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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Fastighetsbolaget Sthim 11 Diamanten AB, 559041-9841,
med séte i Stockholm, far hdrmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31.

Om inte annat anges redovisas alla belopp | svenska kronor (kr).

Allmant om verksamheten

Bolaget bedriver fastighetsforvaltning 1 egen fastighet. Foretaget har sitt sate 1 Stockholm.

Viktiga forhallanden

Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Cityfast Sverige Holding AB, org.nr 556690-9304, med sate |
Stockholm.

Vasentliga handelser under rdkenskapsaret

Bolagets resultat har under aret paverkats negativt av héjningen av rantan pa fastighetskrediten.
Regelverket for ranteavdrags begransningen har lett till att bolaget, trots vasentligt forhojda
rantekostnader och ddrmed minskat resultat, betalar mer i bolagsskatt &n féregaende ar.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stallning

Belopp | kkr
2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 12 236 11 751 9 534 1 869 { 809
Resultat efter
finansiella poster 4 368 5 304 2327 -2 537 3 3955
Soliditet % 3,9 0,5 4.6 3,2 2.5
Definitioner: se not.12
Forandring eget kapital
Balanserad Arets
Aktiekapital vinst vinst Summa
Vid arets borjan 50 000 4 928 486 1486 815 6 465 301
Aterbetalning aktiedgartillskott -1 600 000 -1 600 000
Utdelning -4 750 000 -4 750 000
Omforing av foreg ars vinst 1486 815 -1 486 815
Arets resultat 1573 802 1573 802
Vid arets slut 50 000 65 301 1573 802 1689103
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Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust

Belopp | kr
Styrelsen och verkstallande direktdren foreslar att till férfogande staende medel:
balanserat resultat 65 301
arets resultat 1 573 802
Totalt 1639 103
disponeras for
balanseras | ny rakning 1639 103
Summa 1639 103

Vad betraffar resultat och stallning 1 6vrigt hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrakning med
tillhGrande noter.
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Resultatrakning
Belopp | kr Not 2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Nettoomsattning 12 235 641 11 751 381
Ovriga rorelseintakter - 56 039
12 235 641 11 807 420
Rorelsens kostnader
Ravaror och fornddenheter - -1 481
Ovriga externa kostnader -1 898 579 -3 069 165
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1 839 720 -1 539 719
Rorelseresultat 8 797 342 7 197 055
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 34 398 138 026
Rantekostnader och liknande resultatposter 3 -4 463 808 -2 030 821
Resultat efter finansiella poster 4 367 932 5 304 260
Bokslutsdispositioner 4 -1 726 904 -3 123 267
Resultat fore skatt 2 641 028 2 180 993
Skatt pa arets resultat 5 -1 067 226 -694 178
Arets resultat 1573 802 1486 815
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4(10)

Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldaggningstillgangar
Byggnader och mark 6 114 745 802 116 285 522
114 745 802 116 285 522
Finansiella anlaggningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag 4 560 937 4 026 467
4 560 937 4 026 467
Summa anlaggningstiligangar 119 306 739 120 311 989
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 15 500 -
Fordringar hos koncernforetag 50 413 {1 858
Aktuell skattefordran 139 386 912 434
Ovriga fordringar 1135 3 451
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter { 667 9 036
214 101 602 779
Kassa och bank 1013 211 2411 464
Summa omsaittningstillgangar 1227 312 3014 243
SUMMA TILLGANGAR 120 534 051 123 326 232
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eqget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 7 50 000 50 000
50 000 50 000
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 65 301 4 928 486
Arets resultat 1573 802 1486 815
1639 103 6415 301
Summa eget kapital 1689 103 6 465 301
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 3 742 588 2015 684
3 742 588 2015 684
Langfristiga skulder 8
Ovriga skulder till kreditinstitut - 10 870 000
Ovriga langfristiga skulder 4 150 000 4 150 000
4 150 000 15 020 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 106 153 330 95 933 330
Leverantorsskulder 991 264 424 203
Skulder till koncernforetag 74 067 35 033
Ovriga kortfristiga skulder 584 353 837 049
Upplupna kostnader och forutbetalda intéakter 9 3 149 346 2 595 632
110 952 360 99 825 247
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 120 534 051 123 326 232
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Principerna ar oférandrade sedan f.g ar.

De viktigaste redovisnings- och varderingsprinciperna som har anvants vid upprattande av de
finansiella rapporterna sammanfattas nedan.

Varderingsprinciper m m
Tillgangar, avséttningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Principer resultatrakningen

Hyresintakter

Hyresintdkterna aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjart sa att endast den del av
hyrorna som beldper pa perioden redovisas som intékter.

Rénteintékter

Réanteintdkter redovisas i takt med att de intjdnas. Berdkning av ranteintakter gérs pa basis av den
underliggande tillgangens avkastning enligt effektmetoden.

[ aneutgifter

Samtliga laneutgifter kostnadsférs i den period som de hanfors till och redovisas i posten
Réantekostnader och liknande.

Koncernbidrag
Samtliga lamnade och erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Personal
Bolaget har inte haft nagra anstéllda. Inga I6ner eller andra erséattningar har utbetalats.

Principer balansrakningen

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

| anskaffningsvardet ingar forutom inkdpspriset dven utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.
Tillgangarna skrivs av linjart éver tillgangarnas nyttjandeperiod.

Anskaffningsvardet pa foretagetsbyggnader har fordelats pa komponenter.

Laneutgifter inkluderas inte i anskaffningsvardet.
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Avskrivhingar

Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar gors av tillgangens/komponenten avskrivningsbara
belopp 6ver dess nyttjandeperiod och pabdrjas nér tillgangen/komponenten tas i bruk.

Avskrivningar baseras pa berdknad nyttjandeperiod och goérs arligen med procentsatser enligt nedan.

2024 2023
Byggnader
Stomme och grund 1,00% 1.00%
Stomme kompletteringar, el 2.00-2.50% 2.00-2,50%
styr-/Overvakning, hiss etc 2.86-3.33% 2,86-3,33%
Inre ytskick, koksinredning mm 5% 5%

Avskrivningar framgar av not for respektive balanspost.

Tillkommande utgifter

Utbyte av komponenter och nya komponenter rdknas in i tillgangens anskaffningsvarde. Andra
tilkommande utgifter rdknas in i tillgangens anskaffningsvarde om det ar sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar som ar férknippade med tillgangen kommer att tilifallla féretaget och
anskaffningsvardet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Om inte kostnadsférs utgifterna.

Borttagande fran balansrédkningen

Materiella anldggningstillgangar tas bort fran balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller nér
inte framtida ekonomiska férdelar vantas fran anvandning, utrangering eller avyttring av tillgangen.
Nar materiella anldggningstillgangar avyttras bestdms realisationsresultaten som skillnaden mellan
forsaljningspriset och tillgangens redovisade varde och redovisas i resultatrdkningen i nagon av
posterna Ovriga rérelseintakter eller Ovriga rérelsekostnader.

Inkomstskatter

Redovisning av inkomstskatt inkluderar aktuell skatt och uppskjuten skatt. For poster som redovisas i
resultatrakningen redovisas darmed sammanhangande skatt | resultatrakningen. FOr poster som
redovisas direkt mot eget kapital redovisas aven skatten direkt mot eget kapital. Uppskjuten skatt
berdknas pa alla temporara skillnader. En temporar skillnad finns nar det redovisade vardet pa en
tillgang eller skuld skiljer sig fran det skattemassiga vardet. Uppskjuten skattefordran avseende
underskottsavdrag eller andra framtida skatteavdrag redovisas 1 den omfattning det ar sannolikt att
avdragen kan avraknas mot framtida skattemassiga overskott.

[ ikvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel och disponibla tillgodohavanden hos banker och andra
kKreditinstitut och andra kortfristiga, likvida placeringar som latt kan omvandlas till kant belopp och som
ar utsatta for obetydlig risk for vardefluktuationer. Sadana placeringar har en 16ptid pa maximalt tre
manader.

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Nar finansiella rapporter upprattas maste styrelsen och den verkstéllande direktéren i enlighet med
tillampande redovisnings- och varderingsprinciper gora vissa uppskattningar, bedomningar och
antaganden som paverkar redovisning och vardering av tillgangar, avsattningar, skulder, intdkter och
kostnader. De omraden dar sadana uppskattningar och bedémningar kan ha stor betydelse for
foreningen och som darmed kan paverka resultat- och balansrdkningarna i framtiden, beskrivs nedan.

| arets arsredovisning har inga vasentliga uppskattningar och bedémningar gjorts.
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Not 3 Rantekostnader och liknande resultatposter
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2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31
Rantekostnader, ovriga -4 463 808 -2 030 821
Summa -4 463 808 -2 030 821
Not 4 Bokslutsdispositioner

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

2024-12-31 2023-12-31
Avsattning till periodiseringsfond -1 726 904 -1 123 267
Lamnade koncernbidrag -2 000 000
Summa -1 726 904 -3 123 267
Not 5 Skatt pa arets resultat

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

2024-12-31 2023-12-31
Aktuell skattekostnad 1067 226 694 178
Summa 1067 226 694 178
Not 6 Byggnader och mark

2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden
-Vid arets bérjan 128 507 094 128 507 094
Vid arets slut 128 507 094 128 507 094
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -12 221 572 -10 681 853
-Arets avskrivning -1 539 720 -1 539 719
Vid arets slut -13 761 292 -12 221 572
Redovisat varde vid arets slut 114 745 802 116 285 522
Redovisat varde Byggnader 63 224 691 64 /64 411
Redovisat varde mark 51 521 111 51 521 111

Not 7 Aktiekapital

Aktiekapitalet i foretaget bestar enbart av tillfullo betalda stamaktier med ett nominellt vdrde om 100kr.
Alla aktier har samma réatt till utdelning och aterbetalning av insatt kapital samt motsvarar en rost pa

foretagets bolagsstamma.

2024-12-31 2023-12-31
Antal aktier 500 500
kvotvarde 100 100
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Not 8 Langfristiga skulder
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2024-12-31 2023-12-31
Skulder som forfaller inom tva till fem ar fran balansdagen
Skulder till kreditinstitut 10 870 000
Ovriga skulder 4 150 000 4 150 000
Skulder som forfaller senare an fem ar fran balansdagen
Redovisat varde vid arets slut 4150 000 15 020 000
Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsskatt 561 190 560 657
Upplupna rantekostnader /81 303 265 032
Forutbetalda intéakter 1 734 344 1699 678
Vidarefakturerade kostnader kv 4 22 509 20 265
Ovriga poster 50 000 50 000

3149 346 2595 632

Not 10 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
Stéllda sdkerheter

2024-12-31 2023-12-31
FOr egna skulder och avséatiningar
Fastighetsinteckningar 107 666 000 107 666 000
Summa stallda sakerheter 107 666 000 107 666 000

Not 11 Koncernuppgifter

Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Cityfast Sverige Holding AB, orgnr 556690-9304, med sate |

Stockholm.

Overgripande koncernredovisning upprattas av:

Cityfast Sverige Holding AB, orgnr $56690-9304, med sate |1 Stockholm.

Not 12 Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet:

(Totalt eget kapital + (100 % - aktuell bolagsskattesats av obeskattade reserver)) / Totala tillgangar.
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Underskrifter

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Richard Ghneim
VD

Var revisionsberattelse har aviamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Niklas Jonsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Fastighetsbolaget Sthim 11 Diamanten AB fér ar 2024.

=nligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Fastighetsbolaget Sthim 11 Diamanten ABs finansiella stallning per
den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen.
Férvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens évriga delar.

VI tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen f6r Fastighetsbolaget
Sthim 11 Diamanten AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
Fastighetsbolaget Sthim 11 Diamanten AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér att arsredovisningen upprattas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar aven for
den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig fér att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér bedémningen av

bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvédnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om

fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig séakerhet ar en hég grad av sédkerhet, men ar ingen
garantl for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptéacka en
vasentlig 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 férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisnhingen.

=n ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivhing ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en revision av styrelsens och verkstallande
direktérens férvaltning fér Fastighetsbolaget Sthim 11 Diamanten AB fér ar 2024 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

VI tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget | férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamot och verkstallande direktéren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Fastighetsbolaget Sthim 11 Diamanten AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning 1 évrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortl6pande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktéren ska skéta den |[6pande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgéras | dverensstammelse med lag och fér att medelsférvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

o fbretagit nagon atgard 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 mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig séakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti fé6r att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

=n ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Niklas Jonsson
Auktoriserad revisor
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