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ARSREDOVISNING
FOR SWEDBANK FASTIGHETSBYRA AB

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Swedbank Fastighetsbyra AB avger hdrmed arsredovisning for
rdkenskapsaret 2023-01-01-2023-12-31,

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamhetans art och inriktning

Var affdrsidé

"Med ett tydligt franchisekoncept erbjuder Fastighetsbyran en heltdckande maklartjanst. Vi kombinerar lokala
experter i hela landet med branschens ledande digitala tjanster, for privatpersoners boenderesa".

Grunden f6r Fastighetsbyrans verksamhet, och f0r var affdrsidé, ar att manniskor i olika livsskeden behdver byta
bostad och att den processen blir alitmer kompiex. Kundernas behov férandras, priserna gar upp och ner,
reglerna blir fler, fallgroparna djupare och mdjligheterna sttrre. Styrkan i Fastighetsbyrans affdrsidé ligger i sjdlva
franchisekonceptet och de skalftrdelar det innebar. Genom var storlek och starka dgare, samt lokala nérvaro,
kan vi effektivare utveckla marknadens bésta tjéinster och de mest kompetenta medarbetarna.

Utifran var dgares mal med verksamheten ar Fastighetsbyrans langsiktiga malbild for verksamheten i Sverige,
Spanien och Portugal att;

Vi ska vara marknadsiedare och stdrst pa varje ort.

Att vara marknadsledare innebar att vi ska vara ledande och i framkant i alla delar av verksamheten, och stdrst
att vi ska gtira flest affarer,

Fastighetsbyrans franchisekoncept

Fastighetsbyran ar Sveriges ledande méklarkedja, med en engagerad franchiseorganisation som motor. Bakom
var framgang ligger eft konkurrenskraftigt koncept och erbjudande, f&r savil medarbetare som kunder.

Genom vart franchiseuppldgg mdjliggdr vi fér franchisetagare att nyttja eft redan existerande varumérke och
fungerande affarskoncept. Ett koncept bestaendes av effektiv marknadsféring, kvalitativa fbrséljningsprocesser,
branschens ledande digitala tjidnster och verktyg fér sa val kund som medarbete, omfaftande karriarmdjligheter
och utbildningar, séljdrivande aktiviteter och stdrkande internkommunikation.

Fastighetsbyrans vision

"Vi vill vara Sveriges mest rekommenderade féretag”.

Vi vill sédtta rekommendation i centrum eftersom dat &r det yitersta beviset pa aft kunden upplevt nagot positivt.
Allt vi gbr ska vara inriktat pa att vi ska bli rekommenderade for fler.

Verksamheten

Verksamheten amfattar Sveriges stdrsta méklarkedja med huvudsaklig inriktning pa villor, fritidshus ach
bostadsrétter. Fastighetsbyran finns lokalt runt om i landet med ca 265 franchisekantor och ca 1 500 medarbetare
anstdllda i ca 190 franchisebolag. Kedjan omsatte 1.7 miljarder kr och férmediade 35 000 bostadsaffarer under
2023.

Utland

Fastighetsbyran bedriver verksamhet aven i Spanien och Portugal. Kedjan hade vid arets utgang 110
medarbetare fordelade pa 20 franchisekontor éngs kusterna pa Costa del Sol, Costa Blanca, Costa Brava,
Mallorca, Gran Canaria samt 1angs Algarvekusten i Portugal. Kedjan omsatte 9 miljoner euro och férmedlade 755
semesterbostader.
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Véisentliga héindelser under rdkenskapsaret
2023 priglades av en utmanande privatekonomisk situation for manga svenskar. Trots en fortsatt stark

ekonomisk tillvaxt med stigande bbrs och lag arbetsltshet, stilldes hushailen infor flera pafrestningar. Fortsatt
oro | var omvarld, bland annat med krig bade i Europa och mellandstern, har paverkat ravarutillgangen och
energipriserna har fortsatt varit htga. Detta har gjort att inflationen legat kvar pa héga nivaer och Rikshanken har
hdjt styreéintan till 4% och som f6lj har den r&rliga bolanerdntan stigit till cirka 5%.

Utmérkande for bostadsmarknaden har varit avvaktande konsumenter, ett rekordstort utbud och fa genomférda
affirer, Enligt Svensk Maklarstatistik sjonk antal salda bostadsratter med 14 % jamfort med 2022 och antal
villaférsaljningar sjénk med 7 %. Ddremot var priserna stabila och snittpriset for en villa sjénk endast med «1%

och fér bostadsrétter 6kade snittpriset med +1%.

For Swedbank Fastighetsbyra AB var det ett utmanande ar med relativt lag omsaéttning. Trots en ljusning under
andra halvaret sjénk antal bostadsafférer med -14 % och provisionsintakter med -16%, jAmfdrt med 2022,
Déremot sa tkade var marknadsandel med en halv procentenhet till 21.9%.

IUnder aret har vi fortsatt med vart samhaéllsengagemang och for varje affdr gor vi &ven en insats for att fler ska fa
ett tryggt hem. Sedan 2018 har vara bostadsaffarer genererat 25 miljoner kronor som bidrar till att SOS Barnbyar,
Bris och Sveriges Stadsmissioner kan fortséfta bedriva sin vardefulla verksamhet och géra skilinad for utsatta
barn och vuxna.

Vi klimatkompenserar dven fér var verksamhet i Spanien genom att arligen plantera trdd i Fastighetsbyran-
skogen. Under 2023 planterade vi 2 500 trdd utanftr Nerja vilket motsvarar 292 ton CO2, Sedan ar 2021 har
planterat 7 600 trdd och ddrmed klimatkompenserat fér 806 ton CO2,

Utveckling av verksamhet, stéilning och resultat

Resultat efter finansiella poster och inklusive kostnad fér avséattning tili koncerngemensamt egetkapitalinstrument
uppgar tilf 72,3 miljoner kr (72,9). Fér 2023 har avsétining gjorts med

totalt 1,4 miljoner kr (1,1) varav 0,9 miljoner | aktierelaterad erséttning (0,8) och 0,5 miljoner i aktierelaterad
erséttning sociala avgifter (0,3), enligt koncerndirektiv for det kollektiva aktierelaterade programmet “Eken”,
Nedan framgar Swedbank Fastighetsbyra AB:s ekonomiska utveckling de senaste fem aren.

Flerarstvearsikt
(tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 148 730 176 687 213 101 186 499 177 480
Rdérelseresultat 27 924 63 573 97 781 74 815 65 342
Resultat e. finansiella poster 72 305 72 868 218 707 17 797 638 016
Balansomslutning 1 440 468 1 445 301 1490443 1334 456 1 324 814
Soliditet 893,0% 93.0% 90,0% 92,0% 893,0%
Medelantal anstéllida 44 45 47 49 49

Wsentllga risker och osdkerhetsfaktorer
De risker som férekommer i bolagets verksamhet bestar frdmst av operativ risk, Operativ risk definieras som

risken for forlust som uppstar i verksamheten till foljd av icke- &ndamalsenliga eller otillrackliga rutiner eller
processer, manskliga fel, felaktiga system elier externa handelser. Definitionen av operativ risk inkluderar juridisk
risk och anseenderisk, Juridisk risk avser risker for bbter eller skadestand i samband med uppgbrelser eller
stdmningar och anseenderisk avser risken for negativ inverkan pa varumarket.

En extern compliancefunktion ansvarar for att kontrollera och utvardera de system och interna kontroller som
finns for att hantera compliancerisk samt ge stod | fragor rbrande efterlevnad av externa och interna regler.
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Forviantad framtida utveckling

Det rader en fortsatt stor osdkerhet i savdl den svenska som den internationella ekonomin. | Sverige har det dock
kommit in positiva signaler om ldgre energi- och branslepriser, inflationen &r pa vag ned och Riksbanken har
flaggat for att rantetoppen 4r nadd och att vi sannolikt kommer att se réntesdnkningar under aret. Detta &r positiva
nyheter for oss da det kan leda till att fler bostadskonsumenter vill och kan gtra affarer under 2024.

Den svaga kronan kombinerat med hdga réntor | Sverige har gjort att intresset for att 8ga ett semesterboende |
Spanien och Portugal svalnat en del under 2023. D&remot har vi sett alt fler svenskar 4r villiga att salja sitt
boende och ta hem vinsten just pa grund av kronkursen. Den svenska kronans utveckling kommer sannolikt att
spela en avgdrande roll fér svenskarnas intresse for att képa och sélja boende i Spanien och Portugal aven under
2024,

Agarférhallanden
Bolaget 4r ett helégt dotterféretag tilt Swedbank AB (publ.) (502017-7753) i vars koncernredovisning Swedbank

Fastighetsbyra AB ingar. Samtliga bolag har séte i Stockholm.

Personal
Inom Swedbankkoncernen finns gemensamma personalpolicies och riktlinjer som Swedbank Fastighetsbyra AB
féljer.

FOrslag till vinstdisposition (kronaor)

Till arsstdmmans férfogande star féljande vinstmedel

Eken eget kapitalinstrument -5 086 757
Balanserat resultat 1330 816 774
Arets resultat 3 854 208

1 329 584 225

Styrelsen freslar att
till aktiedgarna utdelas 8 500 kronor per aktie 1105 Q00 C00
i ny rdkning balanseras - 224 584 225

1329 584 225

Enligt arsredovisningen framgar det att koncernbidrag har ldimnats om totalt 67 000 tkr. Koncernbidraget gar i sin
helhet till Swedbank AB {publ.) (5602017-7753).

Styrelsens yttrande dver den féreslagha vinstutdelningen

Styrelsen anser att férslaget &r férenligt med f6rsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt féljande
redogbirelse: Styrelsens uppfattning &r att vinstutdelning &r forsvarlig med h&nsyn till de krav verksamhetens ar,
omfattning och risk stéller pa storfeken pa det egna kapitalet, bolagets likviditet och stélining i dvrigt.

Betrdffande foretagets resultat och stéllning i vrigt hanvisas till efterféljande resultat-och balansrakningar,
rapporter dver fordndringar i eget kapital, kassaflédesanalyser samt noter. Alla belopp uttrycks i tusentals
svenska kronor dar e annat anges.
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RESULTATRAKNING Not  2023-01-01 2022-01-01
(tkr) 2023-12-31 2022-12-31
Rérelsens intdkter

Nettoomsattning 4 148 730 176 687
Summa rorelsens intdkter 148 730 176 687
Rérelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 5 69 698 63 939

Personalkostnader B 51108 49 175
Summa rérelsens kostnader 120 806 113 114
Rérelseresultat 27 924 63 673
Resultat fran finansiella investeringar

Resultat fran andelar i joint ventures och intresseftretag 7 213 841

Ovriga rénteintdkter och liknande intakter 8 44 168 8 454

Summa resultat fran finansiella investeringar 44 381 9 295
Resultat efter finansiella poster 72 305 72 868
Bokslutsdispositioner 9

Ldamnat koncernbidrag -67 000 ~=71000
Resuitat fére skatt 5 305 1 868

Skatt pa arets resultat 10 -1 451 -917
ARETS RESULTAT 3 854 950
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BALANSRAKNING
(tkr)

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Finansiella antdggningstiligangar

Aktier i koncernfdretag
Aktier 1 intressefdretag
Andra langfristiga fordringar

Summa anléggningstiligangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Kassa ach bank

Aktuella skattefordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omsiittningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

1
12
13

14

2023.12-31

160
11 401
13 320

24 881

24 881

37 342
1 355 383

603
3 434
18 825

1415 587
1 415 587

1 440 468
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2022-12-31

160
11 841
12 075

24 076

24 076

36 862
1 359 789

1 284
3 858
19 421

1421 225
1421 225

1 445 301
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BALANSRAKNING Not  2023-12-31 2022-12-31
(tkr)
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 13 000 13 000
Reserviond 2 633 2 633
Kapitalandeisfond 1 054 841
16 687 16 474
Fritt eget kapital
Egetkapitalinstrument -5 087 -4 508
Balanserad vinst eller fdrlust 1330817 1 330 080
Arets resultat 3 854 950
1 329 584 1 326 522
Summa eget kapital 1 346 271 1 342 996
Avsittningar
Ovriga avséttningar 15 1581 573
1581 873
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 13 087 13 206
Skulder till koncernféretag 16 68 860 73 020
Ovriga kortfristiga skulder 17 3 165 3 746
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 7 503 11 760
92615 = 101732
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1440468 1445 301
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RAPPORT OVER
FORANDRING | EGET KAPITAL
(tkr)
Bundet eget kapital
Kapital-
Aklie- Reserv- andels-
kap tal fond fond
Ingdende balans per 1 Januari 2022 13 000 2 633 0

Disposition av fbregaende ars resultat

Arets resultat

Forskjutning mellan bundet och fritt eget
kapital hanfdrig Thylling intressebolag 841

Batalning till Swedbank AB f&r aktieleverans till anstélida
Aktierelaterad arsdttning {ill anstalida

Uppskjuten skatt aktierelaterad ers4ttning
Fusionsresultat
Summa virdefSrindringar 0 0 B41

Utgdende balans per 31 december 2022 13 600 2633 841

Aktiekapilal 130 000 aktier & kvolvérde 100 kronor.

Bundet ege! kapital
Kapital-
Aklie- Resery- andels-
kapital fond fond
Ingdaende balans poer 1 Januari 2023 13 000 2633 841
Disposition av féregdende ars resultat
Arets resultat
Farskjutning mellan bundet och fritt eget
kapilal héinfdrlig Thylling intressebolag 213

Betalning till Swedbank AB 16r aktieleverans till anstdllda
Aktierelaterad ersiitning filt anstalida

Uppskjuten skatt akilierelatarad erséttning

Fusionsrasuijtat
Summa viirdefdriindringar 0 0 213
Utgdendse balans per 31 december 2023 13 000 2633 1 084

Aktiekapital 130 000 aktier & kvotvarde 100 kronor.

B{17)

Fnit eget kapital
Balanserad sSumma
Egetkapital- v nst eller Arets aget
instrument fordust  rasuliat kapital

-4 018 1221682 109239 1342535

109 239 109 239 0
950 850

-841
31 31
-538 -538
17 17
0
430 108 388 -108 289 460
-4 509 133G 080 950 1342995

Fntt eget kapital
Balanserad Summa
Egetkapital-  vinst eller Arets eget
nstrument forlust  resultat kapita}
-4 509 1330080 850 1 342 99§
850 -850 B
3 854 3 854
-213 0
608 -608
37 37
-7 -7
0
-578 137 2904 3 276

5087 1330817 3854 1348271
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KASSAFLODESANALYS 2023-01-01  2022-01-0%
(tkr) Not 2023-12-31 2022-12-31
Den l6pande verksamheten

Rérelseresultat efter finansiella poster 72 305 72 858
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet:

Ande] av intresseftretags resultat 7 -213 -841
Betald inkomstskatt -1 4561 -917
Kassafldde fran den I6pande verksamheten fore

fordndringar av rorelsekapital 70 641 71 110
Kassafldde fran férandringar | rorelsekapital

Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar -480 16 693
Minskning(+)/6kning(-) av dvriga fordringar lang utianing 1 245 720
Minskning(-)/6kning(+) leveranttrsskulder -119 -5 898
Minskning(-)/6kning(+) av 6vriga tillgangar och skulder, netto -4 703 -19 0567
Kassafldde fran den |6pande verksamheten 66 584 63 568
Finansieringsverksamheten

Utbetalt koncernbidrag ~_=711000 -104 Q00
Kassafltde fran finansieringsverksamheten -71 000 -104 000
Arets kassafltde -4 416 40 432
Likvida medel vid arets bérjan 1 359 799 1 400 231
Likvida medel vid arets slut 1355383 1359799
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NOTER

Not 1 Allm&#n information

Swedbank Fastighetsbyra AB med organisationsnummer 556090-2115 ar ett aktiebolag registrerat i Sverige med sdte
i Stockholm. Adressen till huvudkontoret &r Vastra Jarnvagsgatan 7. Box 644, 101 32 Stockholm, Foéretaget ar
franchisegivare till kedjan Fastighetsbyran och hyr ut ratten att verka under eft varumarke till egna féretagare inom ett
koncept for tjianster inom makleri.

Moderféretag i den stdrsta koncernen som Swedbank Fastighetsbyra AB &r dotterforetag till &r Swedbank AB (publ.).
org.nr. 502017-7753, med séte i Stockholm Moderféretag 1 den minsta koncernen som Swedbank Fastighetsbyra AR
ar dotterforetag till 4r Swedbank AB (publ.), org.nr. 505017-7783, med sate i Stockholm.

Swedbank AB (publ.} upprattar koncernredovisning varn bolagen ingar.

Not 2 Redovisningsprinciper och véirderingsprinciper

Foretaget tillampar Arsredovisningslagen (1985 1554) och Bokfarnngsnamndens allménna rad BFNAR 2012 1
Arsredavisning och koncernredovisning { K3").

Intdkter och kostnader

Swedbank Fastighetshyra ABs intdkter bestar | huvudsak av provisionsintékter som baseras pa franchisetagarnas
bolags f6rséljning och redovisas till det verkliga vérdet av den ersattning som erhallits eller kommer att erhallas, med
avdrag for mervardeskatt, rabatter, returer och liknande avdrag. Kostnaderna bestar framst av personal- forséinings-,
IT- och marknadskostnader.

Utdelning och rdntaintdkter
Utdelningsintakier redovisas nér dgarens ratt ati erhalla betalning har faststélits.

Réanteintakter redovisas férdelat dver [6ptiden med tillampning av effektiviantemetoden. Effektivrantan ar den rénta
som gor att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar under rdntebindningstiden blir lika med det redovisade
vérdet av fordran.

Utiindsk valuta
Féretagets redovisningsvaluta &r svenska kronor {(SEK).

Omrdkning av poster | utldndsk valuta

Vid varje balansdag rdknas monetara poster i uttandsk valuta om till balansdagens kurs, Icke-monetara poster, som
varderas till historiskt anskaffningsvérde i en utldndsk valuta, rdknas inte om. Valutakursdifferenser redovisas i
rirelseresultatet eller som finansiell post utifran den underliggande affarshindelsen, i den period de uppstar, med
undantag fér transaktioner som utgér sékring och som uppfylier villkoren for sakringsredovisning av kassafiGden eller
av nettoinvesteringar.

Ersidttningar tili anstdilda

Ersattningar till anstéllda i form av |6ner, betald semester, betald sjukfranvaro, pensioner m. m. vilket redovisas i takt
med intjdnandet. Betraffande pensioner och andra ersatiningar efier avslutad anstéllning klassificeras dessa som
avgiftsbestdmda eller férmansbestimda pensionsplaner. Féretaget har endast avgiftsbestdmda pensionsplaner.

Avgiftshestdmda planer

For avgifisbestdmda planer betalar fretaget faststéllda avgifter till en separat oberoende juridisk enhet och har ingen
farpliktelse att betala ytterligare avgifter. Firetagets resultat belastas for kostnader i takt med att férmanema intjanas
vilket normalt sammanfaller med tidpunkten for ndr premier erlaggs.
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Aktierelaterade ersdttningar

Aklierelaterade erséfiningar som regleras med egetkapilalinstrument

Inom Swedbankkoncernen finns ett kollektivt program for aktierelaterade ersatiningar, Eken. Aktierelaterad ersattning
inkluderar utdelningskompensation under uppskjutandeperioden som uppgar tili 3 ar. Mer information om programmet
finns i Swedbanks faktabok som publiceras pa bankens hemsida i samband med bankens kvartalsrapporter. Dessa
erséttningar har bokfdrts mot eget kapital. Regleringen sker med stamaktier i Swadbank AB och forutsatter att

innehavaren av prestationsratterna ar fortsatt anstatlld vid regleringspunkten, Den aktierelaterade ersattningen
periodiseras darfor under 50 manader. Den redovisade kostnaden, exklusive saciala avgifter, forandras inte till foljd av
att marknadsvérdet for prestationsratterna fordandras. Sociala avgifter beridknas och redovisas Idpande baserat pa
marknadsvardet och faststélls slutligen vid overlatelsetidpunkten.

[nom Swedbankkoncernen finns ett kollektivt program for aktierelaterade ersattningar, Eken. Aktierelaterad ersatining
inkluderar utdelningskompensation under uppskjutandeperioden som uppgar till 3 ar. Mer information om programmet
finns i Swedbanks faktabok som publiceras pa bankens hemsida i samband med bankens kvarialsrapporter. Dessa
ersattningar har bokforts mot eget kapital, Regleringen sker med stamaktier i Swedbank AB och forutsdtter att
innehavaren av prestationsritterna ar fortsatt anstalid vid regleringspunkten, Den aktierelaterade ersatiningen
periodiseras darfér under 50 manader. Den redovisade kostnaden, exklusive sociala avgifter, forandras inte till foljd av
att marknadsvérdet for prestationsratterna féréndras. Sociala avgifter beraknas och redovisas I6pande baserat pa
marknadsvardet och faststills slutligen vid dveriate!setidpunkten.

Koncernbidrag och aktiedgartiliskott

Erhalina och ldmnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispasition i resultatrakningen. Lamnade aktiedgartiltskott
redovisas som en ¢kning av andelens redovisade varde. Erhalina aktieagartiliskott redovisas under fritt eget kapital
och speacificeras i noten fér Eget kapital, Samtliga bolagets erhallna aktiedgartiliskott &r av ovillkorad karaktar.

Inkomstskatter
Skattekostnaden utgors av summan av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt
Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig fran det redovisade

resultatet i resultatrakningen da det har justerats f6r ej skattepliktiga intdkter och ej avdragsgitla kostnader samt for
intakter och kostnader som &r skattepliktiga eller avdragsgilla | andra perioder. Aktusell skatteskuld berdknas enligl de
skaftesatser som galler per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporédra skillnader mellan det redovisade vardet pa tiligangar och skulder i de
finansiella rapporterna och det skatteméssiga vardet som anvands vid berdkning av skattepliktigt resultat, Uppskjuten
skatt redovisas enligt den s k balansrdkningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas f6r i princip alla
skattepliktiga temporéra skillnader, och uppskjutna skattefordringar redovisas i princip fér alla avdragsgilta temporara
skillnader { den omfattning det &r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga ¢verskott.
Obeskattade reserver redovisas inklusive uppskjuten skatteskuld.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar omprévas varje balansdag och reduceras till den del det inte
langre dr sannolikt att tilirackliga skattepliktiaa resultat kommer att finnas tillgangliga f6r att utnyttjas, helt ellier delvis,
mot den uppskjutna skattefordran.

Véarderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur foretaget, per balansdagen, forvantar sig att atervinna det redovisade
vardet fér motsvarande tillgang eller reglera det redovisade vardst for motsvarande skuld. Uppskjuten skatt beraknas
baserat pa de skattesatser och skatteregler som har beslutats fore balansdagen.

Aktuell och uppskjuten skatit for perioden
Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intakt | resultatrakningen, utom nér skatten ar hénforlig till

transaktioner som redovisats direkt mot eget kapital. | sadana fall ska dven skatten redovisas direkt mot eget kapital.
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Swadbank Fastighetsbyra AB
5656090-2115

Andelar i koncarnforatag

Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvérde. Utdelning fran dotterféretag redovisas som intdkt nadr ratten att
fa utdelning bedtms som séker och kan berdknas pa ett tiliforlitligt satt

Andelar | intressefdretag

Andelar i intresseftretag, redovisas enligt kapitalandelsmetoden, vilket &r en vaimdjlighet eftersom bolaget ingar i en
koncern som upprattar sina finansiella rapporter enligt IFRS Vi redov sar pasitiva vardeftrandringar pa innehavat 1 en
egen fond i eget kapital (kapitalandelsfonden), som aterfors till resultatrékning nér innehavet avyttras. Negativa
vardefdrandringar redovisas i kapitalandelsfonden tilis den &r 0. En avsétining redovisas for innehavet endast till den
del Swedbank Fastighetsbyran AB har en legal forpliktelse eller informell férpliktelse att tacka forlusterna eller om
Fastighetsbyran AB har gjort utbetalningar fér intresseféretagets rakning.

Langfristiga fordringar

Langfristiga fordringar &r ekonomiska fillgangar som foérvantas betalas tillbaka till foretaget inom fem ar. Detta kan
inkludera |an till bolag och delagare inom kedjan som férvantas realiseras inom fem ar fran balansdagen och vérderas
till det belopp som forvdntas betalas tillbaka.

Likvida mede!

Likvida medel inkluderar kassamedel och disponibla tillgodohavanden hos banker och andra kreditinstitut samt andra
kortfristiga likvida placeringar som latt kan omvandlas till kontanter och &r féremal for en obetydlig risk fér
véardefluktuationer, Fér att klassificeras som likvida medel far [Gptiden inte 6verskrida tre manader fran tidpunkten for
forvérvet.

Avsittningar

Avséttningar redovisas ndr foretaget har en befintlig forpliktelse (legal eller informell) som en filjd av en intréffad
handelse, det &r sannolikt att ett utidde av resurser kommer att krdvas for att reglera férpliktelsen ach en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan géras.

En avsétining omprévas varje balansdag och justeras sa att den aterspeglar den bésta uppskattningen av det belopp
som krdvs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen med hénsyn tagen till risker och os8kerheter
torknippade med fdrpliktelsen. Nar en avsattning berdknas genom att uppskatta de utbetalningar som forvantas kravas
fér att reglera forpliktelsen, motsvarar det redovisade vardet nuvardet av dessa utbetalningar.

DZr en del av eller hela det belopp som krévs for att reglera en avsattning forvantas bli ersatt av en tredje part, ska

gottgorelsen sarredovisas som en tillgang i balansrédkningen nér det dr sa gott som sakert att den kommer att erhallas
om féretaget reglerar férpliktelsen och beloppet kan beraknas tillforiithigt,

Aktiedgartiliskott

Aktiedgartiliskott sam en dgare lamnar redovisas som en dkning av andelens redovisade varde. Aktiedgartiliskott som
en agare erhaller redovisas direkt i eget kapital.

Kassaflédesanalys

Kassaflddesanalysen visar f6retagets férdndringar av foretagets likvida medel under rékenskapsaret.
Kassaflddesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfért in- och utbetalrmingar,

Not 3 Viktiga uppskattningar och bedémningar

For att upprétta de finansiella rapporterna maste firetaget i vissa fall gora uppskattningar och bedémningar.
De baseras pa tidigare erfarenheter och antaganden som anses vara réttvisande och rimliga och ses Sver
regelbundet. Vi anser dock inte att det inte finns nagra vasentliga uppskattningar och beddmningar.
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556090-2115

Not 4 Uppglft om Inkdp och fdrslljning inom samma koncern

lnkndp fran bojag inom Swedbankkoncernen i % av rorelsekostnaderna
Fdrsdljning till bolag inom Swedbankkancernen i % av omsétiningen

Nat 5§ Upplysning om ersidttning till revisorn

PricewaterhouseCoopers AB
revisionsuppdrag 2022

Summa

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersatining {dr den lagstadgade revisionen. Arbetet innefaltar granskningen av arsredovisningen och

2023
5.4%
0.0%

2023

286
286

1307

2022
5,3%
0.0%

2022

295
296

bokiBringen, styrelsens och verkstallande direktdrens férvalining samt arvode for revisionsradgivning som [dmnats i samband med revisionsuppdraget.
Bolaget har fran 2019 anlitat PricewaterhouseCoopers AB ftr revision | enlighet med Swedbank ABs direktiv,

Not 8 Antal anstidilda, 18ner, andra erslittningar och sociala kostnader

Medeltalet anstélida
Antal Mdn
Totalt

Férdelning ledande befattningshavare per
balansdagen
Kvinnor.,

styralseledamdbter

andra parsoner | {tretagets ledning inkl VD
Mén;

styrelseledambier

andra personer i féretagets ledning inkl VD

Totalt

 Personalkostnader
Léner och andra erséttningar till styrelse och VD
Pensionskostnader til} styrelse och VD
Léner och andra ersatiningar till dvriga
Pensionskostnader dvriga
Sociala kosinader
Kostnader avsatining rérligt ersdtiningsprogram Eken 2020-2023

varav sociala avgifter

Ovriga personalkostnader
Totait

Ersittningsutfall 2023

Fodpgd e g B ek all e o S

Rorlg ersiitining utbetalt | aktier 2023, Eken
Styrelsearvode utgar e} till personer med anstéliningsavtal inom Swedbankkoncemen.

Avial om avgangsvederiag

Mellan fretaget ach verkstdllande direkiéren géller en émsesldig uppségningstid om 6 manader.Vid uppségning fran fdretagets sida kan

2023
25
19
44

2023-12-31

2
4

4
4
14

2023-12-31
- 2593
1 184

33 327

8 691

14 097
1318

420

-10 102

51 108

Ovriga
1333

o ——

2022
29
16
45

2022-12-31

2
4

4
A4
14

2022-12-31
2591
1288

32 137
7795

13 494
1035

254

-9 165

r okt e ew e

49 175

Total

Al iy =

1333

avgangsvederiag motsvarande maximatt 12 manadsitner utges. Avgangsvederiaget ska avrdknas mot andra inkomster under perioden, Vid
uppsigning fran verkstéllande direkttrens sida ulgar inge! avgangsvederlag, Villkoren fdr verkstédllande direkttren besultas av styrelsen, Fér dvriga

personer i firetagets ledning avgar samma villkor som f&r dvriga anstéllda,

Aktieralaterade ersiittningar till anstéllda

Styrelsen | Swedbank har besiutat att tiilimpa samma principer fér samtliga anstdlida avseende uppskjuten rérig ersdttning, vilket innebar att icke
sirskild reglerad personal hanleras pa samma sétt som s#irskild reglerad personal, Personalen omfattas av det generella programmet, Eken,
Innebdrande att 100 % skjuts upp i tre 4r. All uppskjuten ersétining utbetatas | form av aktier | Swedbank AB. Arels kostnad for aktierelaterade

erséttningar som regleras mot eget Kapital uppgar till 899 tkr (781).
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Swedbank Fastighetsbyra AB
§56080-2115

Not 7 Resultat fran andelar | intresseftiretag

Resultat av andelar | intrassefdretag, Thylling Insight AB
Summa

Not 8 Ovriga réinteintiikter och liknande intdkter

Réntelnidkier
Summa

Not 8 Boksfutsdispositioner

Lémnat koncembidrag
Summa

Not 10 Skatt pa &rets resuitat

Aktuell skatt
Skatt pa Arets resultat

Avstdmning arets skattekostnad

Redovisat resuliat {ére skatt

Skaflt berdknad med skattesats 20,6 %
Skatteaffekt av e avdragsgllla kostnader
Skattesffekt av ej skattepliktiga Intékter
Uppskjuten skatt

Summa

Arots redovisade ;kattékostn ad

2023
213
213

2023
44 168

44 168

2023
-67 000

-87 GQ0

2023
-1 451
-1 451

2023
5 305

1093
526
.44
-123
1451

1 451

14 {1 7)

2022
841
841

2022
B 454

8 454

2022
-71 000

«71 000

2022
317
917

2022
1868

385
699
-173
S
917
917

Aktuell skatt som redovisats direkt mot eget kapital uppgar fill «13 r (-15). Uppskjuten skattefordran som redovisats direkt mot eget kapitat uppgar till -
65 tkr (-72) och avser aktierefatarad ersétining till anstéllda, Eken.

Not 11 Aktler i koncernfdretag

Ingéende anskaffningsvarde
Utgdende ackumulerade anskaffninsvirden

- wr r aw aasrssssle ——— s

Utgdende redovisat viirde

Fératagets Kapltal-
namn andel

Fastighetsbyran Utland The real
astate agency S.i. 100%

Summa

Foratagets namn _
Fastighetsbyran Utiand The real estate agency S.L.

Réstriitts-andel

100%

. Org.nr
B54290218

Antal andelar

3 000

Site
Alicante, Spanien

@ {
!
+-»a.-.-.-..-.-.-:::i

2023412-31 2022-12-31
160 160

160 160

160 160

Redovisat virde

2023-12-31 2022-12-31
160 160

160 160
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228

summa

556090-2115
Not 12 Aktler | Intresseftiratag
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskafiningsvérde - 11000 11000
Utgaende ackumulerade anskafiningsviirden 11 000 11 000
Ingaende kapitalandelsfond 841 0
Fo6randring kapitalandelsfond -440 841
Utgaende ackumulerad kapitalandelsfond 401 8441
Utgdende redovisat viirde 11 401 11 844
Redovisat virde
Féretagets Kapltal- Rostratts- Antal
namn andel andel andelar 2023-12-31 2022-12-31
Thylling Insight AB 40,00% 40,00% 40 000 11 404 11 841
Summa 11 401 11 841
Foretagets namn Org.ar _ Site
Thylling Insight AB 659181-8015 Gdteborg
Not 13 Andra lAngfristiga fordringar
y o _ . 2023-12-1 . 2022-12-31
Ovriga langiristiga fordringar 13320 12 075
13 320 12 075

Ovriga langfristiga fordringar utgdr 33 tkr {33 tkr) rdnteb&drande och amoreringsfria lan Hil fysiska franchisetagare, 13 287 tkr (12 042 tkr) rdntebérande
tan till franchisebotag och partner i franchisebolag som amorteras ars- eller kvartalsvis med en maximal amorteringstid om fem ar,

2024
2025

2026
2027

By Amsmssmp mEE s Same fa o e

Fonstbetalda hyror

Férutbetalda marknadskostnader
Férutbetalda IT-kostnader
Forutbetalda pensionspremier
Ovriga fénitbelalda kostnader

Summa

Not 15 Ovriga avsiittningar

2023-12.31
Vid arets bbrjan
Tillkommande avséditningar

e m——— T

Vid drets slut

2022-12-31

Vid arels bérjan
Tillkomamande avséttningar

Vid arots siut

i kv Qi 1HES

TTIr e PR R LS TN T AR R YNNI YT I PR R T S R Y Yy Ty ey § TN Y ey | chhadawiidn

1099
2927
2 396
2572

Not 14 Fdrutbetalda kostnader och upplupna Intikter

Ovriga avsittningar
0
1000

1000

Ovriga avsitiningar

oo o

Soclala avgifter
' 645
-

646

Soclala avgifter
788

-143

645

2023-12-31
1893

277

3 659

454

12 542

18 825

Uppskjuten skatt
72

T
65

Uppskjuten skatt
-55
=17
72

Reservering av de sociala avgifterna och effekten av den uppskjutna skatien tiithtrande det aktierelaterade programmet, Eken.

Ovriga avs#tiningar avser raservation fér pagdende tvist i Konkurrensverket.
Not 16 Skulder till koncernfdretag

“Swedbank AB

Swedbank Hypotek AB
Summa

i

ot the

Yo an
[ 7CO347580 T84A2E24

2023123
67111

1749

68 860

dnciinent,

an' (i}

2022-12-31

Farmmrs  wwew rwr et ety

1506
2 233
2726
619
12337

B o N L

19 421

Summa
573
1008

1 681

Summa
733
-180
673

2022-12-31
71 183
1837

73 020
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Swedhank Fastighetshyrd AB
556090-2115

Not 17 Qvriga kortfristiga skulder

Momsskuld
Personalens kéllskatt
Summa

Not 18 Upplupna kosinader och férutbetalda intdkter

Upplupna sociala avgifter

Upplupna semesteritner

Upplupna sociala avgiftar semesterltner
Ovriga poster

Summa

Not 19 Visentliga hiindelser efter rikenskapsérets utging

2023-12.31
2129

1035
3 165

2023.42.31
a89
2 347

737

3 430
7603

Konkurrensverket har per 2024-04-02 beslutat att inte forisidtta utreda am Swedbank Fastighetsbyra AB har dvertrétt forbudat | 2

kap. 1 § konkurrensiagen. Detta inneb#r att avsdtiningen pd 1 miljon SEK |dses upp under 2024

Not 20 Fdrsiag tili vinstdisposition (kronor)
Till arsstdmmans (Grfoganda star fljande vinstmede]

Ekean sget kapitalinstrument -5 086 757
Balanserat resultat 1330816 774
Areis resufiat 3 854 208
o 1329 584 2256

Styrelsen freslar aft
till aktledgama utdelas 8 500 kronor per aktie 1 105 000 000
| ny rédkning balanseras 224 584 225

1329 584 225

Not 21 Stillida sdkerheter och eventualfdr: likteiser

Stilida sdkerheter
EventuatfGrpliktelser

2023-12-31

Inga
Inga

18 {17}

2022.12.31
2516
1230

3 746

2022.12-31
1088

2719
854

7 098
11760

2022-12-31
Inga
Inga



Swedbank Fastighetsbyra AB
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Stockholm den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Jennifer Bark Bjom Elfstrand
Styrelsens ordffrande Styrelseledamot
Mikael Engdahl Karin Mallsson
Styrelseledamot Styrelseledamot
Thomas Johansson Mikael Bystrom
Styrelseledamot Styrelseledamot

Johan Engstrém
Verkstillande Direktor

Stockholm den dag som framgdr av min elektroniska underskrift

PricewaterhouseCoopers AB

Anneli Granqgvist
Aukloriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman | Swedbank Fastighetsbyra AB, org.nr 556090-2115

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredaovisningen fér Swedbank Fastighetsbyra AB for ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla
védsentliga avseenden rattvisande bild av Swedbank Fastighetsbyra ABs finansislla stélining per den 31 december
2023 och av dess finansiella resuitat och kassafléde fér aret enligt arsredovisningslagen. Fdrvaltningsberittelsen
ar férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfdr att bolagsstamman faststéller resultatrdkningen och balansrédkningen for Swedbank
Fastighetsbyra AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare [ avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar cberoende i fdrhallande till
Swedbank Fastighetsbyra AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ar tilirdckliga och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktdrens ansvar

Det dr styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstaliande direktdran ansvarar aven fér den
interna kontroll som de bedbmer ar nédvéndig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstdllande direktdren fér beddmningen av
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om forhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstililande direktéren avser att likvidera bolaget, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gtira nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r aft uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasantliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberéttelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet dar en hdg grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alitid kammer att upptdcka en vésentlig felaktighet
om en sadan finns, Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara véasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan fdrvantas paverka de ekonomiska heslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar f6r revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktorens
férvaltning for Swedbank Fastighetsbyrd AB for ar 2023 samt av forsiaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller fériust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget 1 forvaltningsberattelsen och bevifjar styrelsens
ledamot och verkstéliande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Svenge. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi 4r oberoende i férhallande till Swedbank Fastighetsbyra AB enligt god revisorssed | Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillrackliga och dndamalsenliga som grund fdr vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret {or forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller fortust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ér forsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innsfattar bland
annat att fortibpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tilise att bolagets organisation ar utformad
sa att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt. Den verkstéllande direktéren ska skota den [6pande forvaltningen enligt styrelsens riktiinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras |
bverensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaitningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktdren i nagot vasentligt avseende

e foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

e pa nagot annat satt handiat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningsiagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forsiaget till dispositioner av bolagets vinst eller foriust, och darmed vart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet beddma om fdrslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en htg grad av sdkerhet, men ingen garant for att en revision som utférs enligt god

revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummaelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forstag titl dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt

med aktiebotagslagen.

En yiterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Stockholm den 8 maj 2024

PricewaterhouseCoopers AB

Anneli Granqvist
Auktoriserad revisor
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