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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Stay Smart Jarven AB, 559401-8730, avger harmed arsredovisning for rakenskapsaret
2024,

Arsredovisningen dr uppréattad i tusental svenska kronor, TKR.

Verksamhet och organisation

Stay Smart Jarven AB dger och forvaltar fastigheten Boden Jarven 4:21. Bolaget har sdate i Stockholm.

Agarforhallanden

P

Namn Antal aktier Antal roster

i Pl

Stay Smart Properties AB, org.nr 559344-5447 500 500

Flerarsjamforelse

2024 2022-10-19 — 2023-12-31 -

Nettoomsattning 450 240
Rorelseresultat 201 -283
Resultat efter finansiella poster 145 -295

Soliditet % , 1 1

Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Under rakenskapsaret har parkeringsytan och infarten till fastigheten utokats.

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

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

stodja fortsatt expansion och framtida tillvaxt.
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Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Bolaget gar in i kommande verksamhetsar med en stark grund for fortsatt stabil och langsiktig
utveckling. Efterfragan pa bolagets tjanster beddms som fortsatt hog, sarskilt da kundbasen till stor
del utgors av foretag och aktorer med samhaliskritiska funktioner. Trots en globalt osaker
marknadssituation med hoga rantor och geopolitiska spanningar, finns goda forutsattningar att
bibehalla bade uthyrningsgrad och kassaflode.

Genom fortsatt fokus pa effektiv forvaltning, digitala I6sningar och strategiska investeringar i
fastighetsbestandet forvantas bolaget och koncernen kunna mdéta framtida behov och utveckla sitt

erbjudande i linje med marknadens krav. En diversifierad portfdlj och starka kundrelationer skapar
motstandskraft mot konjunktursvangningar.

Risker och osakerhetsfaktorer

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

Bolaget och koncernen moter dessa utmaningar genom en bred hyresgastbas, lag vakansgrad och ett
aktivt arbete med kostnadskontroll och energieffektivisering. Koncernens agande av fastigheter ger

dessutom flexibilitet och forutsagbarhet i prissattning och investeringar. Samtliga fastigheter
varderas arligen till verkligt vdrde av oberoende varderingsinstitut for att sdakerstalla transparens och

korrekt bedomning av tillgangarnas marknadsvarde. Genom en langsiktig och ansvarsfull férvaltning
star koncernen val rustad infor framtida osdkerheter.

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

Forslag till vinstdisposition i Stay Smart Jarven AB

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

balanserat resultat -496
arets resultat -154
-650 kronor

disponeras sa att

| ny rakning 6verfores -650
-650 kronor

FOretagets resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning med
noter.
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Not 2024 2022-10-19 - 2023-12-31
Rorelsens intakter
Nettoomsattning i 450 240
Totala rorelseintakter 450 240
Rorelsens kostnader
Férvaltningskostnader -148 -105
Fastighetsskatt -10 -7

-158 -112

Driftnetto 292 128
Ovriga externa kostnader -6 -362
Avskrivningar -85 -48
Totala rorelsekostnader -91 -410
Rorelseresultat 201 -283
Finansiella poster
Finansiella intakter 0 1
Finansiella kostnader 5 -56 -13
Resultat fran finansiella poster -56 -12
Resultat efter finansiella poster 145 -295
Bokslutsdispositioner -145 295
Resultat fore skatt 0 0
Skatt pa arets resultat 6 0 0
Arets resultat 0 0
Rapport over totalresultat

Not 2024 2022-10-19 - 2023-12-31
Arets resultat 0 0
Ovrigt totalresultat 0 0
Arets totalresultat 0 0
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Balansrakning

Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 7 3196 3225
Inventarier, verktyg och installationer 8 148 125
Summa anlaggningstillgangar 3344 3 350
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 9
Ovriga fordringar 17 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 18
Summa kortfristiga fordringar 33 18
Kassa och bank 30 36
Summa omsattningstillgangar 63 54-
SUMMA TILLGANGAR 3 407 3404
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Balansrakning
Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital
Aktiekapital 12 50 50
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 0 -
Arets resultat 0 0
0 0
Summa eget kapital 50 50
Langfristiga skulder 9, 10
Skulder till kreditinstitut 11 886 950
Summa langfristiga skulder 886 950
Kortfristiga skulder 9, 10
Leverantorsskulder 28 31
Skatteskulder 10 -
Skulder hos koncernbolag 13 2428 2301
Ovriga skulder - 30
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 5 43
Summa kortfristiga skulder 2471 2 405
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3 407 3 404
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Kassaflodesanalys

Not 2024 2023
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat 201 -283
Erhallna réntor - 1
Erlagda rantor -56 -13
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet 85 48
Betald skatt - -
Kassaflodet fran den |6pande verksamheten fore fordandringar 230 -247
av rorelsekapital
Kassafléde fran fordndring av rorelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rérelsefordringar -15 -265
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder 66 2 652
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 281 2 140
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -25 -3 255
Investeringar i inventarier -33 -143
Kassaflode fran investeringsverksamheten | -79 -3 398
Finansieringsverksamheten
Insatt aktiekapital - 50
Upptagna lan . - 950
Amortering av lan -64 -
Erhallna koncernbidrag - 295
Lamnade koncernbidrag -145 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -209 1295
Periodens kassaflode -6 36
Likvida medel vid periodens borjan 36 0
Likvida medel vid periodens slut 30 36
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Forandring i eget kapital
2024-01-01 - 2024-12-31 Bundet eget kapital Balanserad vinst Arets resultat Totalt
Ingdende eget kapital 50 0 0 50
Bolagsstamma 0 0 0
Arets resultat 0
Ovrigt totalresultat 0
Utgaende eget kapital 50 0 0 50
2022-10-19 - 2023-12-31 Bundet eget kapital Balanserad vinst Arets resultat Totalt
Insatt kapital 50 50
Arets resultat 0 0
Ovrigt totalresultat 0
50

Utgdende eget kapital 50 0 0
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Noter

Not 1 Allman information

Stay Smart Jarven AB, org nr 559401-8730, ar ett helagt dotterbolag till Stay Smart Properties AB,
organisationsnummer 559344-5447. Stay Smart Properties AB:s moderbolag, Stay Smart Holding AB,
organisationsnummer 559344-5389, upprattar koncernredovisning. Samtliga bolag i koncernen har

sate i Stockholm.

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

Not 2 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen ir upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer. Rekommendationen
innebdr att bolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU

godkdnda IFRS och uttalanden sa langt detta ar majligt inom ramen fér arsredovisningslagen och
med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka

undantag och tilldgg som galler i forhallande till IFRS.

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

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

Forskottshyror klassificeras som forutbetalda intdkter. Intakter fran fastighetsférsaljning bokférs pa
tilltradesdagen om inte kontroll forknippad med fastigheten 6vergatt till képaren vid ett tidigare

tillfalle.

Leasing
Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal da en vasentlig del av risker och

formaner som forknippas med dgandet faller pa leasegivaren.

Finansiella intéikter och kostnader
Finansiella intdakter bestar framst av ranteintdkter pa fordringar. Finansiella kostnader bestar framst

av rantekostnader pa lan och andra skulder. Ranteintakter och rantekostnader redovisas enligt
effektivrantemetoden och resultatférs i den period de avser.

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

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

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom
da underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital eller direkt mot 6vrigt totalresultat
varvid tillhérande skatteeffekt redovisas pa motsvarande satt. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas
eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare
perioder. Aktuell skatt berdaknas utifran den skattesats som galler per balansdagen.

Uppskjutha skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skilinader och underskottsavdrag
redovisas i den man det ar sannolikt att dessa kommer att medfora lagre skatteutbetalningar i
framtiden.

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

Materiella anldggningstillgangar

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

Avskrivningar for materiella anlaggningstillgangar
Avskrivning enligt plan baseras pa anskaffningsvardet och sker linjart éver tillgangens berdknade

nyttjandeperiod.
Byggnader 50 ar

Redovisade varden for bolagets tillgangar provas vid varje balansdag for att bedoma om det finns
indikation pa nedskrivningbehov. Om sadan indikation finns beraknas tillgangens atervinningsvarde
som det hogsta av nyttjandevardet och nettoforsaljningsvardet. Nedskrivning gérs om
atervinningsvardet understiger det redovisade vardet.

Finansiella tillgangar

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

Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut.
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Finansiella skulder
Bolagets finansiella skulder bestar av leverantorsskulder, depositioner fran hyresgaster, skulder till
koncernbolag och skulder till kreditinstitut. De finansiella skulderna klassificeras och varderas som

skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde. | sasmband med upptagande av nya, eller
omforhandling av existerande kreditfaciliteter kan kostnader sasom arvoden och
upplaggningsavgifter uppsta vilka i forekommande fall nettoredovisas mot laneskulden och léses upp
dver laneavtalets forvantade 16ptid i det fall dessa kostnader uppgar till vasentliga belopp. For

kategoriindelning av finansiella instrument, se not 9.

Langfristigt och kortfristigt

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som férvdntas atervinnas eller betalas
mer dn tolv manader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar
av belopp som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Nya och dndrade standarder
Koncernen ar medveten om att IFRS 18, som ska ersatta IAS 1 Utformning av finansiella rapporter,

forvantas trada i kraft den 1 januari 2027. Detta kommer att paverka klassificeringen av intdakter och

kostnader i resultatrakningen och hur olika poster grupperas samt innebara nya upplysningskrav vad
gadller finansiella lonsamhetsmatt. Tillampningen kraver dven att jamforelsetalen raknas om.
Koncernen foljer noggrant utvecklingen infor implementeringen av IFRS 18 nar den trader i kraft.

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

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter och intdktskorrigeringar.

Rorelseresultat
Totala intakter minus fastighetskostnader.

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

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

Att uppratta de finansiella rapporterna enligt IFRS kraver bedomningar och uppskattningar samt
antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningarna och antaganden ar baserade pa
historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under radande forhallanden synes vara

rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan for att bedéma
redovisade varden pa tillgangar och skulder som inte framgar tydligt fran andra kallor. Verkligt utfall
kan avvika fran dessa bedomningar.

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

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

Not 4 Intakter

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

2024 - 2023
Avtalade hyresintakter inom ett ar 696 0
Avtalade hyresintdkter inom tva ar 0 0
Avtalade hyresintakter inom tre ar 0 0
Avtalade hyresintakter inom fyra ar 0 0
Avtalade hyresintakter inom fem ar 0 0
Avtalade hyresintdkter senare an fem ar 0 0
696 0
Not 5 Finansiella kostnader
2024 2022-10-19 - 2023-12-31
Rantekostnader, fastighetsfinansiering -56 -13
-56 -13
Not 6 Skatt
Arets skattekostnad 2024 2022-10-19 — 2023-12-31
Aktuell skatt 0 0

0 0
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Not 7 Forvaltningsfastigheter

Ingaende balans
FoOrvarv
Investeringar
Arets avskrivningar
Utgaende balans

Taxeringsvdrden

Byggnad
Mark

Fastighetens verkliga virde

2024-12-31
3 245

26
-
3 196

1129
336
1465

4 400
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2023-12-31
2 150
1105

-30
3225

771
239
1010

4 000

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

Not 8 Inventarier

Ingaende balans
Investeringar
Avskrivningar
Utgaende balans

Not 9 Finansiella instrument - kategoriindelning

Finansiella tillgangar virderade till upplupet
anskaffningsvdrde

Ovriga fordringar

Likvida medel

Finansiella skulder viarderade till upplupet
anskaffningsvdrde

Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Ovriga skulder

2024-12-31
125

53

-30

148

2024-12-31

17
30

886
28

2023-12-31

0
143
-18
125

2023-12-31

36

950
31
30

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

villkoren i lanekontrakten.
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Not 10 Finansiell riskhantering

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

kostnadseffektiv finansiering och minimera de finansiella riskerna.

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

medel f6r refinansiering av befintliga skulder, investeringar och I6pande betalningar. For att
minimera finansieringsrisken arbetar koncernen kontinuerligt med att prognostisera
finansieringsbehovet i verksamheten samt att halla kontinuerlig dialog med koncernens banker.
Koncernens rorelseresultat ar positivt med god marginal varfor koncernens hyresverksamhet Ioper
lag likviditetsrisk dven om verksamheten att utveckla fastigheterna skulle stanna av pa grund av ett

svarare finansieringsklimat.

Ranterisk
Avser risken att marknadsrantan forandras pa ett oférdelaktigt sdtt och foranleder hogre kostnader

for lan. Stay Smart-koncernen minimerar ranterisken genom att sprida lanens l6ptider pa olika langd.

Bolagets lan [6per med rorlig ranta pa STIBOR 3 manader plus marginal. En 6kning med 100
rantepunkter beraknas medfora en kostnadsdkning om 9 TKR.

Kreditrisk

Avser risken att bolagets motparter inte fullgor sina betalningsataganden. Hyresintakterna aviseras
kvartalsvis i forskott och vid utebliven betalning tas hjalp av inkassoforetag. Den kommersiella
kreditrisken ar begransad da det inte foreligger nagon betydande kreditriskkoncentration |

forhallande till ndgon viss hyresgast eller annan motpart. Bolaget bevakar kundernas kreditvardighet

och omprovar efter behov. Kreditrisken bedoms som lag.

Forfallostruktur lan och réntor

Inomettar Mellan ett och Senare dn

fem ar fem ar

Skulder till kreditinstitut 64 822 0
Leverantorsskulder 28 0 0
92 822 0

Skulder till kreditinstitut omforhandlas och ldaggs om |6pande. Skulder till koncernféretag I6per
tillsvidare.




Stay Smart Jarven AB, 559401-8730

15 av 15

Not 11 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 950 950
950 950

Nagra eventualforpliktelser finns inte.

Not 12 Upplysningar om aktiekapital

Antal aktier  Kvotvirde per

aktie (SEK)
Antal och varde vid arets ingang 500 100
Antal och védrde vid arets utgang | 500 100

Not 13 Transaktioner med narstiende

Stay Smart Jarven AB har ndrstaenderelationer med 6vriga bolag inom Stay Smart-koncernen. Per

balansdagen finns fordringar om 657 tkr (335) pa andra koncernbolag. Skulder till andra
koncernbolag uppgar till 3 085 tkr (2 636). | balansriakningen nettoredovisas fordringar och skulder

till koncernbolag.

Not 14 Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut

Inga visentliga hindelser har skett efter rikenskapsarets slut.

Stockholm/tlen 31 jﬁ 2025,

) Maximilian Hermelin Adam Morgan Christian Loklint

Styrelsens ordférande Ledamot Ledamot




