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Stadsrum Fastigheter KC 7 AB
559371-9957

ARSREDOVISNING FOR STADSRUM FASTIGHETER KC 7 AB

ki .

Styrelsen och verkstallande direktoren for Stadsrum Fastigheter KC 7 AB upprattar harmed arsredovisning for
rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

Bolagets verksamhet bestar av att forvalta aktier och andelar.

Vasentliga handelser under rdkenskapsaret

Under aret har bolaget erhallit aktiedgartillskott om 12 000 tkr.

| 6vrigt har inga vasentliga handelser har skett under rakenskapsaret.

Flerarsoversikt (tkr)
2024 2023 2022
Nettoomsattning 3637 3433 1984
Resultat efter finansiella poster -6 751 -44 756 -2 220
Balansomsluthing 649 903 644 319 683 676

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Under det kommande aret forvantas verksamheten att bedrivas med oférandrad inriktning.

information om risker och osdakerhetsfaktorer

Dotterbolagens verksamhet, resultat och stallning paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig i
vissa fall, sarskilt gdllande fastighetsvarderingar, pa beddémningar. Riskerna som paverkar resultat och
kassaflode ar framst hanforliga till kreditrisk samt forandringen i hyresniva, uthyrningsgrad, allman
kostnadsutveckling, rantenivaer och likviditeten pa fastighetsmarknaden. Koncernens riskhantering ar

centraliserad till Stadsrum Fastigheter AB och en beskrivning av riskhanteringen finns i det bolagets
arsredovisning.
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Stadsrum Fastigheter KC 7 AB
559371-9957

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstammans forfogande star féljande vinstmedel, i kronor:

balanserad vinst 265 616 756
arets forlust . -6 618 919
| 258 997 837

Styrelsen och verkstallande direktdren foreslar att till forfogande staende vinstmedel disponeras sa att
| ny rakning balanseras - 258 997 837

258 997 837

FOretagets resultat och stalining i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt
kassaflddesanalys med noter.
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Stadsrum Fastigheter KC 7 AB
559371-9957

Sid 3 (17)

RESULTATRAKNING Not 2024-01-01 2023-01-01
Belopp i tkr 2024-12-31 2023-12-31
Rorelsens intdkter
Nettoomsattning 3637 3433
Summa rorelsens intakter 3637 3 433
Rorelsens kostnader
Administrationskostnader 4 -3 707 -3 573
Summa rorelsens kostnader -3 707 -3 573
Rorelseresultat -70 -140
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar | koncernforetag 5 -5 844 -42 103
Vardeforandring derivat 18 -305 -1 981
Ovriga ranteintidkter och liknande resultatposter 6 18 887 19 907
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -19 419 -20 439
Summa finansiella poster -6 681 -44 616
Resultat efter finansiella poster -6 751 -44 756
Bokslutsdispositioner 8 70 140
Resultat fore skatt -6 681 -44 616
Skatt pa arets resultat 9, 10 63 408
ARETS RESULTAT -6 618 -44 208
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT Not 2024-01-01 2023-01-01
Belopp i tkr 2024-12-31 2023-12-31
Arets resultat -6 618 -44 208
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT -6 618 -44 208
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Stadsrum Fastigheter KC 7 AB

559371-9557

Sid 4 (17)

BALANSRAKNING Not 2024-12-31 2023-12-31
Belopp i tkr
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Finansiella anlaggningstiligangar
Andelar i koncernforetag 11, 12 97 925 103 769
Fordringar hos koncernforetag 13 384 000 384 000
Uppskjutna skattefordringar 14, 15 471 408
Summa finansiella anlaggningstillgangar 482 396 488 177
Summa anldggningstillgangar 482 396 488 177
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 167 411 155 587
Aktuella skattefordringar 0 173
Ovriga fordringar 4 3
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 92 379
Summa kortfristiga fordringar 167 507 156 142
Summa omsidttningstillgangar 167 507 156 142
SUMMA TILLGANGAR 649 903 644 319
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Stadsrum Fastigheter KC 7 AB
559371-9957

Sid 5 (17)

BALANSRAKNING

Not 2024-12-31 2023-12-31
Belopp i tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 50
Summa bundet eget kapital 50 50
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 265 616 297 824
Arets resultat -6 618 -44 208
Summa fritt eget kapital 258 998 253 616
Summa eget kapital 259 048 253 666
Langfristiga skulder 17
Skulder till kreditinstitut - 383 196
Derivat 18 1275 1981
Summa langfristiga skulder 1275 385 177
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 383 732 -
Derivat 1011 -
Skulder till koncernféretag 943 890
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 3 894 4 586
Summa kortfristiga skulder 389 580 5476
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 649 903 644 319
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Stadsrum Fastigheter KC 7 AB
559371-9957

Sid 6 (17)

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i tkr
Balanserat Totalt
Aktiekapital Reservfond resultat eget kapital
Ingaende eget kapital 2023-01-01 50 - 297 824 297 874
Arets resultat -44 208 -44 208
Ovrigt totalresultat - 0
Utgaende eget kapital 2023-12-31 50 0 253 616 253 666
Ingaende eget kapital 2024-01-01 50 - 253 616 253 666
Erhallet aktieagartillskott 12 000 12 000
Arets resultat -6 618 -6 618
Ovrigt totalresultat - 0
Utgaende eget kapital 2024-12-31 50 0 258 998 259 048

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 50 000 st och kvotvardet ar

1 kr per aktie.

Reservfond

Reservfonden utgor en del av bundet eget kapital och far endast anvandas for tackning av forlust, 6kning av

aktiekapitalet genom fond-/nyemission eller aterbetalning till aktieagarna.

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med tillagg for

avsattning till reservfond, utdelningar samt ovriga tillskott fran aktieagaren.
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Stadsrum Fastigheter KC 7 AB
559371-9957

Sid 7 (17)

KASSAFLODESANALYS Not 2024-01-01 2023-01-01
Belopp i tkr 2024-12-31 2023-12-31
Den lopande verksamheten

Rorelseresuitat ) -70 -140

Rorelseresultat exklusive av- och nedskrivningar -70 -140

Erhallen ranta 19 681 19 210

Erlagd ranta -19 575 -18 459

Betald inkomstskatt 173 -86
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore | B
forandringar av rorelsekapital 209 525
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-}/Minskning (+) av rorelsefordringar 132 -827

Okning av rorelseskulder 53 890
Kassaflode fran den lopande verksamheten 394 588
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Finansieringsverksamheten 20

Erhallna aktieagartillskott 12 000 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 12 000 0
Arets kassaflode 12 394 588
Likvida medel vid arets borjan 149 446 148 858
Likvida medel vid arets slut 21 161 840 149 446
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Stadsrum Fastigheter KC 7 AB
559371-9957

"

A
Sty
= NOTER

'y Not 1 Allmian information

>
e Stadsrum Fastigheter KC 7 AB, org nr 559371-9957, med sate i Stockholm ar ett helagt dotterbolag till

Stadsrum Fastigheter AB, org nr 559028-9624, med sate i Stockholm, Sverige.

Moderbolag i den storsta och minsta koncernen som Stadsrum Fastigheter KC 7 AB &r dotterbolag till och dar
koncernredovisning upprattas ar Stadsrum Fastigheter AB, org nr 559028-9624, med sate i Stockholm.

| enlighet med undantaget i Arsredovisningslagen 7 kap. 2 § omfattar inte &rsredovisningen ngon
koncernredovisning.

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer.

Nya redovisningsprinciper och kommande forandringar

Nya och andrade IFRS med framtida tillampning forvantas inte fa nagon vasentlig effekt pa foretagets finansiella
rapporter.

Foljande varderings- och omrakningsprinciper ar tillampade i arsredovisningen:

Varderingsgrunder tillampade vid upprattande av bolagets finansiella rapporter

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgdr rapporteringsvaluta for bolaget. Om inget annat
anges redovisas alla siffror i tusentals SEK. Bolaget genomfér for narvarande inte nagra transaktioner i utlandsk
valuta, Varken valutakursdifferenser och/eller omrakningsdifferenser redovisas i Rapport dver totalresultat.

Intakter

For fastighetshandel galler, saval for fastighets- som bolagsavyttring, att avyttringen redovisas och
resultatavraknas nar det bedoms som sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodoraknas, vilket
oftast ar vid till- respektive frantradesdagen.

Utdelning pa aktier redovisas nar aktiedgarens ratt att erhalla betalning bedéms som saker. Anteciperad
utdelning fran dotterbolag redovisas per balansdagen.
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Sid 9 (17)

Stadsrum Fastigheter KC 7 AB
559371-9957

Personal

Bolaget har varken under innevarande rakenskapsar eller foregaende rdkenskapsar haft nagra anstallda och har
ej heller utbetalt nagra I6ner eller andra ersattningar, varfér personalkostnader saknas.

Skatter

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrdkningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot kommandit/handelsbolag varvid tilthérande skatteeffekt
redovisas i kommandit/handelsbolag. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar.
Hit hér aven justering av aktuell skatt hanfoérlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillnader mellan
redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserade pa hur de
temporara skillnaderna forvantas bli utjamnade och med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade eller aviserade per balansdagen. Temporara skillnader beaktas ej i skillnader hanforliga till andelar i
dotter- och intresseféretag som inte férvéntas bli beskattade inom en dverskadlig framtid.

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

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket innebér att koncernbidrag som erhalls eller lamnas
redovisas som bokslutsdispositioner. Aktieagartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras
i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras. Erhalina aktiedgartillskott redovisas som en
okning av fritt eget kapital.

Nedskrivningar

Redovisade varden for bolagets tiligangar provas vid varje balansdag fér att beddma om det finns indikation pa
nedskrivningsbehov. Om sadan indikation finns, berdknas tiligangens atervinningsvarde som det hogsta av
nyttjandevardet och nettoforsaljningsvardet. Nedskrivning gérs om atervinningsvardet understiger det
redovisade vardet. En nedskrivning aterfors endast om tillgdngens redovisade varde efter aterforing inte
overstiger det redovisade varde som tillgangen skulle haft om nedskrivning inte skett.

Andelar i koncernforetag

Andelar i koncernféretag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden. Forvarvsrelaterade kostnader for
dotterbolag ingar som en del i anskaffningsvardet for andelar i koncernféretag. Det redovisade vardet for
andelar i koncernforetag provas avseende eventuellt nedskrivningsbehov da sadan indikation foéreligger.

Transaktion 09222115557542979369 Signerat JH, MA, CA, CN



Sid 10 (17)

Stadsrum Fastigheter KC 7 AB
559371-9957

Fordringar

Fordringar ar redovisade till anskaffningsvarden minskat med eventuell nedskrivning.

Likvida medel

Bolaget har inga tillgangliga banktillgodohavanden da bolaget finansieras genom cashpool via koncernkopplat
konto.

Avsdttningar

En avsattning redovisas i balansrdakningen nar bolaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse som en
folid av en intraffad handelse och det ar troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att kravas for att
reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Dar effekten av nar i tiden betalning
sker ar vasentlig, beraknas avsattningar genom diskontering av det forvantade framtida kassafiddet till en
rantesats fGre skatt som aterspeglar aktuella marknadsbeddmningar av pengars tidsvarde och, om det ar
tillampligt, de risker som ar forknippade med skulden. Avsattningar omproévas vid varje bokslutstillfalle.

Skulder

Skulder ar redovisade till nominellt belopp varmed utbetalning beraknas ske.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller bolaget pa annat satt forlorar kontrollen 6ver dem. Finansiella skulder tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalen fullgors eller pa annat satt borttaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkiuderar bland tillgangarna likvida medel, aktier och
andelar, kundfordringar och ovriga fordringar samt bland skulderna leverantérsskulder och 6vriga skulder.

Finansiella instrument exklusive derivat redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Finansiella tillgangar redovisas
minskat for eventuell forlustreserv. Bedomningen for eventuella forlustreserver gors individuellt for vasentliga
finansiella fordringar.

Derivatinstrument med negativt verkligt varde redovisas till detta varde. Férandringen i verkligt varde redovisas i
arets resultat.

En finansiell tiligang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrdakningen endast
nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.
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Stadsrum Fastigheter KC 7 AB
559371-9957

Kassaflodesanalys

Indirekt metod tillampas vid upprattande av kassaflodesanalys. Det redovisade kassaflédet omfattar endast
transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.

Not 3 Kritiska bedomningar och uppskattningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 kraver att styrelsen och féretagsledningen gor
bedomningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Uppskattningarna och antagandena
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 beddma redovisade varden pa
tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra katlor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar.

Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden ge en betydande paverkan
pa koncernens resultat och finansieila stélining och ha en paverkan pa bolagets nedskrivningsprovning.
Varderingen kraver bedomning av och antaganden om det framtida kassaflodet samt faststallelse av
diskonteringsfaktor {avkastningskrav). For att avspegla den osakerhet som finns i gjorda antaganden och
beddmningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett osakerhetsintervall om +/-5-10 procent.

Not 4 Administrationskostnader

2024 2023
Centraladministration -3 702 -3 489
Férvaltningsadministration -5 -84
Summa -3 707 -3 573
Not 5 Resultat fran andelar i koncernforetag
2024 2023
Nedskrivhing av andelar i koncernforetag -5 844 -42 103
Summa -5 844 -42 103
Not 6 Ranteintikter och liknande resultatposter
2024 - 2023
Ranteintakter, koncernforetag 18 884 18 070
Ranteintdkter, Ovriga -3 1837
Summa 18 887 19 907
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559371-9957

Not 7 Rintekostnader och liknande resultatposter

Sid 12 (17)

2024 2023
Rantekostnader, koncernforetag - -
Rantekostnader, 6vriga -18 883 -19 904
Kapitalkostnader -536 -535
Summa -19 419 -20 439
Not 8 Bokslutsdispositioner
2024 2023
Erhallna koncernbidrag 70 140
Summa 70 140
Not 9 Skatt pa arets resultat
2024 2023
Uppskjuten skatt
- avseende derivatinstrument 63 408
Summa 63 408
Not 10 Avstamning av effektiv skatt
2024 2023
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt -6 681 -44 616
Skatt enligt gallande skattesats 20,6% 1376 20,6% 9191
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader och ej
bokforda intakter -19,7% -1 313 -19,7% -8 784
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter och ej
bokforda kostnader 0,0% - 0,0% 1
Redovisad effektiv skatt 0,9% 63 0,9% 408
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Not 11 Andelar i koncernforetag

Sid 13 (17)

2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 148 737 148 737
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 148 737 148 737
Ingaende nedskrivningar -44 968 -2 866
Arets nedskrivningar -5 844 -42 102
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -50 812 -44 968
Utgdende redovisat viirde 97 925 103 769
Not 12 Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i koncernforetag
Andel i Redovisat

Namn procent * virde
SF Lund Holding 1 AB 100,0% 87 452
SF Lund Holding 2 AB 100,0% 10 473

97 925

* Avser bade kapital- och dgarandel.

Org.

Namn | nummer Sate
SF Lund Holding 1 AB 559371-9981 Stockholm
SF Lund Holding 2 AB 559371-9965 Stockholm

Not 13 Fordringar hos koncernforetag

) 2024-12-31 2023-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 384 000 384 000
Utgdende redovisat virde 384 000 384 000
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Stadsrum Fastigheter KC 7 AB

559371-9957

Not 14 Uppskjutna skattefordringar

Sid 14 (17)

Uppskjuten Uppskjuten
2024-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Derivat 471 - 471
Netto uppskjuten skattefordran 471 0 471
Uppskjuten Uppskjuten
2023-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Derivat 408 - 408
Netto uppskjuten skattefordran 408 0 408
Not 15 Fordndring av uppskjuten skatt i temporara skillnader och underskottsavdrag
Belopp vid Redovisat dver Belopp vid
2024 arets ingang resultatrakningen arets utgang
Derivat 408 63 471
Summa 408 63 471.
Belopp vid Redovisat dver Belopp vid
2023 arets ingang resultatriakningen arets utgang
Derivat - 408 408
Summa 0 408 408
Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2024-12-31 2023-12-31
Upplupna ranteintakter 92 379
Summa 92 379
Not 17 Langfristiga skulder
2024-12-31 2023-12-31
Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter
balansdagen 1275 385 177
Skulder som forfaller till betalning senare @n fem ar efter balansdagen - -
Summa 1275 385 177
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Stadsrum Fastigheter KC 7 AB
559371-9957

Not 18 Derivat
Belopp vid Redovisat 6ver Belopp vid
2024 arets ingang resultatriakningen arets utgang
Ranteswappar -1 981 706 -1 275
Summa -1 981 706 -1 275
Belopp vid Redovisat dver Belopp vid
2023 ) arets ingang resultatrakningen arets utgang
Ranteswappar - -1 981 -1 881
Summa 0 -1 981 -1 981

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

) 2024-12-31 2023-12-31

Upplupna rantekostnader | 3 894 4 586
Summa 3 894 4 586
Not 20 Finansiella skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
o 2024-12-31 2023-12-31
Langfristiga skulder

Ingaende redovisat varde 385 177 382 661

Fordndringar hanférliga till ej

kassaflédespaverkande poster:

Forandringar i verkligt varde -706 1981

Periodisering av aktiverade lanekostnader - 535

Ombklassificeringar -383 196 -

Utgaende redovisat virde langfristiga skulder 1275 385 177
Kortfristiga lan

Ingdende redovisat virde - -

Foréndringar hiinférliga till ej

kassaflédespaverkande poster:

Forandringar i verkligt varde 1011 -

Periodisering av aktiverade lanekostnader 536 -

Omklassificeringar 383 196 _

Utgaende redovisat varde kortfristiga lan 384 743 0
Utgaende redovisat varde 386 018 385177
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Not 21 Likvida medel

Sid 16 (17)

2024-12-31 2023-12-31
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:

Koncernkonto hos moderforetag 161 840 149 446
Summa 161 840 149 446
Not 22 Stillda sakerheter

2024-12-31 2023-12-31
Stallda sdkerheter stéllda for egna skulder och avsdttningar:

Belanade fordringar 384 000 384 000

Pantsatta aktier/andelar i dotterbolag 97 925 103 769

Sun:.'.ma -stallda séikerheter stdllda for egna skulder och 481 925 487 769

avséittningar:

Summa stallda sakerheter 481 925 487 769

Not 23 Finansiella instrument

FOr bolagets finansiella instrument foreligger det inte nagra vasentliga skillnader mellan redovisade varden och
verkliga varden varfor ingen sarskild upplysning om verkligt varde lamnas. Rantenivaer pa balansdagen, inklusive
marginaler, for lanen motsvarar villkoren i lanekontrakten. Kundfordringar och leverantorsskulder har samtliga

korta i6ptider.

Not 24 Finansiella atagande

Bolagets finansiella risktagande och stallning kan utlasas av bland annat nyckeltalen soliditet, rantetackningsgrad
och belaningsgrad. | kreditavtalen med banker och kreditinstitut finns fastlagda ataganden, s.k. kovenanter, for
de tva sistndmnda nyckeltalen. Utfardade ataganden kopplat till laneavtalen mot banker innebar primart att
belaningsgraden inte far dverstiga 70 % pa koncernniva och underkoncernniva samt att ranteteckningsgraden
inte far understiga 2,0 ganger pa koncernniva. Bolagets egha mal i enlighet med den faststallda finanspolicyn
stdmmer val 6verens med atagandena mot bankerna. For 2024 uppfyller bolaget samtliga mal och krav.
Stadsrums beddmning ar att risken inte ar vasentlig for det kommande aret att bolaget inte kommer att uppfylla
de finansiella atagandena gentemot bankerna baserat pa det budgeterade resultatet fér kommande ar samt

finansiell riskhantering.

Semm— - Transaktion 09222115557542979369
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Stadsrum Fastigheter KC 7 AB
559371-9957

Not 25 Transaktioner med narstaende

Av total forsaljning och inkdp matt i kronor avser 100 % {100) av forsaljningen och 100 % (98) av ink6pen andra
foretag inom hela den koncern som bolaget tillhor.

Not 26 Visentliga hdndelser efter rikenskapsarets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter rakenskapsarets slut.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Magnus Alteskog Christer Alteskog
Ordférande

lens Halvarsson
Verkstallande Direktor

Var revisionsberattelse har [dmnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Camilla Norell
Auktoriserad revisor

N

Transaktion 09222115557542979369 Signerat JH, MA, CA, CN



Bl

&

P
L‘-h.

\
c-ll‘

¥

Verifikat

Transaktion 09222115557542979369

Dokument

- AR Stadsrum Fastigheter KC 7 - 2024

Huvuddokument
18 sidor

Startades 2025-04-03 08:18:40 CEST (+0200) av Hugo

Bernell (HB)
Fardigstéllt 2025-04-03 16:23:09 CEST (+0200)

N R R bt s D e L L LT LInTLAL ot CL1VH' o8 Lk ELLLLL 83000 4 8 & B A L | L L N e s R U SR R gL e LASiti it thaa sttt 41 et a1 1

Initierare

.o T O Ly e Sk e e e e g mn T b i RTe AN MY S AT D T TS e B AT T P T, P e s T e T =k T —rr—r— e ]

Hugo Bernell (HB)
Stadsrum Fastigheter AB
hugo.bernell@stadsrum.se

+46 (25844359

] = o e e e e - TR —rprtierite g LAl gl =t e, .y Ry S (AL ) R N LTS T g, MRS o i R el on T e P A el N . VR e L B, B AT o T = =0 1~ W = i it o L ol gt e e 5, s £ e B i o el e et R, LA B d ARtk f ]

Signerare

Bl LA L LD FTE e WA e oy b -l e oy i bk B IR Bkl o R I I A P L o A PP o B T 1 e B AT TR T T M T ST ey, P ] = + [ p—— YTy

Jens Halvarsson (JH)
Personnummer 196710281038

jens.halvarsson@stadsrum.se

Magnus Alteskog (MA}
Personnummer 19650523-8995
magnus.alteskog@stadsrum.se

BankiD BankIiD

Namnet som returnerades fran svenskt BanklD var "Lars

Magnus Alteskog”
Signerade 2025-04-03 12:44:27 CEST (+0200)

— 1.7 alall A P, [ [Ty - i, =t S by EX - Hr—r = 3 o = o b ey CRRLCH i rery= b - LYY P Prir, S TESFTRFEFL SFERT ST VDL FErprTag) | FrL TR TR A P T E T =] ~or [rT [T} TR SR i = e, = el mpp ==L | — S oy

Camilla Norell (CN}
Personnummer 197206080561
camilla.norell@se.ey.com

iJ

BankIiD

Namnet som returnerades fran svenskt BankiD var
"JENS BO HALVARSSON"
Signerade 2025-04-03 08:40:04 CEST (+0200)

T T e T T T R et ey S SN S WL TFFTRETTTEITIITIEN PN | TOArTTT PR PR —p— T i

Christer Alteskog (CA)
Personnummer 197007268936
christer.alteskog@stadsrum.se

BankIiD

Namnet som returnerades fran svenskt BanklD var
"CAMILLA NORELL"
Signerade 2025-04-03 16:23:09 CEST (+0200)

i T e T ] e e T EE T TR S RTTTCIELTE e T B e B ey e s B =L

Namnet som returnerades fran svenskt Bank!D var "Ulf
Christer Alteskog”
Signerade 2025-04-03 08:31:05 CEST (+0200)

7 ==

1/2




Verifikat

Transaktion 09222115557542979369 |

Detta verifikat ar utfardat av Scrive. Information i kursiv stil ar sakert verifierad av Scrive. Se de dolda

| bilagorna for mer information/bevis om detta dokument. Anvand en PDF-l&sare som t ex Adobe Reader
'som kan visa dolda bilagor for att se bilagorna. Observera att om dokumentet skrivs ut kan inte

| integriteten i papperskopian bevisas enligt nedan och att en vanlig papperutskrift saknar innehéllet i de
' dolda bilagorna. Den digitala signaturen (elektroniska férseglingen) sakerstaller att integriteten av detta
| dokument, inklusive de dolda bilagorna, kan bevisas matematiskt och oberoende av Scrive. For er |
| bekvamlighet tillhandahéller Scrive dven en tjanst for att kontrollera dokumentets integritet automatiskt
| pa: https://scrive.com/verify

2/2




Shape the future
with confidence

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Stadsrum Fastigheter KC 7 AB, org.nr 559371-9957

Rapport om arsredovisningen

Utitalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Stadsrum
Fastigheter KC 7AB fér ar 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avse-
enden rattvisande bild av Stadsrum Fastigheter KC 7ABs
finansiella stallning per den 31 december 2024 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig med
arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi 8r oberoende i férhallande till Stadsrum Fastigheter
KC 7AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen upprattas och att den ger en ritt-
visande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stallande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll
som de bedémer &r nédvandig for att uppratta en arsredovis-
ning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstdllande direktéren for bedémningen av bolagets for-
maga att fortsdtta verksamheten. De upplyser, ndr sa &r
tillAmpligt, om forhdllanden som kan pdverka férmagan att
fortsdtta verksamheten och att anvdanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte
om styrelsen och verkstdllande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberéttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet dr en htég grad av sakerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara

vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit
omdéme och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer viriskerna for vdsentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsat-
gdrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-
sionsbevis som é&r tilirdckliga och dandamalsenliga for att
utgdra en grund f6ér vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vdsentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter &r hégre &n for en vésentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till om-
stdndigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

¢ utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens och verkstadllande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhbrande
upplysningar.

!

e drarvienslutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktdren anvdnder antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
det finns nagon vdsentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verk-
samheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fdsta
uppméarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den véasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upp-
lysningar &r otilirdckliga, modifiera uttalandet om arsredo-

visningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis

som inhdmtas fram till datumet fér revisionsberattelsen.
Dock kan framtida héndelser eller férhallanden gora att ett
bolag inte ldngre kan fortsatta verksamheten.

e - utvdrderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och héndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den,
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

1(2)
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstaillande direktdrens férvalt-
ning av Stadsrum Fastigheter KC 7AB for ar 2024 samt av
férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
foriust,

Vi tillstyrker att bolagsstédmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstdllande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ér oberoende | férhallande till Stadsrum Fastigheter
KC 7AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

* Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
dandamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om
utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stdlining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiopande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsfdrvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstéallande
direktéren ska skota den 16pande férvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de &tgéar-
der som ar nddvandiga for att bolagets bokféring ska fullgdras
| Overensstammelse med lag och f6r att medelsférvaltningen
ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och didrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
fér att med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktdren i nagot vasent-
ligt avseende:

s foretagit ndgon &tgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart madl betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och dédrmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget
dar forenligt med aktiebolagsiagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller t6rlust inte dr
férenligt med aktiebolagsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionelit
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férstaget till dispositioner av bolagets vinst
eller fdérlust grundar sig frémst pa revisionen av rdken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgédrder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sddana atgérder, omraden och férhallanden som &r
vdsentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra foérhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdaffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med
aktiebolagsliagen.

Stockholm den dag som framgdr av var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

Camilla Norell
Auktoriserad revisar
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Stadsrum Fastigheter AB
559028-9624

ARSREDOVISNING OCH KONCERNREDOVISNING FOR
STADSRUM FASTIGHETER AB

Styrelsen och verkstdilande direktor for Stadsrum Fastigheter AB (“Stadsrum”) org.nr. 559028-9624, far harmed
avge arsredovisning och koncernredovisning for verksamhetsaret 2024. Bolaget har sitt sate och huvudkontor
belaget i Stockholm p& Kungsgatan 17. Denna arsredovisning kommer foresias att faststallas pa arsstamman.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Information om verksamheten

Stadsrum ar ett svenskt onoterat fastighetsbolag som dgs av Keva, Alecta Tjanstepension Omsesidigt och
HEA Property Holding. Stadsrum ager, forvaltar och utvecklar fastigheter i Sverige pa attraktiva
tillvaxtsplatser, framst i stadskdrnor och stadsdelscentrum, fran Ostersund i norr till Lund i sbder. Stadsrum
drivs genom ett langsiktigt agarperspektiv. Vardetillvaxt skapas genom att kontinuerligt utveckla och féradla
platser i ndra samverkan med kommuner, hyresgaster och det lokala naringslivet.

Vart fastighetsbestand bestar av 37 fastigheter och har ett brett och blandat utbud. Naturliga motesplatser
som innehaller det mesta for méanniskors dagliga behov. Handel, bostader, arbetsplatser, kultur, service,
hotell, vard med mera.

Vasentliga hindelser under ridkenskapsadret

Under 2024 har den svenska fastighetsmarknaden ljusnat i jamférelse med de tva tidigare aren.
Inflationstakten har minskat och med det kommer ldgre riantor och en béttre tillgdng pd kapital. Aven
okningen av byggkostnader de senaste aren har stannat upp och Stadsrum har arbetat hart med att halla
kostanden nere under 2024. Den Overgripande efterfragan pa bolagets lokaler ar fortsatt god dven om det
skiljer sig mellan olika segment av lokaler. Framtidsutsikterna fér 2025 ar saledes positiva for Stadsrum.

Omséttning, resultat och stallning (koncernen)

2024 2023 2022* 2021*
Resultatriikning i tkr
Nettoomsattning 872 559 823 714 725 192 649 025
Forvaltningsresultat 265 124 336 645 255 799 260 596
Balansrakning i tkr
Eget kapital 6 246 639 5 893 962 6196537 5328432
Balansomslutning 13 307 698 12 843 965 12 871961 11282412
Soliditet 46,9% 45,9% 48,1% 47,2%
Rantetackningsgrad, ggr ** 2,07 2,36 3,39 4,23
Belaningsgrad, % ** 44% 42% 41% 42%

* Omrakning av jamforelsetalen aren 2022 och 2021 har inte skett for Ovrigt forvaltningsarvode enligt not 32,
** FGr definition och avstamning, se not 33

Sy
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Stadsrum Fastigheter AB
559028-9624

Koncernens resultat

. Nettoomsittning
| ks
;E; Under aret uppgick den totala nettoomsattningen till 872 559 tkr (823 714). Férandringen férklaras till stora
é}j’ delar av en fortsatt stark ny uthyrning, framgangsrika omférhandlingar samt indexering pa hyresavtalen. |
g; det jamforbara bestandet okade hyresintdkterna med 5,9 % (11,2) mot féregaende ar. Den ekonomiska
B uthyrningsgraden uppgar per balansdagen till 93,2 % (93,2).

Kostnader

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader uppgick till 256 111 tkr (248 847). Forandringen i det jamforbara bestandet av
forvaltningsfastigheter uppgick till 2,9 % (-7,8). Okningen i fastighetskostnader beror framst pa okade
kostnader for I6pande och planerat underhall.

Central administration

Central administration bestar av kostnader for bolagsledningen och centrala stodfunktioner som exempelvis
ekonomisk administration och IT. Under aret uppgick dessa kostnader till 62 585 tkr (60 626).

Finansnetto
Finansnettot uppgar till -274 127 tkr (-225 614). Okningen ar en folid av hégre lanevolym samt hégre

genomshittlig ranta pa skuldportfoljen. Den genomsnittliga rantan under aret uppgick till 4,46 % (4,42).

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet for fastighetsforvaltningen uppgick till 265 124 tkr (336 645), en minskning med 21,2
%. Minskningen ar huvudsakligen hanforlig till skilinad i dvrigt forvaltningsarvode mellan aren om 62 630
tkr, se not 4. For beskrivning av koncernens hantering av évrigt férvaltningsarvode se not 32.

Vardeforandringar

Fastigheler

Under 2024 har det varit fler avslut pa fastighetstransaktioner och de avtagande rantorna och
kreditmarginalerna har paverkat avkastningskraven positivt. De hodgre avkastningskraven har till viss del
motverkats av forbattrade kassafloden, framst koppiat till nyuthyrningar och hogt indexsutfall. For
Stadsrum uppgar den orealiserade vardeforandringen till 125 213 tkr (-473 851) motsvarande 1,0 % (-3,9).

Finansiella instrument

Stadsrum har rantederivat for att rantesakra underliggande lan som I6per med rorliga rantor. Per
balansdagen uppgick nominellt belopp for réntederivat till 4 661 mkr (4 126) med forfall mellan 2025 och
2028. Den orealiserade vardeforandringen pa derivaten uppgick till -38 403 tkr ( -102 545).

-
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Skatt

Aktuell skatt uppgick under aret till 0 tkr (632) och uppskjuten skatt till -99 257 tkr (29 854). Den uppskjutna
skatten forklaras framst av orealiserade vardeforandringar pa fastigheter och derivat.

Viasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Vardeforandringar pa fastigheter

Vardeforandringarna paverkas av ett stort antal faktorer som exempelvis bestandets geografiska och
produktmassiga sammansattning, mixen av hyresgaster och hur val Stadsrum lyckas forvalta och féradla
fastigheterna. Denna forvaltning och foradling aterspeglas i hyresnivaer, uthyrningsgrad och
fastighetskostnader. Omvarldsférandringar i till exempel konjunkturlage, rantelage, lokal utbuds och
efterfragebalans, hyrestillvixt, lanefinansiering samt avkastningskrav paverkar ocksa. Avkastningskravet
styrs i hog grad av den riskfria rantan och fastigheternas unika risk.

For att hantera denna varderingsrisken har Stadsrum en lokal och kundnara organisation, dar avsikten ar att
skapa langsiktiga relationer med hyresgésterna och darigenom minskas risken fér nya vakanser.
Kundstrukturen ar val diversifierad med en spridning mellan privata bolag, publika bolag och féretag inom
oftentlig sektor.

Projektverksamhet

Utvecklings - och nybyggnationsprojekt ar forknippade med risker i samtliga faser och riskerna varierar
beroende pa projektens komplexitet i fraga om projektgenomférande, leverantorsrisker och risken for att
uthyrning av lokaler inte sker enligt plan. Riskhanteringen sker genom att Stadsrum Fastigheter arbetat upp
en hoég kompetens genom ett stort antal genomforda projekt som kombineras med en dedikerad
projektstyrning och systematisk uppfoljning. Darutdver finns tydliga processer tor kvalitetssakring av
genomfdrda projekt.

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig likviditet fo6r att mota kommande
betalningsataganden. | samband med kvartalsrapportering upprattas interna likviditetsprognoser fér
kommande tolv manader, dar samtliga kassaflodespaverkande poster analyseras i aggregerad form. Syftet
med likviditetsprognosen ar att verifiera behovet av kapital.

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhallas eller endast erhallas till kraftigt
Okade rantekostnader. For att hantera den risken finns i finanspolicyn regler betraffande spridningen av
kapitalbindning for kreditstocken samt storleken pa outnyttjade laneramar och placeringar.

Finansiering

Stadsrum foljer en av styrelsen upprattad och godkand finanspolicy, varvid den finansiella varsamheten ska
bedrivas utefter. Detta inkluderar att sakerstélla likviditetsbehov pa lang och kort sikt samt efterstrava ett
langt och stabilt rantenetto. Stadsrum féljer upp och overvakar framtida finansieringsbehov baserat pa
intjaningsformaga, investeringsvolym och skuldportfoljens forfallostruktur. Vidare bevakas utrymmen for
kovenanter i kreditavtal och ranteexponeringen dar dven kéanslighetsanalyser utférs for att forsta hur
féréandringar paverkar fastighetssportféljen.

Transaction 09222115557542989759 Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN



Sid 4 (43)

Stadsrum Fastigheter AB
559028-9624

Ranterisk

Ranterisk ar per definition risken for negativ paverkan i resultat- och balansrakningen utifran ett férandrat
ranteldge i marknaden. For att begriansa stora svangningar i rantekostnader sakrar Stadsrum sina lan med
rantederivat. Nar upphandling av rantederivat sker ska hansyn tas till koncernens affarsplan samt
kommande kassafloden. De finansiella kostnaderna ar en av de storsta kostnadsposterna och paverkar
saledes forvaltningsresultatet vasentligt. Stadsrums finansiella kostnader paverkas till stor del av férandring
i marknadsréntan och den marginal som kreditgivare kraver i ersattning for att lana ut pengar. Den korta
marknadsrantan styrs framst av centralbanker medan de langa marknadsrantorna framst paverkas av andra
faktorer, sasom forvantningar om framtida tillvaxt och inflation. FOr att sakerstalla ett langt och stabilt
rantenetto arbetar Stadsrum efter den internt framtagna finanspolicyn.

Vid bokslutsdagen ar 84,01 % (74,46) av Stadsrums skuldvolym om 5 548 mkr (5 541) sdkrade med
rdntederivat. Skulle rdntan saledes fordndras med en procent skulle de finansiella kostnaderna ¢ka eller
minska med 9 mkr (14). Saledes, pa grund av den hoga andelen rantederivat, skulle koncernens finansiella

kostnader inte paverkas vasentligt.

Kreditrisker

Kreditrisken ar risken for att Stadsrums motparter inte fullgér sina forpliktelser och att eventuella
sakerheter inte kan tacka Stadsrums fordringar. Stadsrums kunder betalar normalt hyran i férskott,
vanligtvis med en till tre manader. Stadsrum utfér aven en kreditkontroll pa samtliga nya kunder samt
|6pande bevakar och utvarderar kundernas kreditvardighet under hyresavtalens langd. Vidare sa kraver
Stadsrum att nya hyresavtal ska ha sdkerheter i form av depositioner och bankgarantier. Genom detta
forfarande sa minimerar Stadsrum sin risk for kreditforluster kopplat till kund- och hyresfordringar.

Lanevillkor och risktagande

Koncernens finansiella risktagande och stallning kan utldasas av bland annat nyckeltalen soliditet,
rantetackningsgrad och belaningsgrad. | kreditavtalen med banker och kreditinstitut finns det ofta fastlagda
ataganden, s k kovenanter, for de tva sistnamnda nyckeltalen. Utfardade atagande kopplat till laneavtalen
mot banker innebar primart att belaningsgraden inte far éverstiga 70 % samt att ranteteckningsgraden inte
far understiga 2,0 ganger pa koncernniva, vilket rapporteras till banker pa kvartalsbasis. Samtliga
rantebdrande skulder omfattas av kovenantkrav. Koncernens egna mal i enlighet med den faststallda
finanspolicyn stammer val med ataganden mot bankerna. For 2024 uppfyller koncernen samtliga mal och
krav. Stadsrums beddmning &r att risken inte ar vasentlig fér det kommande aret att koncernen inte
kommer att uppfylla de finansiella ataganden som koncernen har med banker utifran kommande ars
budgeterade intdkter och kostnader och finansiella riskhantering.

Skatterisk

Ibland rader en otydlighet kring tolkningen av regelverket inom skatteomradet For att minimera risker
kopplat till detta anlitar Stadsrum skatteexperter nar det beddéms lampligt.

S
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Hallbarhet

Stadsrum har under 2024 tagit flera steg framat i sin hallbarhetsresa for att anpassa sin verksamhet till
framtida forutsattningar och krav. Med detta inkluderar framforallt 6versyn och renovering av befintligt
bestand for att, framfor allt, energieffektivisera fastigheter. Detta inkluderar exempelvis investeringar i nya
energisystem, implementering av Al ldsningar for att optimera energifléden samt renoveringar av fasader

och fonsterpartier. Allt detta for att minska energianvandningen i fastigheten och saledes Stadsrums
paverkan pa miljon. |

Stadsrum har aven under aret borjat resan for att mota de krav som stalls pa bolaget vad galler
rapportering av halibarhetsdata som implementerats i svensk lagstiftning genom direktiv fran EU. Detta
framforallt kopplat till CSRD/ESRS samt EUs Taxonomin. Stadsrum startade under aret arbetet med den
dubbla vasentlighetsanalysen for att fardigstdlla denna under kvartal 1, 2025. Stadsrum kommer for
arsredovisningen 2025 behdva rapportera enligt EU direktivet och arbetet ar saledes i full gang med
implementering for att kunna moéta dessa krav.

Stadsrum kommer under 2025 omarbeta sina hallbarhetsmal i samband med implementeringen av CSRS
och Taxonomin. For 2024 kvarstar dock samma mal som tidigare dar hallbarhet for Stadsrum handlar om
att skapa bestaende varden for koncernens intressenter och att arbeta aktivt med hallbarhetsfragor genom
att:

¢ Reducera klimatavtryck avseende koldioxidutslapp (samt dverga till férnyelsebara energi-kallor dar det ar
mbijligt), 6ka resurseffektiviteten, forbattra kvaliteten pa sina investeringar och styra dessa mot en mer
hallbar riktning

» BREEAM certifiera 75 % av uthyrbar area med minst nivan “very good”

e Utveckla langsiktiga relationer med interna och externa intressenter

» Skapa en hallbar leverantorskedja for att sakerhetsstalla att hansyn tas till miljo, socialt ansvar och
affarsetik

e« Standigt bedriva verksamheten pa ett ansvarsfullt och transparant satt for att garantera en god affarsetik
och regelefterlevnad.

Framtida utveckling och utsikter for 2025

Den svenska fastighetsmarknaden har under 2024 utvecklats i en battre riktning med exempelvis sjunkande
inflation, marknadsrantor och energipriser som paverkat Stadsrum positivt. Aven stabiliserade byggpriser
och en battre tillgang pa kapital har bidraget till den positiva utvecklingen fér Stadsrum. Detta kommer
innebédra att Stadsrum kapitalkostnader kommer minska under det kommande aret. Stadsrum féljer de
upprattade affarsplanerna och avser att framat bedriva verksamheten i oférandrad riktning.

Handelser efter balansdagen
Den 10 februari 2025 undertecknades ett aktiedverlatelseavtal dar fastigheten Stockholm Ynglingen 10
forvarvas indirekt via bolagsforvarv till Stadsrum koncernen for ett 6verenskommet fastighetsvarde om 960
mkr. Forvarvet klassificeras som tillgangsférvarv i koncernen. Transaktionen finansieras med
aktiedgartillskott fran befintliga dgare samt upptagande av lan. Fastigheten passar bra in i Stadsrums
nuvarande strategi om att forvarva fastigheter i centrala lagen med naturliga fléden av manniskor och med
utvecklingspotential. Tilltradet av fastigheten skedde den 4 mars 2025.

Den 28 mars 2025 har Stadsrum utokat ett banklan med 200 mkr som ska anvandas tor det nu pagaende
nybyggnadsprojektet i Sodertélje dar ett hotell uppfors.

Utéver ovan har inga hindelser av visentlig karaktar skett efter rakenskapsarets slut.
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Forslag till vinstdisposition

Moderbolaget

Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel (i kronor)

Balanserat resuitat
Arets resultat

Styrelsen foreslar att
i ny rakning balanseras

—_— —sm———  Transaction 09222115557542989759

4 399 437 296
317 601563

4717 038 859

4717 038 859

4717 038 859

Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN
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KONCERNENS
RESULTATRAKNING Not 2024-01-01 2023-01-01
Belopp i tkr 2024-12-31 2023-12-31
Nettoomsattning 3 872 559 823 714
Fastighetskostnader 4 -256 111 -248 847
Driftoverskott 616 448 574 867
Central administration 4,5 -62 585 -60 626
Ovriga forvaltningskostnader 4,32 -14 612 48 018
Rérelseresultat 539 251 562 259
Finansiella intakter 6 48 137 74 453
Finansiella kostnader 7 -308 950 -286 752
Kostnader tomtrattsavgalder 8 -13 314 ~ -13315
Finansnetto -274 127 -225 614
Forvaltningsresultat 265 124 336 645
Vardeforandring fastigheter 11 125 213 -473 851
Vardeforandring finansiella instrument 14 -38 403 -102 545
Resultat fore skatt 351 934 -239 751
Skatt 9 -99 257 30 485
ARETS RESULTAT 252 677 -209 266
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 252 677 -208 266
Innehav utan bestammande inflytande . -
Resultat per aktie i kr 10
Fore utspadningseffekter 1011 -837
Efter utspadningseffekter 1011 -837

Transaction 09222115557542985759
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KONCERNENS RAPPORT
OVER TOTALRESULTAT Not 2024-01-01 2023-01-01
Belopp i tkr 2024-12-31 2023-12-31
Arets resultat 252 677 -209 266
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa dvrigt totalresultat 0 0
Ovrigt totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare - -
Innehav utan bestdmmande inflytande - -
ARETS TOTALRESULTAT 252 677 -209 266

Omarbetning har gjorts av redovisade virden och nyckeltal avseende ar 2023, vilket inneburit att raden "Ovriga
forvaltningskostnader" lagts till. For ytterligare information se not 32.

Transaction 09222115557542989759

2
NSid

=

Signed CA, SK,CR,CS, LB, MA,CN  ——




Sid 9 (43}

Stadsrum Fastigheter AB

559028-9624

KONCERNENS

BALANSRAKNING Not 2024-12-31 2023-12-31

Belopp itkr

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 11 12 609 800 12 104 300
Tillgangar med nyttjanderatt 8 443 795 443 795
Maskiner och inventarier 12 954 424
Derivat 14 3 838 13577

Summa anlédggningstillgangar 13 058 387 12 562 096

Omsiéattningstillgangar
Derivat 14 4 536 14 200
Hyresfordringar 15 7 545 12 740
Skattefordran 16 401 25776
Ovriga fordringar 16 3 2 368
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 17 78 625 73 984
Likvida medel 18 142 201 152 801

Summa omséttningstillgangar 249 311 281 869

SUMMA TILLGANGAR 13 307 698 12 843 965

Transaction 09222115557542985759
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KONCERNENS
BALANSRAKNING Not 2024-12-31 2023-12-31
Belopp i tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 83 83
Ovrigt tillskjutet kapital 4 322 507 4222507
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 1924 049 1671372
Summa eget kapital 6 246 639 5893 962
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 19 674 163 574 905
Ovriga avsattningar 20 : 70 999
Rantebarande skulder 21 4 396 564 3972 390
Leasingskuider 3 443 795 443 795
Derivat 14 55 296 36 407
Summa langfristiga skulder 5569 818 5098 496
Kortfristiga skulder
Ovriga avsattningar 20 84 111 -
Rantebarande skulder 21 1143 985 1 558 759
Derivat 14 1011 899
Leverantorsskulder 36 168 40 944
Ovriga kortfristiga skulder 46 796 45 208
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 179 170 205 697
Summa kortfristiga skulder 22 1491 241 1851 507
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 307 698 12 843 965

Omarbetning har gjorts av redovisade varden och nyckeltal avseende ar 2023. For ytterligare information se not 32.
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FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

Belopp i tkr
Balanserade

Ovrigt till- vinstmedel inkl Totalt eget
Aktiekapital skjutet kapital arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 2023-01-01 83 4 222 507 1973 947 6 196 537
Effekt av omarbetad finansiell rapport -93 309 -93 309
Ingaende eget kapital 2023-01-01 (omarbetat) 83 4222 507 1 880 638 6 103 228
Arets resultat -209 266 -209 266
Ovrigt totalresultat | - 0
Utgaende eget kapital 2023-12-31 83 4 222 507 1671372 5 893 962
Ingdende eget kapital 2024-01-01 83 4 222 507 1671372 5 893 962
Erhallet aktieagartiliskott 100 000 100 000
Arets resultat 252 677 252 677
Ovrigt totalresultat * * . - 0
Utgdende eget kapital 2024-12-31 83 4 322 507 1924 049 6 246 639

Kiassificering av eget kapital

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 250 000 st och kvotvardet ar

0,33 kr per aktie.

Ovrigt tillskjutet kapital

| posten ingar kapital som tillskjutits av dgarna, sasom &verkursfond vid nyemission och erhallna aktieagartillskott.

Balanserat vinstmedel inklusive arets resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med tilldgg/avdrag for

avsattning till reservfond samt utdelningar.

Transaction 09222115557542988759
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KONCERNENS
KASSAFLODESANALYS 2024-01-01 2023-01-01
Belopp i tkr 2024-12-31 2023-12-31
Lopande verksamheten
Rorelseresultat 539 251 562 259
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet mm
Av- och nedskrivningar 286 550
Ovrigt forvaltningsarvode 14 612 -48 018
Erhallen ranta 62 507 60 933
Betald ranta -333 164 -241 332
Betald inkomstskatt - 632
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
forandringar av rérelsekapital 283 492 335 024
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -2 076 -26 581
Férandring av rorelseskulder -12 655 43 973
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 268 761 352 416
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -382 532 -405 437
Tillgangsforvarv av fastigheter 745 -7 000
Forvarv av maskiner och inventarier -816 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -382 603 -412 437
Finansieringsverksamheten 24
Erhalina aktieagartillskott 100 000 -
Upptagna rantebarande skulder 3242 82 530
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 103 242 82 530
Arets kassaflode -10 600 22 509
Likvida medel vid arets borjan 152 801 130 292
Likvida medel vid arets slut 18 142 201 152 801

Transaction 09222115557542989759
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MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING Not 2024-01-01 2023-01-01
Belopp i tkr 2024-12-31 2023-12-31
Nettoomsattning 3 59 984 58 906
" Bruttoresultat 59 984 58 906
Central administration 4,5 -60 460 -59 338
- Rorelseresultat -476 -432
Resultat fran andelar i koncernféretag 27 254 055 -40 994
Finansiella intakter 6 934 610
Resultat efter finansiella poster 254 513 -40 816
Bokslutsdispositioner 28 79 334 29 924
Resultat fore skatt 333 847 -10 892
Skatt pa arets resultat 9 -16 245 -6 077
~ ARETS RESULTAT 317 602 -16 969
- MODERBOLAGETS RAPPORT
OVER TOTALRESULTAT Not 2024-01-01 2023-01-01
Belopp i tkr 2024-12-31 2023-12-31
Arets resultat 317 602 -16 969
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT 317 602 -16 969

Transaction 09222115557542989759
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING Not 2024-12-31 2023-12-31
Belopp i tkr
TILLGANGAR
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 29 4 623 259 4373 204
Uppskjutna skattefordringar 13 4 936 21181
Summa finansiella anlaggningstillgangar 4 628 195 4 394 385
Summa anlaggningstillgangar 4628 195 4 394 385
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 222 986 218 037
Skattefordran - 3
Ovriga fordringar 16 s a1
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 2 816 2 366
Summa kortfristiga fordringar 225 802 220 447
Kassa och bank 18 8 726 3
Summa omsattningstillgangar 234 528 220 447
SUMMA TILLGANGAR 4862 723 4 614 832

-— Transaction 09222115557542989759
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING Not 2024-12-31 2023-12-31
Belopp i tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 83 83
Summa bundet eget kapital 83 83
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 4 399 437 4 316 406
Arets resultat 317 602 -16 969
Summa fritt eget kapital 4717 039 4299 437
Summa eget kapital 4717 122 4299520
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18 : 50 967
Leverantorsskulder 14 031 15 076
Skulder till koncernféretag 129 688 - 247729
Ovriga kortfristiga skulder - 37 -
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 1 845 1540
Summa kortfristiga skulder 145 601 315 312
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 862 723 4 614 832

Transaction 09222115557542989759
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FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Belopp i tkr
Balanserat resultat

Aktiekapital Reservfond  inkl arets resultat Totalt eget kapital
Ingaende eget kapital 2023-01-01 83 - 4 316 406 4 316 489
Arets resultat -16 969 -16 969
Ovrigt totalresultat 5 0
Utgaende eget kapital 2023-12-31 83 0 4 299 437 4 299 520
Ingaende eget kapital 2024-01-01 83 0 4299 437 4 299 520
Erhallet aktiedgartillskott 100 000 100 000
Arets resultat 317 602 317 602
Ovrigt totalresultat - 0
Utgaende eget kapital 2024-12-31 83 0 4717 039 4717 122

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 250 000 st och kvotvardet &r 0,33 kr
per aktje.

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och foérluster som genererats i bolaget med tilldgg/avdrag for
avsattning till reservfond, utdelningar samt ovriga tillskott fran aktieagaren.

_ ———  Transaction 09222115557542989759 Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN
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Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN

- 559028-9624
MODERBOLAGETS
KASSAFLODESANALYS 2024-01-01 2023-01-01
Belopp i tkr 2024-12-31 2023-12-31
Lopande verksamheten
Rorelseresultat -476 -432
Erhallen ranta 934 .
Erhallen utdelning 259 000 610
Betald ranta - -3
Betald inkomstskatt 3 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére )
forandringar av rorelsekapital 259 461 175
- Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar 127 916 S 079
Forandring av rorelseskulder -172 684 14 159
| Kassaflode fran den l6pande verksamheten 214693 23413
Investeringsverksamheten
Lamnade aktiedgartillskott -255 000 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten .255 000 0
Finansieringsverksamheten 24
Erhallna aktieagartillskott 100 000 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 100 000 0
Arets kassafléde 59 693 23 413
Likvida medel vid arets borjan -50 967 -74 380
Likvida medel vid arets slut 8 726 -50 967
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmant om bolaget

Stadsrum Fastigheter AB, org nr 559028-9624, med sate i Stockholm utgdér moderféretag f6r en koncern med
dotterféretag enligt not nedan.

Stadsrum Fastigheter AB &gs till 49,40% av KEVA, org nr 0119343-0, till 49,40% av Alecta Tjanstepension Omsesidigt, org
nr 502014-6865, och till 1,2% av HEA Property Holding AB, org nr 556935-3096.

Stadsrum Fastigheter AB:s kontor ar belaget pa Kungsgatan 17, Stockholm.

Overensstimmelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med IFRS redovisningsstandarder sadana de antagits av EU. Vidare har
koncernredovisningen upprattats i enlighet med ARL vid svensk lag genom tillampning av RFR1, Kompletterande
redovisningsregler for koncerner fran Radet for hallbarhets- och finansiell rapportering.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som férekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
foranleds av begransningar i mojligheterna att tillimpa IFRS redovisningsstandarder i moderbolaget till féljd av ARL samt i
vissa fall pa grund av gallande skatteregler.

Forutsidttningar vid upprédttande av moderbolagets och koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven utgoér presentationsvalutan for moderbolaget och for
koncernen. Samtliga belopp, om inte annat anges, ar avrundade till narmaste tusental. Tillgangar och skulder &r
redovisade till historiska anskaffningsvarden, férutom vissa finansiella tillgadngar, skulder och férvaltningsfastigheter som i
koncernbalansrakningen varderas till verkligt varde. Finansiella tillgangar och skulder som varderas till verkligt varde
bestar av derivatinstrument, varderade till verkligt varde via koncernresultatrakningen. Forvaltningsfastigheter varderas
till verkligt varde i enlighet med IAS 40.

Koncernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag och
dotterfdretag.

De finansiella rapporterna har upprattats med antagande om fortsatt drift.

Nya, dndrade eller omarbetade standarder utgivna av IASB och uttalande fran IFRIC som tradtt i kraft 2024

IAS 1 Utformning av finansiella rapporter

Andringar i IAS 1 avseende klassificering av skulder som kort- eller langfristiga samt nya upplysningskrav om laneskulder
forenade med kovenanter under nastkommande tolvmanadersperiod. Andringarna ska tillampas for rakenskapsar som
boriar den 1 januari 2024 eller senare. EU har godkant éndringarna. Koncernen har analyserat effekterna av andringarna
och omarbetat Koncernens finansiella rapporter, se not 22.

— — ———————  Transaction 09222115557542989759 Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN
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Standarder, dndringar och tolkningar som dnnu inte har triitt i kraft och som inte har tillimpats i fértid av Koncernen

IFRS 18 Presentation and Disclosure in Financial Statements, beddms inforas fran och med den 1 januari 2027. Standarden
har ej antagits av EU an. Den nya standarden staller andra krav pa uppstallningen i de finansiella rapporterna och noterna.
Samtidigt genomgors vissa andringar i andra standarder, exempelvis IAS 7, Rapport over kassafléden. Stadsrums initiala
bedoming ar att IFRS 18 samt féljdandringar i andra standarder kommr ha viss inverkan pa bolagets finanseilla rapporter,
men ingen analys har annu genomforts som pavisar effekterna.

Stadsrums beddmning &r att 6vriga nya och d@ndrade standarder och tolkningar inte kommer att fa nagon vasentlig effekt
pa koncernens finansiella rapporter den period de tillampas for forsta gangen.

Konsolideringsprinciper

Dotterforetag ar foretag som star under ett bestammande inflytande fran moderbolaget. Bestammande inflytande
innebér direkt eller indirekt en ratt att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhalia
ekonomiska fordelar. Vid bedomningen om ett bestammande inflytande foreligger, ska potentiella rostberattigande aktier
som utan droismal kan utnyttjas eller konverteras beaktas. Dotterféretag konsolideras enligt forvarvsmetoden.

Dotterforetags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med férvarvstidpunkten till det datum da det
bestammande inflytandet upphor.

Klassificering av forvirv

Vid férvarv av verksamheter gors en beddmning av hur redovisning av férvarvet ska ske baserat pa fdljande kriterier;
férekomsten av anstéllda och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och férekomsten av
avtal med olika grader av komplexitet. Stor forekomst av dessa kriterier innebédr att forvarvet klassificeras som ett
rorelseférvérv och lag forekomst som ett tillgangsforvarv. Vid rorelseforvarv utgar full uppskjuten skatt pa de temporara
skilinaderna mellan fastigheternas verkliga viarde och deras skattemadssiga restvarde. Nar forvarv av dotterfGretag innebar
forvarv av tillgangar som inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgangarna och skulderna
baserat pa deras verkliga viarden vid forvarvstidpunkten. Vid tillgangsforvarv aktiveras transaktionskostnaderna pa de
férvarvade tillgangarna och vid rorelseforvarv kostnadsfors de. Koncernens samtliga forvarv har klassificerats som
tillgangsforvarv.

Hyresintdkter

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. | de fall
hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras
mellanskillnaden linjart 6ver kontraktsperioden.

Ersattningar for de ataganden som Stadsrum iklader sig i hyresavtalen sasom att forse lokalerna med till exempel véarme,
kyla, snbskottning & sophamtning ar en integrerad del av hyran. | de fastigheter Stadsrum &dger kan hyresgasten inte
paverka valet av leverantor, frekvens eller ha annan paverkan pa utférande. Darutover faller delar av dessa ataganden in i
ett fastighetsagaransvar. Hyresavtalen omfattar darfor endast hyra, lease, vilken inte omfattas av IFRS 15 Intakter fran
avtal med kunder utan av IFRS 16 Leasing.

Ay
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Redovisning av segment

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intakter och adrar sig
kosthader och for vilka det finns fristaende finansiell information tillganglig.

Koncernledningen foljer upp driftresultatet och pa tillgangssidan vardet pa fastigheterna och investeringar. Finansieringen
gors centralt och fordelas inte pa segment.

Till foljd av att bolaget och koncernen endast har en verksamhetsgren och att uppféljning sker per tillgang och inte per
geografisk marknad upprattas ingen segmentsredovisning.

Skatter

Inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt @r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillampning av de skattesatser som ar

beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hanfors dven justering av aktuell skatt hanférlig till tidigare
perioder.

Uppskjuten skatt ber@knas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade
och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Féljande temporara skilinader beaktas inte: for temporar skillnad som
uppkommit vid férsta redovisningen av tillgangar och skulder som ar tiligangsforviarv och som vid tidpunkten for
transaktionen varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Vidare beaktas inte temporara skillnader hanforliga
till andelar i dotter och intresseforetag som inte forvantas bli aterférda inom o6verskadlig framtid. Uppskjuten skatt
berdknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den
man det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte
langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Per bokslutsdatumet varderas uppskjuten skatt pa temporara skillnader hanforliga till fastigheter och overavskrivningar
till 20,6%, uppskjuten skatt avseende derivat till 20,6 % och uppskjuten skatt avseende periodiseringsfonder till 22% om
avsattning skett fore rakenskapsaret 2019 och till 21,4 % om avsattning skett under rakenskapsaren 2019 och 2020.

Skattesatsen motsvarar den skattesats som majoriteten av de temporara skillnader for respektive kategori beraknas
realiseras till.

Transaction 09222115557542989759
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Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintékter eller vardestegring eller en kombination
av dessa syften. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till forvarvet direkt
hanférbara utgifter.

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalansrakningen till verkligt varde. Varderingsmodellen som anvands av saval
de externa varderarna som koncernen, &r avkastningsbaserad enligt kassaflodesmodell. Fran utfallet i
kassaflodesmodellen bedoms det verkliga vardet pa fastigheten fore avdrag for forséaljningsomkostnader. Saval
orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i resultatrakningen. Hyresintdkter och intakter fran
fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet intaktsredovisning.
Tillkommande utgifter som ar vardehojande aktiveras. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. Reparationer och underhallsatgarder kostnadsfoérs i samband med att utgiften uppkommer.

Forvarvade fastigheter inkluderas i koncernen pa tilltradesdagen.

Tillgangar med nyttjanderitt

Tomrattsavtal som uppfyller definitionen av leasing enligt IFRS 16 evighetskapitaliseras och redovisas som
leasingtillgéngar i rapporten over finansiell stallning. Kostnaden for tomtrattsavgalder redovisas i sin helhet som
kostnader tomtrattsavgélder i koncernens resultatrakning. Leasingavtal med underliggande tiligangar till mindre varde
klassificeras som operationella leasingavtal, vilket innebdr att leasingavgiften kostnadsférs oOver I[6ptiden med
utgangspunkt fran nyttjandet.

Lanekostnader

Lanekostnader aktiveras och skrivs av under lanens 16ptid. Ej avskrivna lanekostnader nettoredovisas som en minskning av
den rantebérande skulden den ar hanforlig till.

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar bolaget har en befintlig legal eller informell férpliktelse som en f6ljd av en
intraffad handelse och det ar troligt att ett utfilode av ekonomiska resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen
samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Dar effekten av nar i tiden betalning sker ar vasentlig, berdknas
avsattningar genom diskontering av det férvantade framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar
aktuella marknadsbedomningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som ar férknippade med
skulden. Avsdttningar omprovas vid varje bokslutstillfalle.

ezl
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Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett féretag och en finansiell skuld
eller ett eget kapitalinstrument i ett annat féretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa
tillgangssidan likvida medel och hyresfordringar. Pa skuldsidan aterfinns rantebarande skulder, leverantdrsskulder, Ovriga
skulder, derivat samt upplupna rédntekostnader. Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrdkningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga
villkor. Kundfordringar och hyresfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats och foretagets ratt till
ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala, aven
om faktura dannu inte mottagits. Leverantérsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det
foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort fran balansrdakningen nar rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma galler fér del av en finansiell tillgang.
En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt utslacks. Detsamma
galler for del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfdlle utvarderar foretaget om det finns objektiva indikationer pa att
en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar ar i behov av nedskrivning.

Vinster och forluster fran borttagande ur balansrakning samt modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och vdrdering av finansiella tillgangar

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgangar som &ar skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodel| for
forvaltning av tillgangen och karaktdren pa tillgangens avtalsenliga kassafioden.

Instrumenten klassificeras till:
- upplupet anskaffningsvarde
- verkligt varde via ovrigt totalresultat, eller
- verkligt varde via resultatet.

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgdngar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde med tillagg av
transaktionskostnader. Kundfordringar och leasingfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter férsta

redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till upplupet
anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafléden som endast ar betalningar av

kapitalbelopp och ranta pa det utestaende kapitalbeloppet. Tillgangarna omfattas av en forlustreservering for forvantade
kreditférluster.

Klassificering och virdering av finansiella skulder

Finansiella skulder kiassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till
upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta

redovisningstillfallet varderas de till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Derivat klassificeras till verkligt védrde via resultatet. Koncernen tillampar ej sakringsredovisning. Foéljande
derivatinstrument forekommer; ranteswappar.

Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i Not 22 Finansiella risker och finanspolicy
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Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar omfattas av nedskrivning for forvantade kreditfériuster. Nedskrivning for kreditforluster
enligt IFRS 9 dr framatblickande och en forlustreservering gérs nar det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid
forsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafléden hanforliga till
fallissemmang antingen for de nastkommande 12 manaderna eller for den forvantade aterstaende loptiden for det
finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kreditférsamring sedan forsta redovisningstillfallet. Férvantade
kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och
verifierbara prognoser.

Den forenklade modellen tillampas for hyresfordringar och avtalstillgangar. En forlustreserv redovisas, i den férenklade
modellen, for fordrans eller tillgangens forvantade aterstaende |6ptid.

Varderingen av forvantade kreditférluster for kundfordringar, avtalstillgangar och hyresfordringar baseras pa historiska
kundforluster kombinerat med framatblickande faktorer. Forvantade kreditforluster varderas till produkten av
sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. For kreditférsamrade
tillgdngar och fordringar gors en individuell bedémning dar hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande
information. Varderingen av forvantade kreditforluster beaktar eventuella sakerheter och andra kreditférstarkningar i
form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplupet anskaffningsvarde, det vill saga netto av bruttovarde
och forlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Hyresfordringar

Hyresfordringar redovisas till det belopp som forvantas inflyta efter avdrag fér osakra fordringar som beddmts
individuellt. Hyresfordringars forvantade loptid ar kort, varfor vardet redovisats till nominellt belopp utan diskontering.
Reservering av osdkra hyresfordringar redovisas i rorelsens intakter.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och rekommendationen RFR 2,
Redovisning for juridisk person fran Radet fér hallbarhets- och finansiell rapportering. Aven av Radet fér hallbarhets- och
finansiell rapporterings uttalanden géllande fér noterade foretag tillampas. RFR 2, innebar att moderbolaget i
arsredovisningen for den juridiska personen ska tilldmpa samtliga av EU godkdnda IFRS redovisningsstandarder och
uttalanden s& langt detta ar mojligt inom ramen for arsredovisningsiagen och med hadnsyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tillageg som ska goras i forhallande till IFRS
redovisningsstandarder.

IFRS 9 - Moderbolaget

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning tillampas inte reglerna om finansiella instrument enligt
IFRS 9 i moderforetaget som juridisk person, utan moderféretaget tillampar i enlighet med ARL
anskaffningsvardemetoden. | moderforetaget varderas darmed finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde och
finansiella omséattningstillgangar enligt lagsta véardets princip, med tilldampning av nedskrivning for forvantade
kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som &r skuldinstrument. For o¢vriga finansiella tillgangar baseras
nedskrivning pa marknadsvarden.

Moderforetaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella garantiavtal till férman for dotterforetag i enlighet med
reglerna i IFRS 9, utan tillampar istallet principerna for vardering enligt 1AS 37 Avsattningar, eventualforpliktelser och
eventualtillgangar.

S
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) IFRS 16 — Moderbolaget

LD
-t Moderbolaget tillampar det frivilliga undantaget enligt RFR 2 att inte tillampa IFRS 16 i juridisk person. Det innebar att

e

> moderbolaget som leasetagare vid redovisning av leasingavtal redovisar leasingavgifter som kostnad linjart Over

¥y

" leasingperioden savida inte ett annat systematiskt satt battre aterspeglar anvandarens ekonomiska nytta over tiden.

'y

(- : .

= Andelar i koncernforetag

Andelar i koncernféretag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden. Forvarvsrelaterade kostnader for dotterbolag ingar
som en del i anskaffningsvardet for andelar i koncernféretag. Det redovisade vardet fér andelar i koncernféretag provas
avseende eventuellt nedskrivningsbehov da sadan indikation foreligger mot substansvardet av dotterbolagets eget kapital
plus eventuella 6verviarden pa fastigheter med avdrag for latent skatt. Nedskrivningar aterférs om det skal som lag till

grund for nedskrivningen inte langre foreligger.

Koncernbidrag, utdelning och aktieagartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln villket innebar att koncernbidrag som erhalls eller lamnas
redovisas som bokslutsdispositioner. Anteciperad utdelning redovisas som finansiell intakt hos mottagaren.
Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man
nedskrivning ej erfordras. Erhallna aktieagartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

Not 2 Kritiska bedomningar och uppskattningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att styrelsen och féretagsledningen gér bedémningar
och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Uppskattningarna och antagandena 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
annars framgar tydligt fran andra kallor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedomningar.

Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stallning. Varderingen kraver bedomning av och antaganden om det framtida
kassaflodet samt faststéllelse av diskonteringsfaktor {(avkastningskrav). For att avspegla den osdkerhet som finns i gjorda
antaganden och beddmningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett osdkerhetsintervall om +/-5-10 procent.
Information om detta samt de antaganden och beddmningar som har gjorts framgar av not 11.

Not 3 Avtalade framtida hyresintdkter

Hyresavtalen i bolaget ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser
uthyrning av lokaler och bostader. Avtalade hyresintakter visar hur stor del av kontraktsvdardet som foérfaller inom
respektive intervall. Kontraktsvardet avser hyreskontraktens varde pa arsbasis.

Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Avtalade hyresintakter inom ett ar 692 352 657 826 - -
Avtalade hyresintakter mellan ett och fem ar 1644 336 1590 268 - -
Avtalade hyresintakter senare an fem ar 592 253 549 552 - -
Summa 2928 941 2 797 646 0 0

—— Transaction 09222115557542989759
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Not 4 Rorelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget

Fastighetskostnader 2024 2023 - 2024 ) 2023
Drifts- och underhallskostnader -187 943 -175 419 - -
Fastighetsskatt -40 315 -44 852 - -
Administrationskostnader -27 853 28576 - -
" Summa -256 111 -248 847 0 0
Central administration 2024 2023 - 2024 2023
Forgaveskostnader -392 - - -
Revisions-, advokat- och konsultarvoden -57 258 -55 906 -53 269 -53 347
Avskrivningar maskiner och inventarier -286 -550 - -
~___Ovriga administrativa kostnader -4 649 4170 -7 191 -5 991
“Summa -62 585 -60 626 -60 460 -59 338
 Ovriga forvaltningskostnader 2024 2023 2024 2023
Ovrigt forvaltningsarvode -14 612 48 018 - -
Summa -14 612 48 018 0 0

. Not 5 Upplysning om revisorns arvode och kostnadsersidttning

Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Ernst & Young AB

revisionsuppdrag -1732 -1 668 -1 720 -1 671
revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag - . - -
skatteradgivning - - . ;
dvriga uppdrag - . - -
1732 1668 1720 1671

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for arsredovisningen och bokféringen samt revision och annan granskning
utford i enlighet med 6verenskommelse eller avtal. Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa

bolagets revisor att utfora samt radgivning eller annat bitrade som foranieds av iakttaglser vid sadan granskning eller
genomfdérandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter.

Not 6 Finansiella intdkter

Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Ranteintdkter 1713 1296 934 610
Rénteintdkter derivat 46424 73 157 - -
Summa 48 137 74 453 934 610

2
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Not 7 Finansiella kostnader

Sid 26 (43)

Koncernen Moderbolaget

2024 2023 2024 2023

Rantekostnader, lan -302 220 -279 524 - -

Periodisering av lanekostnader -6 158 -6 842 - -

Ovriga finansiella kostnader 572 -386 - -

Summa -308 950 -286 752 0 0

Not 8 Leasing

Koncernen Moderbolaget

Tillgangar med nyttjanderétt 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Tomtrattsavgaider 443 795 443 795 - -

Summa 443 795 443 795 0 0
Koncernen Moderbolaget

Tillgangar med nyttjanderitt 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Ingaende anskaffningsvarde 443 795 388 361 - -

Forvarv - 55434 - .

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 443 795 443 795 0 0

Utgaende planenligt restvirde 443 795 443 795 0 0
Koncernen Moderbolaget

Leasingskulder 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Langfristig del 443 795 443 795 - -

Summa 443 795 443 795 0 | 0

Koncernen

2024-12-31 2023-12-31

Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter balansdagen - -

Skulder som forfaller till betalning senare an fem ar efter balansdagen 443 795 443 795

Summa 443 795 443 795
Koncernen Moderbolaget

Leasingskulder 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Rantekostnader -13 314 -13 315 - -

Summa -13 314 -13 315 0 0

Kassaflodespaverkan av leasingavgifter uppgick under aret till -13 314 tkr (-13 315 tkr).

B e Transaction 09222115557542989759
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Not 9 Skatt pa arets resultat

Sid 27 {43)

Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Aktuell skatt
- skatt pa arets resultat - 632 - -
Uppskjuten skatt
- avseende temfaorar skilln?d mellan redovisat 93 933 54 331 . ]
och skattemassigt varde pa byggnader
- avseende aktiverade underskottsavdrag -16 245 -6 083 -16 245 -6 077
- avseende finansiella derivat 7911 21124 - -
- avseende Ovrigt forvaltningsarvode 3010 -9 892 - -
- avseende obeskattade reserver - 373 - -
- Summa -89 257 30 485 -16 245 -6 077
Avstamning av redovisad skatt Koncernen Moderbolaget
2024 ) 2023 2024 2023
Resultat fore skatt 351 934 -239 751 333 847 -10 892
Nominell skatt enligt gallande skattesats
(20,6%) -72 498 49 388 -68 772 2244
Skatteeiifel::t ajl e!.avdragsglll:a'ko_:,trTader och 28 114 17 005 1019 8 447
skattepliktiga intakter som ej ingar i resultatet
Skatteefflekt av e skattepllktlg? lnﬂta.kter och 577 293 £3 546 196
avdragsgilla kostnader som ej ingar i resultatet
Skatiteeffekt temporara skillnader pa 1144 1087 ] )
fastigheter
Skatteeffekt underskottsavdrag 488 -1 - -
Skatt hanforlig till tidigare ar - -1703 - -
Redovisad effektiv skatt -99 257 30 485 -16 245 -6 077
. Not 10 Resultat per aktie
| Koncernen
2024 2023
Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare 252 677 -209 266
Vagt genomsnittligt antal utestaende aktier i tusental 250 250
Antal utestaende aktier pa balansdagen i tusental 250 250
Resultat per aktie fore utspadningseffekter i kr 1011 -837
Resultat per aktie efter utspadningseffekter i kr 1011 -837

Transaction 09222115557542989759
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Not 11 Férvaltningsfastigheter

Koncernen
2024-12-31 2023-12-31
Ingaende verkligt varde 12 104 300 12 184 000
Forvarv av fastigheter (inkl forvarvskostnad och skatterabatt) -2 245 -9 447
Investeringar i fastigheter 382 532 403 598
Vardeforandringar 125 213 -473 851
Summa 12 609 800 12 104 300

Vardering av fastighetsinnehav

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt varde-metoden och samtliga har varderats enligt varderingshierarki 3. Det
har inte forekommit nagon forfiyttning av fastigheter mellan olika varderingshierarkier.

Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflodesmodellen, det vill sdga prognoser baserade pa framtida
kassafloden. Fastigheternas avkastningsniva har bestamts utifran deras unika risk samt gjorda transaktioner pa respektive
stad enligt ortsprismetoden. For vardering 2024 har extern vardering av samtliga fastigheter genomférts av Forum
Fastighetsekonomi.

Sammanfattning virderingsantaganden 2024-12-31

Kalkylperiod 10 - 25 ar

Direktavkastning for bedomning av restvarde Mellan 2,8 och 6,8 %

Kalkyl-/ diskonteringsranta Mellan 4,8 och 8,9 %

Langsiktig vakans Mellan 0,0 och 5,2 %

Inflation 2,0% (Riksbankens inflationsmal)
Virderingsmodell

Hyresinbetalningar (+)
Driftsutbetalningar (-)
Driftsdverskott (3)
Investeringar (-)

Fastighetens kassafléde (3)

Berakning av fastighetens verkliga varde

- Fastighetens kassaflode diskonteras till nuvarde varje ar med kalkylrantan/diskonteringsrantan.

- Fastighetens restvarde bedtms genom evighetskapitalisering varvid direktavkastningskravet anvands. Darefter
diskonteras restvardet till nuvarde med kalkylrantan.

- Vardet av eventuella byggratter och obebyggd mark adderas till nuvardet.

Varderingsunderlag

Varje antagande om en fastighet beddms individuellt utifran det material som finns tillgangligt pa fastigheten samt de
externa varderarnas marknadsinformation och erfarenhetsbhedomningar. Varderingarna har beaktat den basta och
maximala anvandningen av fastigheterna.

Hyresinbetalningar

De aktuella hyreskontrakten, samt kdnda uthyrningar och avflyttningar, utgér grunden f6r en bedémning av fastighetens
hyresinbetalningar. Bolaget har gjort en individuell bedomning av marknadshyran for dels de vakanta ytorna, dels de
uthyrda ytorna vid kontraktstidens utgang.

S
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Driftutbetalningarna

Driftutbetalningarna bestar av utbetalningar for fastighetens normala drift inklusive fastighetsskatt, reparation och
underhall, tomtrattsavgilder samt fastighetsadministration. BedOmningen av driftutbetalningar ar baserad pa
fastigheternas budgetar och utfall under de ar som Bolaget har dgt fastigheterna samt erfarenheter fran jamforbara
objekt. Fastighetens underhallsniva beddms utifran aktuellt skick, pagaende och budgeterade underhallsatgarder samt en
beddmning av framtida underhallsbehov.

Investeringsbehov

Fastighetens investeringsbehov bedéms utifran fastighetens skick. Vid stora vakanser i fastigheten ékar oftast behovet av
investeringar,

Direktavkastningskrav och kalkylranta

Fastigheternas direktavkastningskrav har beddomts med utgangspunkt fran varje fastighets unika risk och kan delas upp i
tva delar, en generell marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk. Marknadsrisken ar kopplad till den allmanna
ekonomiska utvecklingen och paverkas bland annat av investerarnas prioritering mellan olika tillgangsslag och
finansieringsmojligheter. Den specifika fastighetsrisken paverkas av fastigheternas lage, typ av fastighet, yteffektivitet,
standarden pa lokalerna, kvaliteten pa installationerna, tomtratt, typ av hyresgdst och kontraktens beskaffenhet. Ur ett
teoretiskt resonemang asatts kalkylrantan genom att en riskfri realrdnta adderas med inflationsférvantningar

samt en riskfaktor. Kalkylrantan bedoms for varje enskild fastighet.

Restvirde

Restviardet utgors av driftoverskottet under aterstaende ekonomisk livslangd, vilket baseras pa aret efter sista kalkylaret.
Restviardesberdkningen gors for varje fastighet genom evighetskapitalisering av det uppskattade marknadsmassiga
driftoverskottet och det bedomda marknadsméssiga avkastningskravet for respektive fastighet. Avkastningskravet bestar
av den riskfria rantan samt varje fastighets unika risk. Fastigheternas unika risk ar bedémd utifran de externa varderarnas
marknadsdatabaser, erfarenheter och gjorda transaktioner enligt ortsprismetoden pa respektive marknad.
Kalkylrantan/diskonteringsrantan anvands for att diskontera fastigheternas restvarde till nuvarde.

Byggrédtter och tomtmark

Pa de fastigheter dar det finns outnyttjade byggratter och tomtmark varderas dessa utifran ortsprismetoden alternativt
ett nuvérde fran det uppskattade marknadsvardet vid exploateringen av byggratterna och tomtmarken.

Avtalsenliga forpliktelser
Koncernen har inga ataganden av vasentlig karraktar avseende avtalsenliga forpliktelser att kbpa, uppfora eller exploatera
en forvaltningsfastighet eller for att utfora reparationer, underhall eller férbattringar.

Transaction 09222115557542985755 Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN
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Kanslighetsanalys

En fastighetsvardering ér en uppskattning av vardet som en investerare dr villig att betala fér fastigheten vid en given
tidpunkt. Varderingen &r gjord utifran vedertagna modeller och vissa antaganden om olika parametrar. Fastighetens
marknadsvarde kan endast sdkerstéllas vid en transaktion mellan tva oberoende parter. Ett osakerhetsintervall anges i
fastighetsvarderingarna och ligger i en normal marknad pa +/- 5-10 procent. Ett forandrat fastighetsvarde med +/— 5

procent paverkar Koncernens fastighetsvarde med +/— 609 200 tkr.

Tabellen nedan visar hur olika parametrar paverkar fastighetsvardet. De olika parametrarna paverkas var for sig av olika
antaganden och i normalfallet samverkar de inte i samma riktning.

Fordndring +/- Resultateffekt i tkr

Vakansgrad 5,0% +/- 939 512

Hyresintakt 5,0% +/-571 318

Kalkylranta och direktavkastning vid kalkylslut 0,5% +83 104/-66 898
Not 12 Maskiner och inventarier

Koncernen Moderbolaget

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

Ingaende anskaffningsvarde 9630 9630 - i

Inkop 816 - - -

Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 10 446 9 630 0 0

Ingaende avskrivningar enligt plan -9 206 -8 656 - -

Arets avskrivningar enligt plan -286 -550 - -

Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -9 492 -9 206 0 0

Utgaende planenligt restvarde 954 424 0 0

| posten fér koncernen ingér konst med 120 tkr (120) som ej skrivs av. | posten for moderbolaget ingar konst med 0 tkr (0)
som ej skrivs av.

Not 13 Uppskjuten skattefordran

Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Uppskjuten skattefordran
- avseende aktiverade underskottsavdrag - - 4 936 21181
Summa 0 0 4 936 21181

Totala skattemaissiga underskott i koncernen per rakenskapsarets utgang uppgar till 24 142 tkr (105 372), varav ej
redovisade 182 tkr (2 551) som avser koncernbidragssparrade och fusionssparrade underskott.

Transaction 09222115557542989759 Signed CA, SK,CR, C5, LB, MA,CN —— —
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Not 14 Derivat

Sid 31 (43)

Koncernen

2024-12-31 2023-12-31

| Ingaende verkligt varde -9 529 63 016

Vardeforandringar -38 403 -102 545

- Summa -47 932 -9 529

Not 15 Kundfordringar Koncernen Moderbolaget

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

Kundfordringar brutto 15 801 26 603 - -

Avsattning for osakra kundfordringar -8 256 -13 863 - -

' Utgdende redovisat virde 7 545 12 740 0 0
 Avsittning for osdkra kundfordringar ) .

Avsattning vid arets borjan -13 863 -11 614 - -

Konstaterade forluster 5816 4 623 - -

Atervunna kundfordringar 227 - - -

Arets férandring/reservering 18 -6 872 - »

- Avsédttning vid drets slut -8 256 -13 863 0 0

~ Aldersfordelade kundfordringar

Ej forfallna kundfordringar 2144 1827 - -

Forfallna < 30 dagar 1338 4711 . .

Forfalina 31 - 90 dagar 3 066 2 555 - -

Forfalina > 90 dagar 997 H 3 647 - -

Summa ej nedskrivna kundfordringar 7 545 12 740 0 0

~ Forfallna och nedskrivna kundfordringar 8 256 13 863 - "

- Summa kundfordringar 15 801 26 603 0 0

Koncernen har redovisat forluster pa 5 816 tkr (4 623) fér nedskrivning av kundfordringar.

Transaction 09222115557542989759
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Not 16 Ovriga fordringar

Sid 32 (43)

Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Moms - - - 41
Ovriga poster 3 2 368 - -
Summa 3 2 368 0 41
Not 17 Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Forutbetalda hyresrabatter 59 810 46 718 - -
Upplupna ranteintakter 1502 15 873 - -
Ovriga poster 17 313 11 393 2 816 2 366
Summa 78 625 73 984 2 816 2 366
Not 18 Likvida medel
Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Koncernkonto . - 8 726 -50 967
Kassa och bank 142 201 152 801 - -
Summa 142 201 152 801 8 726 -50 967

Transaction 09222115557542989759 o
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. Not 19 Uppskjuten skatteskuld

Sid 33 (43)

Summa

1

Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 - 2024-12-31 2023-12-31
Uppskjuten skatteskuld

- avseende aktiverade underskottsavdrag -4 935 -21 181 s -
- avseende temporar skillnad mellan-redovisat 706 299 612 366 " s

och skattemassigt varde pa byggnader
- avseende finansiella derivat -9 874 -1 963 - -
- avseende ovrigt forvaltningsarvode -17 327 -14 317 - -
- avseende obeskattade reserver - - - -~
. Summa 674 163 574 905 0 0

Koncernen

Ingaende Redovisat | Forvarvad Utgaende
2024 balans resultatet uppskjuten skatt balans
Underskottsavdrag -21 181 16 245 - -4 936
Forvaltningsfastigheter 612 367 93 933 - 706 299
Derivat | -1 963 -7 911 - -9 874
Ovrigt férvaltningsarvode -14 316 -3 010 ! -17 326
Obeskattade reserver 0 0 - 0
Summa 574 905 99 257 0 674 163
Ingaende Redovisat i Forvarvad Utgaende
2023 balans resultatet uppskjuten skatt balans
Underskottsavdrag -27 264 6 083 - -21 181
FOrvaltningsfastigheter 636 698 -24 331 - 612 367
Derivat 19 161 21124 - -1 963
Ovrigt férvaltningsarvode -24 208 9 892 - -14 316
Obeskattade reserver 373 -373 - 0
604 760 -29 853 0 574 905

Skattemadssiga underskott per den 31 december 2024 uppgar tili 24 142 tkr (105 372), varav ej redovisade skattemassiga

underskott uppgar till 182 tkr (2 551).

Uppskjuten skatt pa leasingtillgangar med nyttjanderatt uppgar till 91 423 tkr {91 423) och uppskjuten skatt pa
leasingskulder uppgar till -91 423 tkr (-91 423). Uppskjuten skattefordran pa leasingtillgangar med nyttjanderatt har i sin

helhet kvittats mot motsvarnade uppskjuten skatteskuld pa koncernens leasingskulder.

Transaction 092221155575429859759
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Not 20 Ovriga avsittningar

Sid 34 (43)

Koncernen
2024-12-31 2023-12-31
Langfristiga 6vriga avsattningar
Avsattning rorande reglering av framtida
tillaggskopeskilling - 1 500
Avsattning ovrigt forvaltningsarvode 69 499
Kortfristiga 6virga avséttningar
Avsattning ovrigt forvaltningsarvode 84 111 -
Summa 84 111 70 999
2024-12-31 2023-12-31
Langfristiga dvriga avsattningar
Ingaende saldo 70 999 137 303
lanspraktaget belopp -1 500 -66 304
Omklassificering -69 499 -
summa 0 70 999
2024-12-31 2023-12-31
Kortfristiga dvirga avsattningar
Ingaende saldo 0 :
Nya avsattningar 14 612 .
Omklassificering 69 499 -
Summa 84111 0
Not 21 Rantebarande skulder
Koncernen
2024-12-31 2023-12-31
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut som forfaller mellan ett och fem ar efter balansdagen 4 396 564 3972 390
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1 143 985 1 558 759
Summa 5540 549 5531 149
2024-12-31 2023-12-31
Lan fran kreditinstitut 5 548 000 5541327
Avgar upplaggningskostnader for upptagande av laneskuld -7 451 -10 178
Summa 5 540 549 5 531 149

Transaction 09222115557542989759

Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN




- Stadsrum Fastigheter AB

- 559028-9624

Kapitalforfallostruktur

Tabellen nedan speglar kapitalforfallostrukturen for koncernens banklan.

Sid 35 (43)

Forfallostruktur swappar

Koncernens banklan ar rantesakrade med hjalp av swappar vars forfallostruktur framgar enligt nedan.

Férfalloar Nominellt belopp
2025 446 000

2026 1485 000

2027 1737 000

2028 993 000

2029 -

4 661 000

- Summa

Transaction 0922211555754298975%
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Forfalloar Kapitalforfall, tkr Andel, %

2025 1143 985 20,6%

2026 4237031 76,5%

2027 159 533 2,9%

2028 - 0,0%

Summa 5 540 549 100%

Rinteforfallostruktur

Tabellen nedan speglar ranteforfallostrukturen for koncernens banklan.

Forfalloar ~ Rénteforfall, tkr Andel, %

Rorligt 5548 000 100%

2025 - 0%

2026 - 0%

2027 - 0%

2028 ) - 0%

- Summa 5 548 000 100%
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Not 22 Finansiella risker och finanspolicy

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad fér olika slag av finansiella risker. Med finansiella risker avses
fluktuationer i foretagets resultat och kassaflode till f6ljd av forandringar i till exempel rantenivaer. Bolaget utsatts
framfor allt for likviditetsrisk, finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk.

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig likviditet f6r att mota kommande betalningsataganden. |
samband med kvartalsrapportering upprattas interna likviditetsprognoser fé6r kommande tolv manader, ddr samtliga
kassaflodespaverkande poster analyseras i aggregerad form. Syftet med likviditetsprognosen ar att verifiera behovet av
kapital.

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhallas eller endast erhallas till kraftigt Okade
rantekostnader. For att hantera den risken finns i finanspolicyn regler betraffande spridningen av kapitalbindning for
kreditstocken samt storleken pa outnyttjade laneramar och placeringar.

Ranterisk

Ranterisk ar per definition risken for negativ paverkan i resultat- och balansrdakningen utifran ett forédndrat rantelage |
marknaden. For att begransa stora svangningar i rantekostnader sdkrar Stadsrum sina lan med rantederivat. Nar
upphandling av rantederivat sker ska hansyn tas till koncernens affarsplan samt kommande kassafloden. De finansiella
kostnaderna ar en av de storsta kostnadsposterna och paverkar saledes forvaltningsresultatet vdsentligt. Stadsrums
finansiella kostnader paverkas till stor del av fordandring i marknadsrantan och den marginal som kreditgivare kraver i
ersattning for att lana ut pengar. Den korta marknadsrantan styrs framst av centralbanker medan de langa
marknadsrantorna framst paverkas av andra faktorer, sasom férvantningar om framtida tillvaxt och inflation. For att
sakerstalla ett langt och stabilt rantenetto arbetar Stadsrum efter den internt framtagna finanspolicyn.

Vid bokslutsdagen ar 84,01 % (74,46) av Stadsrums skuldvolym om 5 548 mkr (5 541) sdkrade med rantederivat. Skulle
rantan saledes forandras med en procent skulle de finansiella kosthaderna 6ka eller minska med 9 mkr {(14). Saledes, pa
grund av den hoga andelen rantederivat, skulle koncernens finansiella kostnader inte paverkas vasentligt.

Kreditrisker

Kreditrisken ar risken for att Stadsrums motparter inte fulligdr sina forpliktelser och att eventuella sdkerheter inte kan
tacka Stadsrums fordringar. Stadsrums kunder betalar normalt hyran i forskott, vanligtvis med en till tre manader.
Stadsrum utfor dven en kreditkontroll pa samtliga nya kunder samt l6pande bevakar och utvarderar kundernas
kreditvardighet under hyresavtalens langd. Vidare sa kraver Stadsrum att nya hyresavtal ska ha sakerheter i form av
depositioner och bankgarantier. Genom detta forfarande sa minimerar Stadsrum sin risk for kreditforluster kopplat till
kund- och hyresfordringar.

0N
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j Stadsrum Fastigheter AB
559028-9624

Lanevillkor och risktagande

Koncernens finansiella risktagande och stallning kan utldsas av bland annat nyckeltalen soliditet, rantetackningsgrad och
belaningsgrad. | kreditavtalen med banker och kreditinstitut finns det ofta fastlagda ataganden, s k kovenanter, for de tva
sistnamnda nyckeltalen. Utfardade atagande kopplat till laneavtalen mot banker innebar primart att belaningsgraden inte
far overstiga 70 % samt att ranteteckningsgraden inte far understiga 2,0 ganger pa koncernniva, vilket rapporteras till
banker pa kvartalsbasis. Samtliga rantebdrande skulder omfattas av kovenantkrav. Koncernens egna mal i enlighet med
den faststallda finanspolicyn stammer val med ataganden mot bankerna. For 2024 uppfyller koncernen samtliga mal och
krav. Stadsrums bedémning ar att risken inte ar vasentlig for det kommande aret att koncernen inte kommer att upptylla
de finansiella ataganden som koncernen har med banker utifran kommande ars budgeterade intakter och kostnader och
finansiella riskhantering.

Koncernens rantebéarande skuider klassificeras som langfristiga eller kortfristiga i enligthet med den aterbalningsdag som
anges enligt avtal med banker och kreditinstitut, da Stadsrum som lantagare enligt gallande avtal har att aterbetala lanet i
sin helhet pa den slutliga aterbetalningsdagen och inte har ratt att pa nytt lana ett belopp som blivit aterbetalt.
Upptagande av nya lan sker ddrmed i forekommande fall genom refinansiering.

- Védrdeforandringar finansiella instrument

2024
Finansiella Finansiella Virde-
Koncernen intdkter kostnader forandringar Summa
Finansiella tillgangar och skulder viarderade
till verkligt virde via resultatrakningen
Derivat - - ) -38 403 -38 403
- Summa 0 0 -38 403 -38 403
2023
Finansiella Finansiella Virde-
Koncernen intdkter kostnader  férandringar Summa
Finansiella tillgangar och skulder virderade
till verkligt varde via resultatrikningen
~ Derivat - - -102 545 -102 545
- Summa 0 0 -102 545 -102 545

Verkligt varde pa derivat berdknas av foretagets banker med ledning av radande rantevillkor och marknadsranta. Indata
ar baserat pa observerade marknadsvarden vilket innebar att de ar hanforliga till niva 2.
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Stadsrum Fastigheter AB
559028-9624

Finansiella instrument per kategori

| nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna till redovisat varde respektive
verkligt varde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

2024
Finansiella
tillgangar/
skulder
Finansiella tillgangar/skulder varderade till
varderade till upplupet verkligt varde
Koncernen anskaffningsvirde via resultatet Totalt
Finansiella tillgangar
Derivat - 8 374 8 374
Hyresfordringar 7 545 - 7 545
Ovriga fordringar 3 - 3
Likvida medel 142 201 - 142 201
Summa 149 749 8 374 158 123
Finansiella skulder
Langfristiga rantebdrande skulder 4 396 564 - 4 396 564
Derivat - 56 307 56 307
Kortfristiga réntebarande skulder 1143 985 - 1143 985
Leverantorsskulder 36 168 - 36 168
Ovriga skulder 21523 - 21523
Upplupna kostnader 63 501 - 63 501
Summa 5661741 56 307 5718 048
2023
Finansiella
tillgangar/
skulder
Finansiella tillgangar/skulder varderade till
viarderade till upplupet verkligt viarde
Koncernen anskaffningsviarde via resultatet Totalt
Finansiella tillgangar
Derivat - 27 777 27 777
Hyresfordringar 12 740 - 12 740
Ovriga fordringar 2 368 - 2 368
Likvida medel 152 801 - 152 801
Summa 167 909 27 777 195 686
Finansiella skulder
Langfristiga rantebdrande skulder 3972 390 - 3972 390
Derivat - 37 306 37 306
Kortfristiga rantebarande skulder 1 558 759 - 1558 759
Leverantorsskulder 40 944 - 40 944
Ovriga skulder 23 895 - 23 895
Upplupna kostnader 86 186 - 86 186
Summa 5682174 37 306 5719480

For samtliga finansiella tillgangar och skulder bedoms det verkliga vardet ej vasentligt avvika fran det redovisade vardet.
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Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Sid 39 (43)

Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Forskottsbetalda hyror 115 646 119 493 - -

Upplupna rantekostnader 51902 68 960 - -

Ovriga poster 11 622 17244 1845 1540

Summa 179 170 205 697 1845 1540
- Not 24 Finansiella skulder hanférliga till finansieringsverksamheten
| Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Réntebarande skulder

Ingaende redovisat varde 5531 149 5441777 - -

Kassaflodespaverkande forandringar 3 242 82 530 - -

Fordindringar hanférliga till ej

kassaflédespaverkande poster:

Periodisering av aktiverade lanekostnader 6158 6842 - -
Utgdende redovisat virde rintebarande skulder 5 540 549 5531 149 0 0
Not 25 Stillda sidkerheter

Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
~ Fastighetsinteckningar 5903 445 5733712 - -
- Pantsatta aktier i dotterbolag 6 152 070 6022 828 4623259 4 373 204
- Summa 12 055 515 11 756 540 4623 259 4373 204
" Not 26 Eventualforpliktelser
Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Borgensforbindelser till forman for

koncernforetag - - 5 286 416 5283 744
Summa 0 0 5286416 5 283 744
Not 27 Resultat fran andelar i koncernféretag

Moderbolaget
2024 2023
Utdelning pa andelar i koncernféretag 259 000 -
Nedskrivning av andelar i koncernforetag -4 945 -40 994
- Summa 254 055 -40 994
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Not 28 Bokslutsdispositioner

Sid 40 (43)

Moderbolaget
2024 2023
Erhallna koncernbidrag 133 274 122 664
Lamnade koncernbidrag -53 940 92 740
Summa 79334 29 924
Not 29 Andelar i koncernféretag
Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 4414 198 4 414 198
Ovillkorade aktiedgartiliskott 255 000 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 4 669 198 4 414 198
Ingaende nedskrivningar -40 994 0
Arets nedskrivningar -4 945 -40 994
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -45 939 -40 994
Utgaende redovisat virde 4623 259 4 373 204
Kapitalandel i Redovisat
Foretagets namn Org.nr Sate procent * varde
Stadsrum Fastigheter KC 1 AB 559079-9036 Stockholm 100,0% 1202 359
Stadsrum Fastigheter KC 2 AB 559079-8855 Stockholm 100,0% 205 450
Stadsrum Fastigheter KC 3 AB 559176-9848 Stockholm 100,0% 452 331
Stadsrum Fastigheter KC 4 AB 559176-5747 Stockholm 100,0% 669 772
Stadsrum Fastigheter KC5 AB 559224-4031 Stockholm 100,0% 157 186
Stadsrum Fastigheter KC 6 AB 559238-4621 Stockholm 100,0% 1 670 050
Stadsrum Fastigheter KC 7 AB 559371-9957 Stockholm 100,0% 266 111
4623 259

* Kapitalandel 6verensstammer med dgarandel.
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Stadsrum Fastigheter AB
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Not 30 Transaktioner med ndrstaende

Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 - 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
HEA Property Partner AB
Skulder 84 111 69 499 - -
Kdpta tjanster, exkl. moms -53 058 -59 653 -43 899 -44 526
Ovrigt f6rvaltningsarvode, exkl. moms -14 612 48 018 - -

Av moderbolagets forsaljning och inkop avser 100% (100%) av forsaljningen och 0% (0%) av inkdpen andra foretag inom
den koncern som bolaget tillhor.

Transaktioner med narstaende avser koncerninterna tjanster vilket utgdrs av alla de tjanster avseende exempelvis ledning
och support, strategisk och finansiell planering, marknadsforing, bokféring, redovisning, juridisk och finansiell radgivning,
upphandling, IT-stod, tekniska tjanster och fakuteringstjanster samt andra former av tjanster som bolaget &r i behov av
for att kunna bedriva sin verksamhet.

Kopta tjanster fran HEA Property Partner AB avser huvudsakligen férvaltnings-, uthyrnings-, och transaktionsarvoden.

Ovrigt forvaltningsarvode redovisas i koncernens resultatrakning pa raden "Ovriga forvaltningskostnader".

- Not 31 Konsfordelning styrelse

Konsfordelning i styrelse, andel man (%)

Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Styrelsen 83% 83% - 83% 83%

Not 32 Omarbetning av finansiella rapporter

| samband med framtagandet av arsredovisningen for 2024 har Stadsrum andrat redovisningshanteringen for en avgift
som bolagets forvaltare har ratt att ta ut efter att en viss avkastning pa tillgangarna har uppnatts. Forandringen innebar
att denna avgift nu redovisas som ovrig forvaltningskostnad respektive avsattning i koncernen, da denna avgift pa
balansdagen ar sannolik till sin forekomst men oviss till sitt belopp och tidpunkt. Avsdttningen for denna avgift paverkar
bade resultat och balansrakningen och &r omraknad med full retroaktiv tillampning fér att ge en korrekt historik i den
finansiella rapporten. Den paverkar enbart koncernen och inte moderbolaget.

2023 2023

Omraknat Publicerat

Ovriga forvaltningskostnader 48 018 0
Forvaltningsresultat 336 645 288 627
Skatt 30 485 40 377
Arets resultat 209 266 -247 392
Eget kapital 5 893 962 5949 145
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 1671372 1726 555
Uppskjuten skatteskuld 574 905 589 222
Ovriga avsattningar 70 999 1500
Resultat per aktie, fore utspadningseffekter -837 -990
Resultat per aktie, efter utspadningseffekter -837 -990

izt

Transaction 0922211555754298975% Signed CA, SK, CR, CS, LB, MA, CN



Sid 42 (43)
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‘Not 33 Alternativa nyckeltal

Stadsrum har tillampat European Securities and Markets Authoritys, ESMA, riktlinjer fér alternativa nyckeltal. Stadsrum
presenterar vissa finansiella matt i arsredovisningen som inte defineras enligt [FRS. Stadsrum anser att dessa matt ger
vardefull kompletterande information om bolagets prestation. Eftersom inte alla féretag berdknar finanseilla matt pa
samma sitt, dr dessa inte alltid jamférbara med matt som anvands av andra foretag. Dessa finansiella matt ska darfor inte
ses som en ersattning for matt som defineras enligt IFRS.

Nyckeltal och definition Avstamning

Finansiella Nyckeltal

Fordndring nettoomsdittning fér jmférbart bestand (872 559 - 823 714) /823 714 =
Avser forandring i nettoomsattning for fastigheter som ingatt i bestandet under 5,9%

hela rapporteringsperioden samt under hela jamférelseperioden. Fastigheter som
forvarvas, salts eller varit klassificerade som projektfastighet under perioden eller
jamforelseperioden ingar inte.

Férdndring fastighetskostnader fér jimforbart bestand (256 111 - 248 847) / 248 847 =
Avser forandring i fastighetskostnader foér fastigheter som ingatt i bestandet 2,9%

under hela rapporteringsperioden samt under hela jamforelseperioden.
Fastigheter som forvarvas, salts eller varit klassificerade som projektfastighet
under perioden eller jamforelseperioden ingar inte.

IntjGiningsformaga 872 559-256111-62585-274
Nettoomsattning minskat med fastighetskostnader, central administration samt 127 = 279 736

finansnetto.

Soliditet 6246 639 / 13 307 698 = 46,9%
Eget kapital dividerat med balansomslutningen per bokslutsdagen.

Réantetdckningsgrad (265 124 + 286 + 14 612 - 48 137
Forvaltningsresultat med aterlaggning av  avskrivningar, Ovriga + 308 950) / (-48 137 + 308 950)
forvaltningskostnader, finansiella intakter och kostnader i férhallande till netto = 2,07

av finaniella intakter och finansiella kostnader.

Belaningsgrad (5 540 549 + 7 451 + 47 932)/
Rantebarande skulder justerat for aktiverade lanekostnader med tillagg for 12 609 800 = 44%

derivat, i procent av totalt fastighetsvarde.

Fastighetsrelaterade Nyckeltal

Ekonomisk uthyrningsgrad *
Kontraktsvarde dividerat med hyresvarde per boksiutsdagen.

¥ Dessa nyckeltal ar operationella och anses inte vara alternativa nyckeltal enligt ESMAs riktlinjer.
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Not 34 Hindelser efter balansdagen

 Den 10 februari 2025 undertecknades ett aktiebverlatelseavtal dar fastigheten Stockholm Ynglingen 10 forvarvas indirekt
~ via bolagsférvarv till Stadsrum koncernen fér ett éverenskommet fastighetsvirde om 960 mkr. Férvarvet klassificeras som

tillgangsforvarv | koncernen. Transaktionen finansieras med aktiedgartillskott fran befintliga dgare samt upptagande av
lan. Fastigheten passar bra in i Stadsrums nuvarande strategi om att férvarva fastigheter i centrala lagen med naturliga

floden av manniskor och med utvecklingspotential. Tilltradet av fastigheten skedde den 4 mars 2025.

Den 28 mars 2025 har Stadsrum utokat ett bankléan med 200 mkr som ska anvandas for det nu pagaende
nybyggnadsprojektet i Sodertalje dar ett hotell uppfors.

Utover ovan har inga handelser av vasentlig karaktar skett efter rakenskapsarets slut.

Not 35 Forslag till vinstdisposition

- Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel (i kronor)

Balanserat resultat 4 399 437 296
Arets resultat 317 601 563
4717 038 859

- Styrelsen foreslar att
i ny rakning balanseras 4717 038 859
4717 038 859

- Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Lena Boberg Christer Alteskog Christofer Salmeén
Ordfbrande
Magnus Alteskog Carl-Henrik Roselius Sami Kesonen

Verkstallande direktor

Var revisionsberdttelse har lamnats det datum som framgar av var elektroniska underskrift.

- Ernst & Young AB

Camilla Norell
Auktoriserad revisor
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Shape the future
with confidence

Revisionsberattelse
Till bolagsstamman | Stadsrum Fastigheter AB, org.nr 559028-9624

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttafanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
fér Stadsrum Fastigheter AB f6r ar 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden réttvisande
bild av moderbolagets finansiella stédllning per den 31 december 2024
och av dess finansiella resultat och kassafléde for dret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats | enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2024 och
av dess finansiella resultat och kassafldde fér aret enligt IFRS
Redovisningsstandarder, sasom de antagits av EU, och arsredovisnings-
lagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och
kKoncernredovisningens &vriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och
balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standar£ on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige, Vart ansvar enligt dessa standarder be-
skrivs ndrmare i avshittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende | forhall-
ande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 8vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat &r tillrackliga och dnda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler kencern-
redovisningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder sasom de antagits
av EU. Styrelsen och verkstdllande direkttren ansvarar aven for den
interna kontroll som de beddmer dr nédvindig for att upprdtta en
arsredovisning och koncernredovisning som Inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen och verkstadllande direktéren fér beddmningen av
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar
tittdmpligt, om fdrhallanden som kan paverka f6rmégan att fortsatta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verk-
stallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksam-
heten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av

detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att drsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att 1&mna en revisionsberéttelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sdkerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av cegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme

och har en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.
Dessutom:

o identifierar och bedtmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tillrdckliga och &ndamalsenliga f6r att utgdra en grund
fér vara uttalanden. Risken for att inte upptécka en vdsentlig fel-
aktighet till f8ljd av oegentligheter ar hdgre an foér en vasentlig fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosédttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse fér var revision fér att utforma gransknings-
atgarder som dr lampliga med hansyn till omstdndigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstdllande direktérens upp-
skattningar i redovisningen och tillh§rande upplysningar.

e drar vien slutsats om l[dmpligheten i att styrelsen och verkstdllande

direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om det finns
nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets f6r-
maga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vii revisionsberdttelsen
fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den vésentliga osédkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberdtfelsen. Dock kan
framtida hindelser eller férhallanden géra att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

» utvdrderar vi den b6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet | arsredovisningen och koncernredovisningen, ddribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna
pa ett satt som ger en rattvisande bild.

¢ planerar och utfér vi kencernrevisionen for att inhdmta tillrdackliga
och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella
informationen for foretaq elfer affdrsenheter inom koncernen som
grund for att gdra ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Vi ansvarar fér styrning, overvakning och genomgang av det
revisionsarbete som utférts for koncernrevisionens syfte. Vi ar
ensamt ansvariga f6r vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten f&r den. Vi maste ocksa infor-
mera om betydelsefulla lakttagelser under revisionen, ddribland de
eventuella betydande brister i den inferna kontroilen som vi identifierat,
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Shape the future
with confidence

Rapport om andra krav enligt tagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstdllande direktdrens
fdrvaltning av Stadsrum Fastigheter AB for ar 2024 samt av forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller fériust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget |
frvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamdter och
verkstéllande direkttren ansvarsfrihet {6r rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndarmare | avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende | f6rhdllande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har | évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tilirackliga och anda-
maisenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéilande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret f6r fdérslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller foriust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
fdrsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stédller pa storfeken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stalining | dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlSpande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att titlse att
bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa
ett betryggande sdtt. Verkstdllande direkiren ska skéta den |opande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och biand
annat vidta de atgdrder som &r nédvandiga for att bolagets bokféring
ska fuilgdras | dverensstdmmelse med lag och for att medelsfdrvaltn-
ingen ska skétas pa ett betryggande sdtt.

Revisorns ansvar

vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sédkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstaliande direktbren | nagot vdsentligt avseende:

» foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan franleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e pd ndgot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningstagen eller bolagsordningen.

vart mdl betriffande revisionen av fdrslaget tili dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sdkerhet beddma om fbrslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hbg grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alitid kommaer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller foriust inte ar férenligt med aktieboltagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvdnder vi
professionellt omdéme och har en professioneilt skeptisk instélining
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller fériust grundar sig framst pa
revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder
som utférs baseras pd var professionella bedémning med utgangspunkt
i risk och vdsentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sadana dtgérder, omraden och férhallanden som ar vdsentliga for verk-
samheten och dar avsteq och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse
fér bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &ar relevanta

f6r vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underfag for vart uttalande om
styrelsens forsltag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller
foriust har vi granskat om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Stockhalm den dag som framgdr av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Camilla Noreli
Auktoriserad revisor
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