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Faststillelseintyg

Undertecknad verkstillande direktor i SEFAB Stockholms Enskilda Fastighetsdgare AB intygar att

resultatrdkningen och balansridkningen i arsredovisningen {6r moderbolaget samt
koncernresultatrikningen och koncernbalansrikningen har faststéllts pa arsstimma den 19 juni 2024,
Arsstimman beslutade att godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberéttelsen stimmer 6verens med
originalen.

Stockholm den 19 juni 2024




rrrrr

Arsredowsnmg

SEFAB Stockholms Enskllda Fastighetsagare
AB

559420-0627

Réakenskapsaret
2023-01-30 - 2023-12-31

och

Koncernredovisning

for

SEFAB Stockholms Enskilda Fastighetsiagare
AB

Rékenskapsaret

2023

[5’/ B1x9DEILA-ridI5v4g80




SEFAB Stockholms Enskilda Fastighetsdgare AB 2 (27)
Org.nr 559420-0627

Styrelsen och verkstéllande direktoren f6r SEFAB Stockholms Enskilda Fastighetsdgare AB avger
b, foljande arsredovisning for rikenskapsaret 2023-01-30 — 2023-12-31 och koncernredovisning for
rikenskapsaret 2023.

i

I Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp

|
5 | hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser féregaende ar.

Forvaltningsberiattelse

Information om verksamheten

SEFAB Stockholms Enskilda Fastighetsdgare AB (SEFAB) dger, forvaltar och utvecklar bostdder och
kommersiella fastigheter 1 Stockholm. SEFAB har utvecklat och latit bygga bostéder, kontor,
dldreboenden, forskolor, LSS-boenden och samhillsfastigheter fér egen langsiktig forvaltning vilket &r en
hornsten i bolagets beskrivning av den fortsatta utvecklingen av SEFAB.

Foretaget har sitt séte 1 Stockholm.

Bildande av fastighetskoncern genom 6vertagande av fastighetsverksamhet fran Arne

Dufva Fastigheter AB

Jan Dufva, dgaren av Arne Dufva Fastigheter AB (ADFAB), genomf{6rde under 2023 flera transaktioner,
vilka sammantaget syftade till en ny struktur av dgandet i ADF-koncernen. Syftet med omstrukturering ar
att overfora befintligt fastighetsbestand till en separat enhet skild fran den tidigare ADF-koncernen.

Transaktionerna omfattar:

1) Agaren till ADF-koncern forvirvar 2023-07-12 ett bolag, SEFAB Stockholms Enskilda
Fastighetsdgare AB (SEFAB), utan verksamhet fran ADFAB.

2} Agaren till ADF-koncernen dverfor 2023-08-28 fastighetsverksamheten till SEFAB. Transaktionen

sker till skatteméssiga virden, vilka vasentligt understiger badde redovisade véarden om MSEK 251,7 och
verkliga varden om MSEK 1 164.

3) SEFAB utfor en riktad nyemission 2023-09-15 om MSEK 405,2 {or att sékerstélla finansiering via nya
dgare. Dessa nya dgare erhaller 25,8 % av roster och kapital i SEFAB efter nyemissionen och &garen till
SEFAB, tidigare ADF-koncernen, innehar 74,2 %. Ddrmed har dgaren till SEFAB kontroll 6ver SEFAB
bade fore och efter transaktionerna.

4) Ingen av dgarna till andelarna i SEFAB har vid transaktionstillféllet eller per balansdagen nagra
dtaganden att avyttra hela eller delar av andelarna och ej heller att notera dessa. Det finns inga andra
forhallanden som skulle innebéra att dgaren till den tidigare ADF-koncernen férlorar kontroll dver
SEFAB.

Transaktionerna har redovisningsmassigt bedémts utféras under samma bestimmande inflytande.
Overford ersittning (transaktionens kopeskilling) uppgar till MSEK 2,8 och baseras pa skatteméssiga
vérden.

Utifran ett koncernmassigt perspektiv har ”Pooling of Interest Method” tilldmpats innebérande att
transaktionerna anses utforts till tidigare koncernméssiga redovisade vérden 1 ADF-koncernen om MSEK
254.5. Mellanskillnad mellan 6verford erséttning om MSEK 2,8 och koncernméssiga varden om MSEK
2545 redovisas som ett kapitaltillskott om MSEK 251,7.

[r_?/ B1x9DEILA-rkii5v4g80 ]
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Moderforetagets anskaffningsvérde bestams av vilken metod som koncernen anvénder och innebér att ett
hogre virde dn faktiskt inkdpspris redovisas som fritt eget kapital (kapitaltillskott).

| SEFABs koncernredovisning baseras historisk finansiell information, dvs. jdmi6relsetal tore
transaktionstillféllet 2023-08-28, pa ADF-koncernen. I Not 1 ”Redovisnings- och vérderingsprinciper”
framgar ytterligare information.

Agarforhallanden

Namn Antal roster

Antal aktier

Jan Dufva [1 647 000 11647000
L.E. Hellstedt Aktiebolag 3 000 000 3 000 000
Ovriga dgare | 052 020 1 052 020
Flerarsoversikt (Tkr)

Koncernen 2023 2022 2021 2020
Nettoomsitining 49 724 4] 862 38 083 38 345
Resultat efter finansiella poster 15728 -2 299 154 135 15692
Balansomslutning 846 281 429 134 454 445 313 566
Soliditet (%) 76,7 58,0 0.3 34,1
Avkastning pa eget kap. (%) 2,4 -0,9 33,9 5,0
Moderbolaget 2023

Nettoomsittning 0

Resultat efter finansiella poster 138 691

Balansomslutning 795716

Soliditet (%) 100,0

Avkastning pa eget kap. (%) 17,4

Som framgar ovan av avsnitten ”Bildande av fastighetskoncern genom évertagande av
fastighetsverksamhet fran Arne Dufva Fastigheter AB” samt Not 1 ”Redovisnings- och
vérderingsprinciper” baseras SEFABs koncernredovisning pa historisk finansiell information frén den
tidigare ADF-koncernen, dvs. jimforelsetal fére transaktionstillféllet den 28 augusti 2023. Detta innebér
att de siffror som presenteras for koncernen 1 allt visentligt 4r desamma som om den tidigare
fastighetskoncernen hade fortsatt sin verksamhet i den befintliga strukturen.

Forandringar i eget kapital

Aktie- Fri 6verkurs-  Annat eget kapital Totalt
Koncernen kapital fond  inkl. arets resultat
Belopp vid arets ingang 200 000 248 896 804 249 096 804
Disposition enligt beslut av
arsstimman:

Utdelning -1 600 000 -1 600 000
Fordandrad koncernstruktur -200 000 200 000 0
Nyemission 33 698 405 193 302 405 227 000
Overgang till BENAR
2012:1 (K3) -13 606 177 -13 606 177
Arets resultat 9678 715 9 678 715
Belopp vid arets utgang 33 698 405 193 302 243 569 342 648 796 342

B1x9DEILA-rkl15v4g80
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Aktie- Fri overkurs- Balanserat Arets Totalt
it Moderbolaget kapital fond resultat resultat
3 Nyemission 8 698 405 193 302 405 202 000
T Registrering av
2 aktiekapital 25 000 25 000
& Erhallna aktiesgartillskott 251 739 674 251 739 674
o Arets resultat 138478289 138 478 289
Belopp vid drets utgang 33698 405193302 251739674 138 478 289 795 444 963

Agaren av ADFAB har under 2023 genomfort en omstrukturering av fastighetsverksamheten till en ny
koncern utanfor den befintliga koncernen. Transaktionerna har genomftérts under samma bestimmande
inflytande och transaktionspris har bestdmts till skattemaéssigt virde, vilket visentligt understiger savil
redovisade som verkliga virden. Mellanskillnaden mellan transaktionspris och koncernméssigt

redovisade virden redovisas som ett kapitaltillskott, se Not 1 "Redovisnings- och varderingsprinciper”.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

fr1 dverkursfond 405 193 302

balanserad vinst 251739 674

arets vinst 138 478 289
795 411 265

disponeras sé att

| ny rikning dverfores 795 411 265
795 411 265

Koncernens och moderbolagets resultat och stéllning 1 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och
balansrdkningar samt kassaflodesanalyser med noter.

{ (V| B1x9DEILA-rkil5v4g80
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Koncernens
Resultatrikning

Nettoomsittning
Ovriga rorelseintékter
Drift och underhall
Fastighetsskatt
Avskrivningar
Driftnetto

Administrationskostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som &r
anldggningstiligangar

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Skatt pa arets resultat

Uppskjuten skatt

Arets resultat

Héanforligt till moderforetagets aktiedgare

Not

3,4

Ch LN
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2023-01-01
-2023-12-31

49 723 680

1 042 976

-15 046 772

-1 338 937
-7 166 972

27 213 975

9211711
18 002 264

-3 009 994

5 189 872
-4 453 832
-2 2773 954
15728 310

-6 297 636

248 041
9678 715
9678715

5 (27)

2022-01-01

-2022-12-31

(proforma)

41 861 600
25 000

-10 894 154
-1 103 853

-0 292 028

23 596 565

-7 982 400
15 614 165

-15 461 483
658 567

-3 110 440
-17 913 356
-2 299 191

-2 695 784

-429 810
-5 424 785
-5 424 786
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Koncernens Not
Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Immateriella anldggningstilleangar
Hyresritter och liknande rittigheter 8

Materiella anliggningstillgdangar
Forvaltningsfastigheter 9
[nventarier, verktyg och installationer 10

Finansiella anliggningstilleangar
Andelar 1 intressetoretag och gemensamt styrda foretag 11
Fordringar hos infresseforetag och gemensamt styrda

fOretag 12
Andra langfristiga vardepappersinnehav 13
Andra langfristiga fordringar 14

Summa anlidggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

[[\V B1x9DEILA-rkli5v4gB0 ]

2023-12-31

960 036
960 036

493 350 430
159 661
493 510 091

525 000

9 383 333
L1 122 7355
1 000 000
22 031 038
516 501 215

32 748

[ 721 216
626 267
2 380 231

32°7 399 700
329 779 931

846 281 146

6 (27)

2022-12-31
(proforma)

212 835
212 835

258 959 752

340 524
239 300 276

525 000

9 383 333
18 778 855
0

28 687 188
288 200 299

0

4 5477 227
188 372
4735 599

136 198 504
140 934 103

429 134 402
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Koncernens
Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderforetagets
aktiedgare

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Annat eget kapital inklusive arets resultat
Eget kapital hantorhgt till moderforetagets
aktieagare

Summa eget kapital
Avsittningar
Avséttningar [0r uppskjuten skatt

Langfristiga skulder
§l<uldel' till kreditinstitut
Ovriga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och f6érutbetalda intdkter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

16

17, 18

17

19

[5’/ B1x9DEILA-rkiI5v4g80

- 2023-12-31

33 6938
405 193 302
243 569 342

648 796 342

648 796 342

23 281 213
23 281 213

130784 216
212 520
130 996 736

31738 920
2211 056
| 448 261
2327961
5 480 657

43 206 855

846 281 146

7 (27)

2022-12-31
(proforma)

200 000
0
248 896 804

249 096 304

249 (096 804

6 090 674
6 090 674

143 183 136
213 328
143 396 464

21 600 000
913 612

2 926 365
468 014

4 642 469
30 550 460

429 134 402
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Koncernens
Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justeringar fOr poster som inte ingar 1 kassaflodet m.m
Betald skatt

Kassaflode frian den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital
Fordndring kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Fordndring leverantorsskulder

Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar 1 immateriella anldggningstillgangar
Investeringar 1 materiella anldggningstillgangar
Investeringar i dotterbolag

Forvirv under bestimmande inflytande
[nvesteringar i finansiella anldggningstillgangar
Forsdljning av finansiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Amortering av lan

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

20

o0

14
13

{E’/ B1x9DEILA-rkli5v4g80

2023-01-01
-2023-12-31

15 728 310
[0 176 966
=7 715 740

18 129 536

-32 748
14664 179
1 297 444
2 698 964
36 757 375

=747 201

0

-65 502 195
-2 800 000
-1 000 000
4 646 106
-65 403 290

405 227 000

-183 779 839

-1 600 000
219 847 111

191 201 196

136 198 504
327 399 700

8 (27)

2022-01-01
-2022-12-31

" (proforma)

-2 299 192
21753510
194 716

19 649 034

0

-4 253 003
14 794

-20 578 667
-5 167 842

-212 835

-3 597 686
0

0

-9 908 333
0

-13 718 854

0

-1 400 509
-1 500 000
-2 900 509

-21 787 205

157727 905
135 940 7060
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Moderbolagets Not 2023-01-30
ey s -2023-12-31
Resultatrikning

Rorelsens intikter

Nettoomsattning 0
0
Rorelsens kostnader

Administrationskostnader -522 897
-522 897
Rorelseresultat -522 897

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar 1 koncernforetag 22 137 790 671
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 6 | 433 490
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -10 344
| 139 213 817
Resultat efter finansiella poster 138 690 920
Resultat tore skatt 138 690 920
Skatt pa arets resultat -212 631
Arets resultat 138 478 289

(V| B1x9DEILA-rkii5v4g80
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Moderbolagets Not 2023-12-31
= Balansrikning
-
.
= TILLGANGAR
;!
b Anliggningstillgangar
Finansiella anliggningstillgangar
Andelar 1 koncernforetag 23, 24 342 655 345
Fordringat hos koncernféretag 29 240 500 000
583 155 345
Summa anldggningstillgangar 583 155 345

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 83 300

83 300
Kassa och bank 212 477 195
Summa omséttningstillgangar 212 560 495
SUMMA TILLGANGAR 795 715 840

[V ] B1x9DEILA-rkil5v4g80 ]
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Moderbolagets Not 2023-12-31

Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 26, 2

Bundet eget kapital

Aktiekapital 33 698

33 698

Frift eget kapital

Fri 6verkursfond 405 193 302

Balanserad vinst eller forlust 251 739 674

Arets resultat 138 478 289
795 411 265

Summa eget kapital 7993 444 963

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 58 246

Aktuella skatteskulder 212 631

Summa kortfristiga skulder 270 877

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 795 715 840

(V| BIx9DEILA-rkil5v4g80 ]
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Moderbolagets Not 2023-01-30
-2023-12-31
" Kassatlodesanalys
s
! Den l6pande verksamheten
s Resultat efter tinansiella poster 138 690 920
:% Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
fordndring av rorelsekapital 138 690 920
Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar -83 300
Forindring av leverantOrsskulder 58 246
Kassaflode fran den lopande verksamheten 138 665 866
Investeringsverksamheten
Investeringar 1 finansiella anléggningstillgangar 23,25 -331 415671
Kassaflode fran investeringsverksamheten -331 415 671

Finansieringsverksamheten

Nyemission 405 227 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 405 227 000
Arets kassaflode 212 477 195
Likvida medel vid arets slut 212 477 195

(V| B1x9DEILA-rkil5v4g80 ]
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen och koncernredovisningen ér upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och

BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intiktsredovisning

Intidkter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i den
omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogtras bolaget och intdkterna
kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Hyresintdkter redovisas som intdkt under den hyresperiod intékten avser.

Koncernredovisning

Konsolideringsmetod

Koncernredovisningen har uppréttats enligt forvarvsmetoden forutom det som anges under rubriken
"Transaktioner under samma bestdmmande inflytande” nedan. Detta innebér att forvarvade verksamheters
identifierbara tillgangar och skulder redovisas till marknadsviérde enligt uppréttad torvirvsanalys.
Overstiger verksamhetens anskaffningsvirde det beriknade marknadsviirdet av de férviintade
nettotillgangarna enligt férvéarvsanalysen redovisas skillnaden som goodwill.

Transaktioner under samma bestimmande inflytande

Transaktioner

Jan Dufva, dgaren av Arne Dufva Fastigheter AB (ADFAB), genom{trde under 2023 flera transaktioner,
vilka sammantaget syftade till en ny struktur av dgandet 1 ADF-koncernen. Syftet med omstrukturering ar
att Gverfora befintligt fastighetsbestand till en separat enhet skild fran den tidigare ADF-koncernen.

Transaktionerna omfattar:

1) Agaren till ADF-koncern forvirvar 2023-07-12 ett bolag, SEFAB Stockholms Enskilda

Fastighetsdgare AB (SEFAB), utan verksamhet fran ADFAB.

2) Agaren till ADF-koncernen dverfor 2023-08-28 fastighetsverksamheten till SEFAB. Transaktionen

sker till skatteméssiga virden, vilka visentligt understiger bade redovisade véirden om MSEK 251,7 och

verkliga virden om MSEK 1 164.

3) SEFAB utfor en riktad nyemission 2023-09-15 om MSEK 405,2 {or att sdkerstélla finansiering via

nya dgare. Dessa nya dgare erhaller 25,8 % av rdster och kapital | SEFAB efter nyemissionen och dgaren

till SEFAB, tidigare ADF-koncernen, innehar 74,2 %. Ddrmed har dgaren till SEFAB kontroll dver
SEFAB

bade fére och efter transaktionerna.

4) Ingen av dgarna till andelarna i SEFAB har vid transaktionstillfdllet eller per balansdagen nagra

dtaganden att avyttra hela eller delar av andelarna och ej heller att notera dessa. Det finns inga andra

forhallanden som skulle innebéra att dgaren till den tidigare ADF-koncernen f6rlorar kontroll dver

SEFAB.

Redovisningsprinciper

Eftersom redovisningsprinciper for transaktioner under samma bestdmmande inflytande ("Common

Control") inte regleras i normgivning i vare sig K3 eller International Financial Reporting Standards
(IFRS) har SEFAB tillimpat praxis. Denna praxis &r relativt samstdmmig och framkommer tydligast
inom IFRS genom végledning fran framst revisionsfirmor via deras ”IFRS-manualer”.

{[{/ B1x9DEILA-rkll5v4g80 ]
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Redovisningsprinciper avseende omvénda forvérv finns reglerat i Arsredovisningslagen och K3.

Enligt praxis kan, givet férutsdttningar, tva olika metoder tillimpas vid redovisning av transaktioner
under samma bestammande inflytande:

Pooling of Interest Method (’Sammanslagning”)

Denna metod ses som en fusionsliknande sammanslagning dér dverférda varden baseras pa redovisade
virden justerade sa att enhetliga redovisnings- och vérderingsprinciper tilldmpas. [ stora drag innebér
detta att den part som har kontroll 6ver verksamheten innan och efter transaktionerna endast har
genomftort en omstrukturering av befintlig verksamhet.

Redovisade viarden kan dven vara koncernméssiga eller skatteméssiga virden. Det gors dock ingen
justering for verkliga virden och det uppstar varken nya immateriella tiligangar (utéver de som redan
identifierats i Dotterbolagen) eller goodwill.

Eventuell skillnad mellan anskaffningsvérde (6verford erséttning) och eget kapital (koncernméssiga
nettotillgangar) i Dotterbolagen redovisas som en egen del i eget kapital. Transaktionskostnader
kostnadsfors direkt via Resultatet.

Betrédftande redovisning av historisk finansiell information, jAmiorelsetal och resultat t6r innevarande ar
fram till datum for sammanslagning sa varierar praxis allt ifrén att konsolidera férst fran och med
tidpunkt for sammanslagning till att genomfora en fullstindig retroaktiv justering tér de sammanslagna
Dotterbolagen.

Denna metod finns inte i K3. I sin ”K3 i praktiken (19.1.7)” konstaterar dock PwC att det, trots forbud
mot poolningsmetoden i ARL/K3, gar att anviinda koncernmaissiga virden. Argumentet 4r att
transaktionen inte sker mellan obeloende parter och dérfor inte omfattats av reglerna | ARL (utan istillet
utvecklas god redovisningssed genom tolkning av IFRS och EG-direktivet). Aven i detta fall finns det
olika uppfattningar men vi har hdr med metoden som ett av flera mgjliga alternativ.

Acquisition Method (" Forvdrv”)
Denna metod innebér att forvéarvaren tillampar normgivning {6r rorelseforvérv, dvs. 1 praktiken lotsas
tillbaka till full tillimpning av kapitel 19 (K3) eller IFRS 3.

Ett [Oretag ska redovisa varje rorelseforviry genom tillimpning av férvérvsmetoden. Tilldimpning av
forviarvsmetoden kriver enligt sdvél [FRS som K3:

-identifiering av forvérvare,

-faststillande av forvérvstidpunkten,

-redovisning och vardering av de identifierbara forvirvade tillgdngarna, de Overtagna skulderna och
eventuella innehav utan bestdmmande inflytande i1 det férvirvade féretaget, och

-redovisning och vérdering av goodwill eller vinst vid ett f6rvéry till lagt pris.

Stbstans

Det 4r dock tydligt i praxis att denna metod endast kan tilldmpas om det finns en ekonomisk substans i
transaktionerna. Det bygger pa att normgivningen ar mycket restriktivt betrdffande de omstindigheter
som tillater virdering/omviérdering till verkligt virde och tillater inte aktivering av internt genererad
goodwill. En transaktion under samma bestdmmande inflytande far inte utnyttjas t6r att kringga dessa
regler.

Om det saknas ekonomisk substans i transaktionen &r endast Pooling of Interest Method tilldmplig enligt
praxis.
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Bedomning om det finns ekonomisk substans framgar nedan men &r inte begriansade {till:
-Transaktionens syfte

[l” -I vilken utstridckning externa parter deltager i transaktion, exempelvis minoritetsintresse eller externa
", parter
o . T L
o -Om transaktionen utfors till verkliga virden
1

-Befintlig verksamhet 1 de enheter som omfattas av transaktionen
-Om transaktionen leder till en ny rapporterande enhet som inte existerade tidigare

2

Under forutsittning att férviarvsmetoden anvénds ska dels den dvertagna verksamheten konsolideras from
forvarvstidpunkten, dels férvirvsanalys uppréttas till verkliga véirden.

Sammanfattning av bedomningar och val

Grundldaggande 1| SEFABs resonemang &r att redovisningen ska aterspegla den ekonomiska inneb6rden |
transaktionerna. SEFAB betraktar transaktionerna som en sammanslagning och fortsidttning av ADF-
koncernens verksamhet.

SEFAB beddmer att transaktionerna sker under samma bestimmande inflytande.

SEFAB bed6mer ocksé att endast Poolning of Interest Method ér tilldimplig. Acquistition Method ér inte
tilldmplig eftersom det dels saknas ekonomisk substans 1 transaktionerna, dels inte sker ett rérelseforvéry
(eller ett omvént fGrvéarv).

SEFAB viéljer att viardera 6verford erséttning till koncernméssiga véarden och inte till verkliga vérden.
SEFAB viljer att basera SEFABs koncernredovisning pa historisk finansiell information fran den tidigare
ADF-koncernen, dvs. jdimforelsetal fore transaktionstillfdaliet 2023-08-28 (pro forma-information).

Dotterforetag

Koncernredovisningen omfattar, forutom moderforetaget, samtliga foretag i vilka moderforetaget direkt
eller indirekt har mer dn 50 % av r@stetalet eller pa annat sétt innehar det bestimmande inflytandet och
ddrmed har en ritt att utforma foretagets finansiella och operativa strategier 1 syfte att erhalla ekonomiska

fordelar.

Ett dotterforetags intdkter och kostnader tas in i koncernredovisningen fran och med tidpunkten f6r
forvarvet till och med den tidpunkt da moderforetaget inte ldngre har ett bestimmande inflytande dver
dotterfOoretaget.

Intresseforetag och Gemensamt styrt foretag

Som intressefOretag rdknas sadana foretag dir foretaget har ett betydande men inte bestimmande
inflytande. Ett betydande inflytande anses normalt foreligga nér féretaget dger minst 20 % men inte mer
an 50 % av roOsterna 1 ett annat foretag.

Gemensamt styrt foretag 4r en juridisk person som tva eller tlera parter enligt ett avtal utévar ett
gemensamt bestdmmande inflytande dver.

Redovisning av intfresseforetag

Innehav i intresseforetag redovisas 1 koncernredovisningen enligt anskafthingsviardemetoden. Metoden
innebér att andelen i intresseforetag tas upp till anskaffningsvérde 1 balansrdkningen. Erhallen utdelning
fran intresseforetag redovisas som intakt 1 resultatrakningen.

Transaktioner mellan koncernfioretag
Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner mellan koncernforetag liksom orealiserade
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vinster elimineras i sin helhet. Orealiserade forluster elimineras ocksa savida inte transaktionen motsvarar
ett nedskrivningsbehov.

Fordndring av internvinst under rdkenskapsaret har eliminerats 1 koncernresultatrikningen.

Anldaggningstillgangar
Immateriella och materiella anldggningstillgangar redovisas till anskattningsvirde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart over den forvintade nyttjandeperioden med héinsyn till visentligt restvirde.
Foljande avskrivningsprocent tilldmpas:

Materiella anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 10-150 ar

Markanldggningar 20 ar

Inventarier, verktyg och installationer S ar
Komponentindelning

Materiella anldggningstillgangar har delats upp pa komponenter nér komponenterna dr betydande och nér
komponenterna har vésentligt olika nyttjandeperioder. Nér en komponent i en anldggningstillgang byts uf,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvirde aktiveras. Utgifter for [6pande reparationer och underhall redovisas som kostnader.

Finansiella instrument

Finansiella instrument virderas ufifran anskaffningsvardet. Instrumentet redovisas 1 balansrédkningen nér
bolaget blir part i instrumentets avtalsméssiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrdkningen
nédr ritten att erhalla kassafléden fran instrumentet har 16pt ut eller dverforts och bolaget har dverfort i
stort sett alla risker och férmaner som &ar forknippade med dganderitten. Finansiella skulder tas bort fran
balansrdkningen nér forpliktelserna har reglerats eller pa annat sétt upphoit.

Andelar 1 dotterforetag _
Andelar 1 dotterféretag redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag f6r eventuella nedskrivningar. |

anskaffningsvirdet ingar kdpeskillingen som erlagts for aktierna samt forvirvskostnader. Eventuella
kapitaltiliskott taggs till anskaffningsvirdet ndar de uppkommer.

Andra langfristiga virdepappersinnehay
Placeringar i noterade virdepapper som &r anskaffade med avsikt att innehas langsiktigt har redovisats till

sina anskaffningsvéarden minskat med ackumulerade nedskrivningar. Varje balansdag gbrs beddmning om
eventuellt nedskrivningsbehov.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omséttningstillgangar till det belopp som
férvéntas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osékra fordringar.

Laneskulder och leverantorsskulder

Laneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till anskaftningsvérde efter avdrag t6r
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som réntekostnad dver lanets 16ptid med hjélp av
instrumentets effektivrinta. Harigenom dverensstdmmer vid férfallotidpunkten det redovisade beloppet

och det belopp som ska aterbetalas.

Kvittning ay finansiell fordran och finanstell skuld
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En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrékningen
e endast da legal kvittningsrétt foreligger samt d en reglering med ett nettobelopp avses ske eller da en
e samtida avyttring av tillgangen och reglering av skulden avses ske.
e Nedskrivningsprovning av finansiella anliggningstillgangar
I Vid varje balansdag bedéms om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov av ndgon av de finansiella
: gnéf-:ig%nmﬁstlll gingarna. Nedskrivning sker om vérdenedgangen bedéms vara bestaende och provas
Individuellt.

Inkomstskatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1 resultatrdkningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekter redovisas i
eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rikenskapsar samt den del av tidigare rdkenskapsars
inkomstskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifran den skattesats som géller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida rékenskapsar till f6ljd av tidigare héndelser.
Redovisning sker enligt balansrikningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pa temporira skillnader som uppstar mellan bokférda respektive
skattemaéssiga varden for tillgdngar och skulder samt f6r dvriga skatteméssiga avdrag eller underskott.

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

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag
redovisas i den omfattning det dr sannolikt att avdragen kan avriaknas mot framtida skatteméssiga
dverskott.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sérredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som ar hanforlig till obeskattade reserver.

Ersattningar till anstillda

Erséttningar till anstéllda avser alla former av erséttningar som foretaget lamnar till de anstéllda.
Kortfristiga ersdttningar utgérs av bland annat [6ner, betald semester, betald tranvaro, bonus och
erséttning efter avslutad anstéllning (pension). Kortfristiga erséttningar redovisas som kostnad och en
skuld da det finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en erséttning till f6ljd av en tidigare
hdndelse och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflédet omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som &r noterade pa en marknadsplats och har
en kortare I16ptid dn tre manader fran anskaffningstidpunkten. Fordndringar i spdrrade medel redovisas 1
Investeringsverksamheten.
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Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men f6re bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning,.

Avkastning pa eget kap. (%)
Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver
med avdrag for uppskjuten skatt).

Uppskattningar och bedomningar

Transaktioner under samma bestiimmande inflytande

Som framgéar av Not | "Redovisnings- och virderingsprinciper” har transaktioner genomf{orts i syfie att
omstrukturera den tidigare ADF-koncernen till SEFAB. Vid dessa transaktioner har f6ljande viktiga
bedéomningar genomforts:

Transaktioner under samma bestimmande inflytande
Bedomning ska ske av dels om samma part eller parter har ett bestimmande inflytande dver toretagen
eller verksamheterna/rérelserna bade fore och efter rorelseforvérvet, dels att inflytandet inte ar tillfAlligt.

Agaren till ADF-koncernen har kontroll 6ver SEFAB-koncern bade t6re och efter transaktionerna, vilket
dven inkluderar genomford nyemission.

Ingen av dgarna till andelarna 1 SEFAB har vid transaktionstillfdllet eller per balansdagen nagra
ataganden att avyttra hela eller delar av andelarna och €] heller att notera dessa. Det finns inga andra

forhallanden som skulle innebéra att dgaren till den tidigare ADF-koncernen térlorar kontroll Gver
SEFAB.

SEFABs bedomning ar att det foreligger en transaktion under samma bestdmmande inflytande.

Metod for konsolidering
SEFAB har bedomt att det saknas ekonomisk substans 1 transaktionen varfor forvirvsmetoden inte ar
tilldmplig.

Denna bedomning baseras frimst pa att:

-Transaktionens syfte; Endast omstrukturering av befintlig koncern till ny hemvist som sker under samma
bestdmmande inflytande

-1 vilken utstrackning externa parter deltager i transaktion, exempelvis minoritetsintresse eller externa
parter; Externa parter introduceras fOrst efter att transaktionen genomitorts

-Om transaktionen utférs till verkliga viarden; Transaktionen genomtérs till skatteméssiga virden som
visentligt understiger redovisade och verkliga virden.

-Befintlig verksamhet i1 de enheter som omfattas av transaktionen; Endast den tidigare ADF-koncernen
har en verksamhet
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-Om transaktionen leder till en ny rapporterande enhet som inte existerade tidigare; Transaktionen leder

e visserligen till en ny enhet men denna &r i sin helhet hdnforhg till den tidigare ADF-koncernen

O

2

2 Not 2 Avskrivningar

o Koncernen

o 2023 2022

a (proforma)
Avskrivningar juridisk person 6 478 499 5938 488
Avskrivningar koncernvirden 688 473 353 540

| 7 166 972 6292 028

Not 3 Arvode till revisorer

Koncernen

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning,
ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora samt radgivning eller annat
bitrdde som foranleds av takttagelser vid sadan granskning eller genomtorandet av sadana ovriga

arbetsuppgitter.
2023 2022
(proforma)
Prosper Revision AB
Revisionsuppdrag 142 210 123 707
142 210 123 707
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag 3 398 34 482
3 398 34 482
Not 4 Medelantalet anstillda
Koncernen
2023 2022
(proforma)
Medelantalet anstéillda 4 4

Not 5 Resultat fran ovriga virdepapper och fordringar som ér anliggningstillgangar

Koncernen
2023 2022
(proforma)
Resultat vid avyttringar -24 746 0
Nedskrivningar av noterade virdepapper 3 034 740 15461 483
3 009 994 15 461 483
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Not 6 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

Koncernen
2023 2022
(proforma)
Ovriga rénteintdkter 5189 872 658 021
S 189 872 658 021
Moderbolaget
2023-01-30
2023-12-31
Ovriga rénteintikter | 433 490
1433 490
Not 7 Riintekostnader och liknande resultatposter
Koncernen
2023 2022
(proforma)
Ovriga rantekostnader 4 453 833 3110 440
4 453 833 3 110 440
Moderbolaget
2023-01-30
2023-12-31
Ovriga rantekostnader 10 344
10 344
Not 8 Hyresriitter och liknande rittigheter
Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
(proforma)
Ingaende anskaffningsvirden 212 835 0
Inkop 747 201 212 835
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 960 036 212 835
Utgaende redovisat virde 960 036 212 8335
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Not 9 Forvaltningsfastigheter
Koncernen

[ngaende anskaffhingsvarden

Inkop

Omklassificeringar

Genom forvarv av dofterbolag

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 10 Inventarier, verktyg och installationer
Koncernen

Ingdende anskaffningsvérden
Utgiaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

2023-12-31

373 023 991
0
0
241 376 787
614 400 778

-114 064 238
-0 986 109
-121 050 347

493 350 431

2023-12-31

4 676 182
4 676 182

-4 335 658

-180 863
-4 516 521

159 661

Not 11 Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Koncernen

Ingaende anskaffningsvérden
[nkop
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgaende redovisat viirde

[V | B1x9DEILA-rkll5v4g80

2023-12-31

525 000
0
525 000

5325 000

21 (27)

2022-12-31
(proforma)

286 934 008
3598 147
82 491 837
0

373 023 992

-107 953 (74
-6 111 164
-114 064 238

258 959 754

2022-12-31
(proforma)

4 676 182
4 676 182

-4 154 7795
-180 863
-4 335 658

340 524

2022-12-31
(proforma)

0
525 000
3235 000

525 000
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Not 12 Fordringar hos intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Koncernen

[ngaende anskaffningsvirden
Tillkommande fordringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgaende redovisat virde

Not 13 Andra langfristiga viirdepappersinnehav

Koncernen

Ingaende anskaftningsvérden
Forsdljningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende nedskrivningar
Arets nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 14 Andra langfristiga fordringar

Koncernen

Tillkommande tordringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden

Utgdende redovisat virde

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen

Forutbetalda foérsékringspremier

[V

B1x9DEILA-rkllSv4q80

2023-12-31

9 383 333
0
9 383 333

9 383 333

2023-12-31

34 240 338
-4 621 360
29 618 978

-15 461 483
-3 034 740
-18 496 223

11 122 755

2023-12-31

[ 000 000
1 000 000

1 600 000

2023-12-31

626 267
626 267
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2022-12-31
(proforma)

0
9 383 333
9 383 333

9 383 333

2022-12-31
(proforma)

34 240 338
0
34 240 338

0O
-15 461 483
-15 461 483

18 778 8535

2022-12-31
(proforma)
0
0

0

2022-12-31
(proforma)

188 372
188 372
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Not 16 Uppskjuten skatteskuld

% Koncernen
C 2023-12-31 2022-12-31
c (proforma)
o
o Belopp vid 4rets ingéng 6 090 674 5 660 864
& Arets avsittningar -248 692 429 810
Genom f6rvéry av dotterbolag 3831 574 0
Genom Overgang till BENAR 2012:1 (K3) 13 607 657 0
23 281 213 6 090 674

Not 17 Skulder som avser flera poster

Koncernen

Foretagets bankldan om 162 523 136 kronor (164 783 136 kronor) redovisas under f6ljande poster {
balansrikningen.

2023-12-31 2022-12-31
(proforma)
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 130 784 216 143 183 136
130 784 216 143 183 136
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 31 738 920 21 600 000
31 738 920 21 600 000
Not 18 Langfristiga skulder
Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
(proforma)
Skulder som ska betalas senare &dn fem ar efter balansdagen 17 103 522 18 103 522
Skulder som ska betalas inom 2-5 ar efter balansdagen 113 680 694 125079 614
130 784 216 143 183 136

Samtliga bolagets fastighetslan ska omférhandlas inom 5 ar och dérmed inte aterbetalas vid nuvarande
laneavtals forfallodatum. Inga skulder ska betalas senare &n fem ar efter balansdagen.

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
(proforma)
Forskottsinbetalda hyresintdkter 4 406 555 3914719
Upplupna rantekostnader 657 091 443 4635
Upplupna semesterldner 317 312 216 320
Upplupna sociala avgifter 99 699 6’7 964
S 480 657 4 642 468
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Not 20 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
(proforma)
Avskrivningar 7166972 6 292 027
Realisationsresultat -24 746 0
Nedskrivningar 3 034 740 15461 483
10 176 966 21 753 510

Not 21 Forviryv ay dotterforetag

Koncernen
Under aret forvidrvade koncernen foretaget Stockholm Trappsteget 2 Fastigheter AB, org. nr. 559202-

1728

2023-12-31
Virdet av forvérvade tillgangar och skulder var enligt
forvérvsanalysen
Materiella anldggningstillgangar 238 576 787
Langfristiga skulder -181 519 081
Ovriga omséttningstillgangar 12 276 063
Avséttningar -3 831 574
Utbetald kopeskilling 635 502 195
Paverkan pa koncernens likvida medel 65 502 195
Not 22 Resultat fran andelar i koncernforetag
Moderbolaget
2023-01-30
2023-12-31
Erhallna utdelningar 137 790 671
137 790 671
Not 23 Andelar i koncernforetag
Moderbolaget
2023-12-31
[nk6p 3 200 000
Aktiedgartiliskott 87 715 671
Aktiedgartillskott till f6ljd av f6rvarv under gemensamt
inflytande 251 739 674
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 342 655 345
Utgaende redovisat virde 342 655 345
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SEFAB Stockholms Enskilda Fastighetsédgare AB

Org.nr 559420-0627

Namn

Arne Dufva Fastigheter AB
SEFAB Forvaltning 1 AB
SEFAB Forvaltning 2 AB
SEFAB Forvaltning 3 AB
Arne Dutva Utveckling AB
Arne Dufva Forvaltning AB
SEFAB Forvaltning 4 AB
Stockholm Barometern 3
Fastigheter AB

Kultjen 1 Fastigheter AB
SEFAB Invest AB
Stockholm Obligationen 7
Fastigheter AB

Réntefoten 2 Fastigheter AB
Blyertspennan 3 Fastigheter
AB

Virnskatten 4 Fastigheter AB
Stockholm Varloken 8
Fastigheter AB

Stockholm Polarforskaren 7
Fastigheter AR

Arne Dufva Fastigheter AB
SEFAB Forvaltning 1 AB
SEFAB Foérvaltning 2 AB
SEFAB Forvaltning 3 AB
Atrne Dutva Utveckling AB
Arne Dufva Forvaltning AB
SEFAB Forvaltning 4 AB
Stockholm Barometern 3
Fastigheter AB

Kultjen | Fastigheter AB
SEFAB Invest AB
Stockholm Obligationen 7
Fastigheter AB

Rintefoten 2 Fastigheter AB

Blyertspennan 3 Fastigheter AB

Vérnskatten 4 Fastigheter AB

Stockholm Varloken 8 Fastigheter

AB
Stockholm Polarforskaren 7

Fastigheter AB

Not 24 Specifikation andelar i koncernforetag
Moderbolaget

Kapital- Rostritts- Antal
andel andel andelar
[00% [00% 2 000
100% 100% 250
100% 100% 250
100% 100% 250
100% 100% 500
100% 100% 25 000
100% 100% 250
100% [100% 250
100% [00% 250
100% 100% 250
100% 100% 250
100% 100% 250
[00% 100% 250

- 100% 100% 250
100% 100% 250
100% 100% 250

Org.nr Site

556171-7330 Stockholm

559330-1764 Stockholm

559334-8237 Stockholm

559339-5550 Stockholm

556872-6797 Stockholm

559387-6773 Stockholm

559339-5675 Stockholm

559340-7629 Stockholm

559343-0779 Stockholm

559346-0693 Stockholm

559347-9842 Stockholm

559350-1082 Stockholm

559350-1280 Stockholm

559352-0769 Stockholm

559354-4116 Stockholm

559404-0759

Stockholm

(V| B1x9DEILA-rkli5v4g80

Bokfort

viarde
254 539 674

49964 812
28 123 544
9702 315
>0 000

25 000

25 000
25 000
25 000
25 000

25 000
25 000

25 000
25 000

25 000

25 000
342 6355 345
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Not 25 Fordringar hos koncernforetag

T

] Moderbolaget
: 2023-12-31
; Tillkommande fordringar 240 000 500
t1 Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 240 000 500
Utgaende redovisat viirde 240 000 500
Not 26 Antal aktier och kvotvirde
Moderbolaget
Antal Kvot-
Namn aktier viarde
Antal A-Aktier 15 699 020 0,0021
15 699 020
Not 27 Disposition av vinst eller forlust
Moderbolaget
2023-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel:
fri overkursfond 405 193 302
balanserad vinst 251 739 674
arets vinst 138 478 289
795 411 265
disponeras sa att
| ny rdkning 6verfores 795 411 265
795 411 265
Not 28 Eventualforpliktelser
Koncernen
Generellt borgensansvar for dotterbolaget Skevrodret Fastigheter AB.
Not 29 Stiillda sikerheter
Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
(proforma)
Fastighetsinteckningar 208 097 161 210 176 661
208 097 161 210 176 661
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SEFAB Stockholms Enskilda Fastighetsdgare AB

Org.nr 559420-0627

Den dag som framgar av respektive befattningshavares elektroniska underskrift

Jan Dufva
Ordt8rande

Alf Karlsson

P.O. Swedérus

Viér revisionsberittelse har [imnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Grant Thornton Sweden AB

Lars Kjellgren
Auktoriserad revisor

Lennart Hellstedt

Sven G Olsson

Mathias Borg
Verkstillande direktor
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Grant Thornton

Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i SEFAB Stockholms Enskilda Fastighetsagare AB

Org.nr. 559420 - 0627

Rapport om drsredovisningen och koncernredovis-

ningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér SEFAB Stockholms
Enskilda Fastighetsdgare AB f6r rdkenskapsaret 2023-01-30 - 2023-

12-31 och for koncernredovisningen f6r rdkenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har éarsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stédllning per den 31 december 2023 och av
cdessas finansiella resultat och kassafléden fér aret enligt arsredo-
visningslagen. Férvaltningsberdttelsen ar férenlig med arsredovis-

ningens och koncernredovisningens dvriga delar,

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststdller resultatrak-

ningen och balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vért ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs dr ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obe-
roende i férhdllande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska an-

svar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat Gr tillrdekliga och
dndamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstdllande direktdren som har ansvaret f&r
att &rsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
cden ger en rdattvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstdllande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll
som de bedomer dr nddvandig for att uppratta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehadller nagra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrefsen och verkstdllande direktoren f6r bedémningen
av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, ndr sa ar tillampligt, om forhallanden som kan pa-
verka formagan att fortsatta verksamheten och att anvdnda anta-
gandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen och verkstdllande direktéren avser att likvi-
dera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot re-

alistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

1. {3}

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehal-
ler négra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegent-
ligheter eller misstag, och att [dmna en revisionsberdttelse som in-
nehdller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av saker-
het, men dr ingen garanti fér att en revision som utfdrs enligt 1SA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdacka en va-
sentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter elier misstag och anses vara vdsentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas pdverka de
ekonomiska beslut som anvdndare fattar med grund i arsredovis-

ningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt om-
déme och har en professionellt skeptisk instdlining under hela re-
visionen. Dessutom:

¢ identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
nd oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
gdrder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbe-
vis som ar tillréckliga och dndamaélsenliga for att utgéra en grund
fér véra uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig fel-
aktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll,

» skaffar vi oss en férstdelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse for var revision for att utforma gransknings-
dtgdrder som ar l[ampliga med hénsyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten | den interna kontrollen.

o utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens och verkstdallande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

+ drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktéren anvénder antagandet om fortsatt drift vid upp-
rattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sa-
dana handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvi-
vel om bolagets och koncernens férmaga att fortsdtta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vdsentlig osdkerhets-
faktor, maste vi i revisionsberattelsen fdsta uppmdrksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen om
den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar
ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
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som inhamtas fram till datumet for revisionsberdttelsen, Dock kan
framtida héndelser eller férhéllanden gora att ett bolag och en
koncern inte langre kan forts&tta verksamheten.

* utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i darsredovisningen och koncernredovisningen, dar-
ibland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernre-
dovisningen dterger de underliggande transaktionerna och hdn-
delserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

* inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis av-
seende den finansiella informationen for enheterna eller affdrsak-
tiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande avseende

koncernredovisningen.

Vi ansvarar fér styrning, dvervakning och utférande av koncernre-

visionen. Vi &r ensam ansvarig for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten f&r den. Vi maste
ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen

som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-

fattningar

Uttalanden

Utsver var revision av @rsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstdllande
direktorens forvaltning for SEFAB  Stockholms  Enskilda
Fastighetsdgare AB for rdkenskopsaret 2023-01-30 - 2023-12-31
samt av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller

forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styreisens ledamoter och
verkstallande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsdaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért an-
svar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi

dr oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och

dndamalsenliga som grund foér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det @r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r for-
svarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-

samhetsart, omfattning och risker stadller pd storleken av

Stockholm, enligt datum som framgar av elektronisk signering.
Grant Thornton Sweden AB

Lars Kjellgren
Auktoriserad revisor

2{2)

moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbe-

hov, likviditet och stdllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande bedSma bolagets och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation dr utformad sa att bokfo-
ringen, medelistorvaltningen och bolagets ekonomiska angelagen-
heter i Svrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstallande
direktoren ska skéta den |8pande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgdrder som
dr nédvdndiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i 6verens-
stammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skdtas pa

ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddarmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelse-

ledamot eller verkstallande direktdren i nagot vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
» pa nagot annat sGtt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-

redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller f6rlust, och dérmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet beddéma om forslaget ar forenligt

med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka atgarder eller férsummelser som kan féran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dis-
positioner av bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt med aktie-

bolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvdn-
der vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk in-
stdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grun-
dar sig framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgdrder som utférs baseras pa var professionella be-
démning med utgangspunkt i risk och vdsentlighet. Det innebdr att
vi fokuserar granskningen pd sadana atgdrder, omraden och for-
hallanden som &r vasentliga fér verksamheten och dér avsteg och
dvertradelser skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgdrder och andra forhallanden som &r relevanta for vart utta-
lande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart uttalande om sty-
relsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller for-
lust har vi granskat om férslaget ar férenligt med aktiebolagsla-

gen.
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