigheter i tid eller erbjuda sékerhet for fullgdrandet. Koncernens maximala expo
for kreditrisk uppgar till det redovisade vardet av fordringar.

trfallna ej nedskrivna kund- och hyresfordringar
2024-12-31

Varav
nedskrivna

Forfalina 0 - 30 dagar | 29 -29
Forfallna 31 - 90 dagar 16 -16
Forfallna 91 - 180 dagar _
Summa kundfordringar 744 -632 '
Rapporterade kundfordringar 112

Osékra fordringar vid arets bdrjan -701
Reservering for befarade kundfériuster 47
Konstaterade forluster

Osékra fordringar vid arets slut 632

Forvantade forluster &r mycket 1aga, vilket styrks av historik.

risk

Finansiell kredit- och motparts

For att minska kreditrisken i derivat

Denivalives Association (ISDA) master netting avita
sina dtaganden enligt samtliga transaktioner avbryts a = d
regleras med ett nettobelopp. ISDA-avtalen uppfyller inte kriferierna for kvittning i balansrakningen. Detta
beror pa att kvittning enligt ISDA-avtalen endast ar tillaten om motparten eller koncernen inte kan reglera
sina ataganden. Dartill ar det inte heller motpartens eller koncernens avsikt att reglera me

pé nettobasis elle Bolag vare sig stéller eller ta
motpartsrisker i derivatavial.
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Redovisat och verkligt varde for finansiella Instrument

Finansiella { i&géngar virderade till mrmmt virde
Ranteswappar

t varde

Finansiella tillgangar som inte varderas till verklic
és‘lgﬁﬁﬁim fordringar

ummm mﬁkim
Ovriga fordringar
Likvida medel

Summa finansiella tillgangar

Finansiella tillgingar  Finansiella tﬁ%gén ar
virderade till verkligt vérderade till o : --
virde via resuitatet anskaffn rde

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2@231‘:34

e 685 6410 19 438

Finansiella skulder Finansiella skulder
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

‘Ranteswappar

Finansiella skulder som inte virderas tlll verkligt varde
L.angfri %ﬁg@ %usﬁm gl kmdlt rasmm

Skulder till moderbola

Langfristiga aktiedgarlan fran dgare av innehav utan

rl
bestammande inflytande
Langfristiga leasingskulder
Kartfristiga skulder till kreditinstifut
Leveranttrasskulder

Upplupna kostnader

Ovriga skulder, kortfristiga

iella skulder

Summa finans
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Verkligt varde for finansiella instrument

Poster som vérderas till verkligt vérde [ balansrdkninger

De instrument som redovisas till verkligt varde i balansrakningen utgors av ranteswappar. Dessa derivat
ar QTC-avtal som alltsa inte handlas pa en aktiv marknad. Verkligt varde har istallet bestamts med en
varderingsteknik som bygger pa diskontering av framtida kassafloden samt etablerade metoder for

ndast observerbarmarknadsdata anvands, Dessa varderingar tillhor saledes niva 2

i

optionsvardering dar e
| verklig vardehierarkl.

Foster som inte vérde

varde. Redovisat varde for banklanen uppgic .
Diskontering har gjorts av de kontraktuella flodena med en diskonteringsranta dar en relevant akiuell
spread har anvants. Uppgifter om aktuell spread har estimerats utifran koncernens aktuella uppgifter om

spreadar fran senaste gjorda transaktionerna och som darfor tillhor niva 3 | verklig vardehierarki.

Far 6vriga rantebdrande tillgangar och skulder beddms det redovisade vardet vara en god approximation
ach verkligt varde pa grund av den korta l6ptiden och uppgifter om verkligt varde lamnas darfér inte.

Samtliga derivat tilthér niva 2 i den hierarki for vardering till verkligt varde som beskrivs i IFRS 13.

Not 15 Uppskjuten skatt

Redovisade uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder
Netto uppsk]
Uppskjuten Lippskjuten skattefordr (+) /
skattefordran skatteskuld uppskj skatteskuid (-)

Underskolisavdrag . R ... - - == P4l

Skattefordringar/-skulder o= k42 - 136 00 0= 115

Skattefordringar/-skulder, netto o 642 - -1 356 - -715

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

Ej redovisade underskottsavdrag i koncernen uppgar till 3 237 (1 604) TEUR. De gj redovisade
underskottsavdragen hanfors till 100% till svenska bolag. Underskott | Sverige har ingen forfallotidpunkt.

Forutom underskottsavdragen finns | koncernen inga vasentliga ej redovisade temporara skilinader
mellan bokférda och skattemdssiga varden for tillgangar och skulder.

Ej redovisade underskottsavdrag i moderbolaget uppgar till 403 (157) TEUR,
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Not 16 Ovriga kortfristiga fordringar

o Mervardesskattefordran 12 2
?% Fordran pa innehavare utan bestdmmande inflytande 30 226
Ovriga fordringar I - .-

Moderbolaget
MMervirdesskattefordran 12 Vi
Ovriga fordringar . * S -

Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intakier

Koncernen
Upplupna ranteintakler , 94 141
Upplupna int8kler 0 4G
Hyresrabalter avseende framtida perioder 119 281
Ovriga férutbetalda kostnader - 19 14

Qvriga foruthetalda kostnader SUNNS . SES—— -

Not 18 Eget kapital

ktier och varje Stamaktie berattigar till en rost.

Maoderbolaget har Stama

Antal emitterade aktier per arsskiftet:

Totalt antal akiier 500

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

Omrakningsreserv

Avser ackumulerade omrakningsdifferenser. Ackumulerade omrakningsdifferenser innefattar alla
valutakursdifferenser som uppstar vid omrékning av finansiella rapporter fran utlandska verksamheter
samt férandring avseende omrakning av dvervarde i lokal valuta. ,
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Balanserade vinstmedel
| balanserade vinstmedel, inklusive arets resultat,
dotterforetag.

ingar intjanade vinstmede! | moderbolaget och dess

Forslag till disposition av bolagets resultat

Styrelsen foreslar att arets resultat -222 707 EUR, balanserat resultat 3 641 280 EUR, fotalt fritt eget
kapital 3 418 583 EUR disponeras enligt féljande:

Balanseras | ny rakning 3418 583

..... =

Summa 3 M% 583

2024-12-31 2023-12-31

Koncernen |
Forutbetalda hyresintakler -~ 194
Upplupna personalkostnader 21 40
Upplupna rantekostnader, kreditinstitut {0 871
Upplupna rantekostnader, aktieggarlan 12 048 8814
Upplupna rantekostnader, innehavare uytan bestdmmande inflytande 48 123

E

E

E

Upplupna driftskostnader - 35
Upplupna revisionskostnader | 27
Upplupna redovisningskostnader 1 Z
Upplupna juridiska kostnader 30 -
Ovriga poster "5‘3

Moderbolaget

Upplupna revisionskostnader 7 18
Upplupna redovisningskostnader 1 2
Ug:a;:aﬁugma luridiska kostnader | 20 —
Ovriga poster

Not 20 Ovriga skulder

| 2024-12-31 2023-12-31

Koncernen
Mervardesskatteskuld 134 162
Depositioner fran hyresgaster 501 500
Ovriga skulder L 45 148
679 811
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Not 21 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Far egna skulder och avsétiningar
Faslighetsinteckningar

Aktier och andelar i dotterbolag
Bankrakningar

Derivat

117 056
~ 15606
~ 15673

Eventualforplikielser Inga Inga

erheter
For egna skulder och avséattningar

Aktier i dotterbolag — 15 765

Eventualfdrpliktelser Inga

Not 22 Transaktioner med narstaende
Nirstaenderelationer

Foljande bolag Ingar | begreppet kméﬁmmmg i koncernens rapportering: Sveafastigheter Fersen S.ar.l.

B 194.856 (moderbolag). Moderbolaget har en narstaenderelation med sina dotterbolag, se not 13.

Transaktioner

Transaktioner med narstaende ar prissatta pa marknadsmassiga villkor. Moderbolaget har haft en

kostnad avseende forvaltningsarvode om 210 (Q) TEUR till AEVS Fersen AB. Utbver moderbolagets
kostnader har dotterbolag kostnader avseende forvaliningsarvode till AEVS Fersen AB om 482 (600)

TEUR.
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Koncern

Restiltatposter fran koncernbolag
Rantekostnader till moderbolag 5 (74 5 Q77

Fordringar hog koncembolag
Fordringar hos moderbolag 2 000 2 00

Skulder till koncermbolag
Skulder till moderbolag ,‘ 53 915 74 199

Ranteskulder till moderbolag 12048 200 8814

Resultatposter fran koncembolag
Intakier fran koncernfiratag 112 138
Koncernbidrag erhalina . .- 1.

Fordringar hos koncembolag g
Fordringar hos moderbolag 000 |
Fordringar hos koncernbolag .

Skulder till koncernbolag
Karifristiga skulder {ill koncermbolag 14 906 15 BA6

Not 23 Upplysningar till kassaflodesanalys

Koncernern
Totala kassautficdet for leasingavial -103 -100

Likvida medel - e

Koncernen och moderbolaget

Likvida medel bestar i sin helhet av banktiligod

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

Avskrivningar av invenlarier | 84 78
Periodiserade hyresrabatler 281 365
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2024-12-31 2023-12-31

' Kmmmm
Férvirvade tillgangar och skulder

E0300°

3051

ande 1

Innehav utan bestdmmeande inflytanrde @93
Summa skulder 83 o

m 93 -
mfgéw Ej likvidreglerad pos -
Uthetald k 95 -
Mgé;r* L} iwiﬁa mm@% fmﬁ forvirvade verksamheten | - -

Férvaltningsfastigheter 24 305 -
Uppskjutna skatiefordringar 185 —
Rérelsefardringar - 27 @ 0 -

Summa tillgangar 24 517 -

Uppskjutna skatteskuider 1 295
Kortfristiga rérelseskulder N -158 1
Summa skulder

dettovinst / -foriust frén avyttringar 1807 100
~orsaljningspris 24 872 101
Avgar: Ej likvidreglerad post -108 -176
Erhallen kpeskilling 24 763 =75

Paverkan pa likvida medel 24 763 -75

o ml o mnn wore re————— T — ——— r— — . r——" g —
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Avstimning av skulder inom finansieringsverksamheten

Aktiedgar-
lan fran
innehav
Skulder till Skulder till utan
kredit- moder- bestam. Leasing
institut ~~_bolag __ Inflytande  skulder _ Derivat _ Totalt

Vid arets ingang 55 620 74 199 521 2 273 ~ 132614

Kassafléden
Upptagna fan 39 800 3 880 1678 - 45 458
Amorteringar -56 403 -24 164 -2 037 - - -82 605

Férandringar som inte medfor

hetalningar

Marknadsvarderingar 514 514
Feriodiserade l[anekostnader 255 255
Omvardering 1510 1510
Kurseffekter -345 -11 - - -356

Vid arets utgang 39 027 §3 915 151 3783 514 g7 380

Aktiedgar-
lan fran
innehay
Skulder till Skulder till utan
kredit- moder-  bestam.  Leasing
2023-12-31 instifut bolag  Inflytande skulder Derivat Totalt

Vid arets ingang

Kassafloden
Amorteringar -2 303 ~ - ~ -2 303

" E S T - s -

Fardndringar som inte medfor

betainingar

Periodiserade lanekostnader 207 2657
Omvérdering -131 -131
Kurseffekler . - -

Vid arets utgang 55 620 74 199 521 2273 - 132 614

Not 24 Nyckeltalsdefinitioner

Uthyrningsgrad Kontrakterat hyresvérde i relation till totalt hyresvarde per boksluts
Overskottsgrad Periodens driftnetto i relation till periodens hyresintékter

Soliditet Totalt eget kapital/Totala tillgangar

datumet
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Stockholm den 28 mars 2025

mgm ya Philippe Dewevre
Ordférande Ledamot
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Py E - ;4“ Jan Hannappel
Ledamol Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats

KPMG AB

Fredrik Sjolander

rad revisor

Auktorise
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Ledamot
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KPMG AB

Fredrik Sjdlander
Auktoriserad revisor

Philippe Dewevre
Ledamot
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QOrdforande
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Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den

Fredrik Sjélander
Auktoriserad revisor
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Ledamot
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Till bolagsstarmman | Sveafastigheter Fersen AB,

Rapport «

Uttalanden

om émmdmmnmgm mh kmﬁmmmdmmnmgm

org. nr 559017-0923

W har utfor en revision av &rsredovisningen och koncemredovisningen fr Sveafastigheter Fersen AB fiir ar 2024,

Enligt var uppfaltning har arsredovisningen uppratials | enlighet med arsredovisningslagen och ger en | alla vasentliga avseenden raftvisande
bild av mmﬂg&mﬁgm finansiella stilining per den 31 december 2024 ach av dess finansielia resultat och kassafitde for aret enligt

arsredovisningsiagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseaenden
rttvisande bild av koncemens finansiella stélining per den 31 december 2024 och av dess finansiella resuitat och kassafldde for aret enligt

IFRS Redovisningsstandarder som de antagits av EU, och argredovisningslagen. Firvallningsberdtielzen ar ftrenlig med arsre

och koncernredovisningens dvriga delar.

edovisningens

Vit Siyﬁiﬁf {i&rﬁﬁf alt bol ﬁgﬁsm mm an f‘mmﬁim re mmmmwﬂ méﬁ msmsm mamm m mm%mmm%ﬁ mﬁ ‘E’sﬁ:.%a* m NCErnern.

Gmmﬁ for mmﬁ ﬁﬂm

Vi har ulfir revisionen endigt International Standards on Audiling (ISA) och god revisionssed | Sverige. Var ansvar enligh dessa standarder
beskrivs ndrmare | avsnittet Revisorns ansvar. Vi 8r oberoende | farhallande till moderbolaget och koncernen enliol god revisorssed | Sverige

och har I Gurigh fullgjort var yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser ait {iﬁt Ew ﬂmhw s Eﬁf hﬁﬁ’ mwmm %E t%ééa“miﬁéﬁw mm mmméﬁgwﬁ ga s0m Qmeaﬁ fﬁ? mm mmmﬁm

Siwemmg mwm‘

Det 8r styrelsen som har ansvarel {or alt arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas och all de ger en réllvisande bild
enligt drsredovisningslagen och, vad gdller koncernradovisningen,
enligh IFRS Redovisningsstandarder som de antagits av EU,
Styrelsen ansvarar dven tor den inderna kontroll som den bedbmer g
ntdvdndig fr all uppritta en arsredovisning och koncermredovisning
soim inte innehaller nagra véasentliga felakligheter, vare sig dessa
beror pa cegentligheter eller missiag.

Revisorns ansvar

Yara mal & all uppna en rimlig grad av sdkerhel om huruvida
arsradovisningen och koncernredovisningen som helhatl inte
innehaller nagra védsentliga felakiigheler, vare sig dessa beror pa
cegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberitlslse
som innehaller vara utlalanden. Rimlig sékerhel &r en hig grad av
sdkerhet, men & ingen garanti for atl en revision som utidrs enlig
IS4 och god revisionssed | Sverige alitid kommer alt upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felakligheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om
de enskilt eller ilisammans rimligen kan {Orv8nias paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund |
arsredovisningen och koncernredovisaingen.

Som del av en revision eniigt ISA anvénder vi professionelit omdame
ach har en professionsill skeptisk instdlining under hela revisionen.
Dessulon;

—— identifierar och beddmer vi riskerna fr vasentliga felaktighster i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheler eller misstag, ulformar och ulfdr
granskningsalgdrder bland annal ulifran dessa risker och
inhdimitar revisionsbevis som ar tilirdckligs och &ndamélsenliga
féir alt ulgdra en grund f6r vara ultalanden. Risken {6 alt inte
upptdcka en vasentlig felaklighet till f6ljd av oepentligheter &r
hiigre dn for en vasentlig felaklighet som beror pa missiag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
férfalskning, avsikiliga uleldmnanden, felakily information eller
asidosdttande av intern kontroll.

~— gkaffar vi 0ss en firsiaelse av dan del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsata8rder som &r lmpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effekliviteten |
den interna kontralien.

Revisionsheriitielse Sveafastigheter Fersen AB, org. nr 5580170923, 2024

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styreisen {0r bedfmningen av bolagets och koncemens
forméga alt forisétta verksambeten. Den upplyser, nér sa 8r
tilampligt, om forhallanden som kan paverka formagan alt fortsétia
verksamheten och all anvinda antagandet om fortsatt drift,
Antagandet om fortsat! drift tilldmpas dock inte om slyrelsen avser alt
likvidera bolaget, upphiira med verksamhelen aller inte har nagol
realistiskt alternativ till all gbra nagot av detta,

~—— ulvdrderar vi lEmpligheten | de redovisningsprinciper som
arvands och rimligheten 1 styrelzens uppskattningar i
redovisningen och tilhdrande upplysningar,

-~ ghrar vi en slulsats om Bmplighelen | all styrelsen anvinder
antagandet om forisatll drift vid upprattandet av
arsredovianingen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund 1 de inhdmiade revisionshevisen, om
huruvida det finns ndgon visentlig osikerhetsfaklor som avser

Sadana hdndelser eller forhallanden som kan leda il betydande
tvivel om bolagets och Koncernans formaga att forisatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen gt det finns en vdsentlig
osakernetsfaktor, maste vi i revisionsberédtielsen fasta
uppmarksamheten pa upplysnungara | arsredovisningen och
koncermredavisningen om den vasentliga csakerhelsfakiorn
eller, om sadana upplysningar dr ofillcsickliga, modifiera
ultalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara shulsalzer baseras pa de ravisionsbevis som Inhdmtas
frarm tll datumet f6r revisionsberailelsen. Dock kan framtida
handelser eller f6rhéllanden giira att etl bolag och en koncern
inte ldngre kan fortsaita verksamhsten.

- $Marderar vi den dvergripande presentationen, strukliuren och
innehallet | arsredovisningen och Kencernredovigningen,
ddribland upolysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hiindelserna pa et a4ttt som ger en
rativisandes bild.

- planerar och utlor vi koncernrevisionen for atl inh&mta

&“EE@“&@MQ@ peh dndamalseniiga revisionsbevis avseende den
finansielia informationen 10 firetag eller affdrsenheter inom
K{'}ﬁmmﬁﬁ som grund féar att géira ett ultalande avseende
kKoncerpredovisningen. Vi ansvarar for styming, dvervakning
och genbmgang av del revisionsarbete som utforts far
koncernrevisionens syfte. Vi 8r ensamt ansvariga fir vare
uttalandern.
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Vi rnaste informera styrelsen om blang annal revisionens planerade
aomfatining och inrikining samt tidpunkten for den, Vi maste ocksa
informera am betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland

lagar och andra forfattningar

de eventuella betydande brister i den interma kondrollen som vi
identifierat,

Ltéver vir revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven ulitil en revision av slyrelsens ftrvalining 16r Sveafastigheler
Fersen AB fr dr 2024 sami av forslaget till dispositioner belrdffande bolagets vinst eller farlust,

Wi tllstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligh firslaget | frvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamter ansvarsirihet for

rkenskapsaret,

Grund for uttalanden

Wi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige, Vart ansvar enligh denna beskrivs ndrmare | avsniliet Revisorns ansvar. Vi dr
cheroande | farhallande till maderbolaget och kancernean enligl god revisorssed | Sverige och har i Gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligh

dessa krav,

Vi anser atl de revisionsbevis vi har inh@mtat dr tilirackliga och andam

Styrelsens ansvar

Del &r styrelgsen som har ansvarel tir 1orslage! Ul dispositioner
belrdffande bolagets vinst eller fOriust, Vid forslag Gl utdelning
innefaliar detta bland annat en beddmning ay om wdelningan dr
farsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets och koneamens
varksamhetsan, omfalining och risker stéller pa storieken av
moderbolagels och koncemens egna kapilal, konsolideringsbehovy,

vart mal betrédffande revisionen ay forvaltningen, och d&rmed vart
ultalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbewvis $0r alt med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedbma om nagon styrelseledamot
| nagot vésentligt avseende:

- fEretagit ndgon algard eller gion sig skyldig Hill nagon
fBrsummelse som kan foranleda erséitiningsskyldighet mot
bolaget, eller

- g nagol annat 581 handlat i strid med akliebolagsiagen,
argredovisningslagen eller bolagsordningen.

Wart mal betrdffande revisionen av forslaget til! dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om delta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedtma om foralaget ar fGrenligt med
akliebolagslagen.

Rirmlig sékerhel dr en hg grad av sdkerhetl, men ingen garanti for alt
en revision som utftre enligt god revisionssed 1 Sverige alllid kommer
atl upptacka algérder eller forsummelser som Kan fdranjeds
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Styrelsen ansvarar {0r bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter, Detta innefatlar bland annat ali fortlipande
bedbma bolagels och koncernens ekonomiska situation och alt tillse
att bolagets organisation &r utformad sa atl boktbringen,
medelsfdrvaliningen och bolagets ekonomiska angelfigenheter |
Gvrigt kontrolleras pé etl betryggande st

arsdtiningsskyldighel mot bolagel, eller atf ell forsiag il dispositioner
ay bolagets vinst eller forlust inte ar forenligl med akliebolagsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander
vi professionsilt omdtme och har en professionelll skeptisk
instéiining under hela revisionen. Granskningen av forvaliningen och
forslaget i dispositioner av bolagets vinst eller fSriust grundar sig
framst pé revistonen av rékenskapama. Vilka tillkommande
granskningsatgéirder som utftrs baseras pd var professionelia
badbmning med utgangspunkl i risk och vasentlighel. Del innebdr all
vi fokuserar granskningen pa sadana atgdrder, omraden och
firhallanden som 8r vasentliga f8r verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild belydelse 10r bolagets situalion. Vi
gar igenom och privar faltade beslul, beslulsunderlag, vidlagna
atgdrder och andra forhallanden som dr relevanta {6 vart utlalande
om ansvarsfrihet. Som underlag f0r vad uttalande om slyrelsens
forelag till dispositioner betrdffande bolagels vinst eller fbrlust har vi
granskat om flrslagel &r forenligt med aktisbolagslagen.
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