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ARSREDOVISNING OCH KONCERNREDOVISNING
FOR URSUSREM Atlas | AB

—

Styrelsen for URSUSREM Atlas | AB avger hdarmed arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2024-01-01 --
2024-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Information om verksamheten

URSUSREM Atlas | AB med organisationsnummer 559235-9946 ar ett aktiebolag registrerat i Sverige med sate i Stockholm.
Adressen till bolaget dr ¢/o Newsec Asset Management, Box 11405, 404 29 Goéteborg. Bolaget bildades den 9 Januari 2020.
Bolaget dger och forvaltar fast och |6s egendom och bedriver dérmed forenlig verksamhet.,

Bolaget har inga anstalida. Loner, styrelsearvode och andra ersattningar har ej utgatt.

Moderbolagets syfte dr att dga aktier i de fastighetsdgande dotterbolagen.

Agarforhallanden
Moderbolagets syfte dr att dga aktier i de fastighetsagande dotterbolagen. URSUSREM Atlas | dgs till 97,6% av det norska

bolaget URSUSREM Atlas AS, org nr 923 640 800, med sdte i Oslo samt till 2,4% av det norska bolaget MP Invest 40 AS, org
nr 820 160 142 med s&te i Oslo.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Allmant

Aven 2024 har paverkats av en orolig omvarld. Hojda rantor verkar ha lyckats dadmpa inflationen till 1angsitkigt hallbara
nivaer, men dven med de senaste rantesdnkningarna sa verkar inte lagkonjunkturen sldppt taget och nagon tydlig
aterhamtning har annu ej visat sig. Kontorsmarknaden i Stockholm har praglats av hyresgéaster som minskar ytor vilket lett
till 6kande vakanser och langre uthyrningstider. Vid det amerikanska valet i november stod det klart att dven vérldspolitiken
skulte medfora ckade risker och ofdrutsdgbarheter,

Fastigheten och hyresgasten

Under 2022 skrevs ett nytt kontrakt med PostNord, en forlangning av deras hyreskontakt till och med maj 2029. Delar av
ytan i fastigheten ldmnades tillbaka och PostNords yta uppgar nu till 63,7% av fastighetens kontorsarealer med tillhérande
gemensamma arealer och funktioner, Dirmed skapades mdjligheten att hyra ut till fler hyresgaster. Koncernen fullféljde
den ombyggnationsplan som beslutades i samband med det nya hyresavtalet med Postnord.

Under 2024 skedde en hyresgastanpassning av kontorsplan 7 och 8 at Nobina Europe. Hyresgidsten flyttade in i november,
ocha vtalet loper i tio ar fran inflytt. Nobinas yta kommer uppga till 21,8 % av kontorsarealerna med tillhorande
gemensamma arealer och funktioner, Nu kvarstar endast kontorsplan 9 vakant, och uthyrningsarbetet fortsatter, dock i en
fortsatt utmanande marknad. Fastighetens utmarkande egenskaper vad géller kraft, data och sakerhet fortsitter attrahera

Intressenter.

Ett I6pande program for uppgraderingar av de externa motesrummen har igangsatts och vantas avklaras under 2025. |
ovrigt har forbattringsatgarder och l6pande underhall och forvaltning fortsatt enligt plan.

Under aret sa stiftades ett bolag till i koncernen, som en framtida dgare av en del av tomten déar eventuella byggratter kan
skapas. Avtal om den fortsatta planprocessen har skrivits med en utvecklare som nu kommer att driva processsen med
Solna Stad, som kan reslutera i en framtida forsdljning av en del av tomten.

Penneo dokwnentnyckel: IOPFD-HNXP1-SYU2VW-BH7MK-C5776-6P05V




Skuldfinansiering
Under slutet av 2020 upptogs ett onoterat obligationslan om 800 000 tkr som loper till den 26 april 2024. Lanet bel6per med

en ranta under loptiden om 3,00%. Under borjan av 2022 uttkades denna finansiering med 300 000 tkr pa samma villkor
som befintligt lan. Obligationsianet pa fastigheten om 1 100 000 tkr har forldngts och I6per ut juni 2025.

Koncernen innehar aven ett icke-sdakerstallt [an om 175 000 tkr. Lanet hade ursprungligen ett forfall den 31 januari 2021
men i borjan av 2021 forlangdes lanets |6ptid till 31 januari 2024. Lanet beléper med en ranta motsvarande STIBOR 3m plus
marginal om 7,00%. Det noteras att STIBOR har dkat kraftigt under rakenskapsaret. Lanet om 175 000 tkr till Norion Bank

har forlangts och lopte pa balansdagen ut under férsta kvartalet 2025.

Skuldfinansierigen beskrivs vidare i, vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang.

Eget kapitalfinansiering
| anslutning till forvarvet av det indirekt dgda dotterfGretaget Fastighets AB Terminalvdgen 24 under 2020 genomfordes tva

nyemissioner. Den 3 april 2020 beslutades att genomfora en kontantemission om 306 808 tkr och en kvittningsemission om
317 000 tkr. Emissionerna registrerades hos Bolagsverket den 18 juni 2020.

| november 2022 beslutades pa extra bolagsstamma en utdelning till bolagets aktieagare om 300 000 tkr.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Fastighetsvardering
Koncernen redovisar fastigheten till verkligt varde, vilket baseras pa marknadsvardering av oberoende varderingsinstitut.

Det foreligger risk for vardeforandringar pa fastigheten till féljd av saval férandrade kassafldden som av forandringar i
avkastningskraven.

i

Hyresgaster
Det rader en osdker ekonomisk utveckling i marknaden och omvarlden till foljd av stora politiska forandringar. Potentiella

risker detta kan medfora for bolaget ar risk for betydande intdktsbortfall och vardenedgang pa fastigheten. | dagslaget
bedomer bolagets ledning risken for betydande intdktsbortfall och tillh6rande vardenedgdng som lag pa grund av
hyresgasternas samhdllskritiska verksamheter och starka dgareforhallanden.

Koncernen ar aven exponerad for marknads-, likviditets- och finansieringsrisker.

Visentliga hdndelser efter rakenskapsarets utgang
Den 30e april 2025, efter ytterligare forlangningar av de icke-sidkerstélida lanet med Norion Bank, sa aterbetalades bade det

lanet, samt obligationslanet om 1 100 000 tkr i sina helheter inklusive upplupna rantor. Samtliga panter sldpptes.

Aterbetalningarna skedde genom upptagandet av ett nytt sidkerstillt obligationslan om 600 000 tkr samt aktiedgarlan fran
koncernens utlandska dgare. Det nya 3 ariga obliagionslanet 16per med en rénta om 5.23% och utgor koncernens enda skuld
till extern part. Lanet dr amorteringsfritt med en sa kallad ‘bullet’ amortering av lanebeloppet 2028-05-02. Aktiedgarlanen
|6per till och med 2028-12-31. Den resterande del som finansieras med nya aktiedgarlan uppgar till 730 725 524 SEK. | och
med den nya lanebilden anses bolagets finansiering sakerstalld de kommande aren.

Upplysning om handelser efter rakenskapsarets utgang aterfinns dven i not 27.
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Flerarsoversikt Koncernen Moderbolaget

(Tkr) 2024 2023 2022 2024 2023 2022
Fastighetsintakter 87 982 81188 118 866 - - -
Driftnetto 53973 46 618 90 815 - - -
Forvaltningsresultat/rorelseresultat -47 342 -20 164 32 194 N | -2 -2
Arets resultat -41 461 -85 218 -93 520 -20 415 -22 881 282 585
Marknadsvirde fastigheter 1835000 1767000 1840000 - - -
Balansomslutning 1870089 1811949 1911861 821 441 821442 821444
Genomshnittligt utestaende aktier 510940 510940 510940 510 940 510940 510940
Resultat per aktie, kr 2 -381,15 -166,79 -183,04 Neg Neg 553
Soliditet, % ¥ 20,9 23,9 27,1 65,5 68,0 70,8
Réntetickningsgrad, % 47,2 65,3 163,2 Neg Neg Neg
Avkastnhing pa eget kapital, kr ¥ Neg Neg Neg Neg Neg 0
Belaningsgrad, % 72,2 72,2 54,3 - - -

Belaningsgrad, o~~~ 000000 ‘&4s 00 leHe S - - -
" Arets resultat / genomsnittligt utestaende aktier

2 justerat eget kapital / Balansomslutning. Med justerat eget kapital avses eget kapital + obeskattade reserver med avdrag for
uppskjuten skatteskuld.

3) (Driftnetto - Administrationskostnader + Finansiella intdkter) / Finansiella kostnader
) periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare / Genomsnittligt eget kapital

®) Rantebarande skulder / marknadsvarde fastigheter

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
Bolagets verksamhet kommer bedrivas med oftrandrad inriktning det kommande aret.

Fastighetsvardering
Koncernen redovisar fastigheten till verkligt varde, vilket baseras pa marknadsvirdering av oberoende virderingsinstitut.

Det foreligger risk for véardeférandringar pa fastigheten till féljd av saval fordndrade kassafloden som av férandringar |
avkastningskraven.

Hyresgdst
Det rader en osdker ekonomisk utveckling i marknaden och omvaérlden till f6ljd av Rysslands invation i Ukraina samt en

okande inflation i landet. Potentiella risker detta kan medféra for bolaget ar risk fér betydande intiktsbortfall och
vardenedgang pa fastigheten. Fastigheten ar bland annat uthyrd till Postnord som dgs av svenska och danska staten och har
en aterstaende avtalstid pa 4,4 ar. | dagslaget bedémer bolagets ledning risken for betydande intiktshartfall och tillhérande

vardenedgang som lag.

Kancernen ar dven exponerad for marknads-, likviditets- och finansieringsrisker. Dessa beskrivs ndrmare i not 4.

Férslag till vinstdisposition (kronor)
Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel

Overkursfond 623 322 203
Balanserat resultat -65 051 265
Arets resultat -20 415 090

537 855 848

Styrelsen foreslar att

till aktiedgarna utdelas 0
| ny rakning balanseras 537 855 848
537 855 848

Betrdffande koncernen och moderbolagets resultat och stdllning i évrigt hidnvisas till efterféljande resultat- och
balansrdkningar, rapporter dver forandringar i eget kapital, kassaflodesanalyser samt noter. Alla belopp uttrycks i tusentals
svenska kronor dar ej annat anges,
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Hyresintakter

Serviceintakter

Drift- och underhallskostnader
Fastighetsskatt

Driftnetto

Administrationskostnader
Finansiella intakter
Finansiella kostnader
Forvaltningsresultat

Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter
Resultat fore skatt

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Arets resultat

Hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare

Resultat per aktie, kronor
Fore och efter utspadning
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KONCERNENS RAPPORT OVER

TOTALRESULTAT
(Tkr)
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Arets resultat
Ovrigt totalresultat

—_— —_— —_— 3 — e L™ Y — T T —_ — L — B L HELE Y MY

_S'h-hi"h{é totalresultat

Hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare

Not
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2024-01-01
2024-12-31

81 333

b 649
-27 589
-6 420
53 973

-12 158

478
-89 635

-47 342

16 431
-30 911

-10 550
-41 461

-41 461

-81,15

2023-01-01
2023-12-31

2024-01-01
2024-12-31

-41 461
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74157
7 031
-28 170
-6 400
46 618

-9 102
355
-58 035

-20 164

-72 044
-92 208

-36
7 025

-85 218

-85 218

-166,79

2023-01-01
2023-12-31
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KONCERNENS RAPPORT

OVER FINANSIELL STALLNING Not 2024-12-31  2023-12-31
(Tkr)

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anidaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 15 1 835 000 1767 000
Finansiella anlaggningstiligangar

Uppskjutna skattefordringar 21 2117 8 143
Andra langfristiga fordringar 3 500 -
Summa anldggningstillgangar 1 840 617 1775143
Omsadttningstillgangar

Hyresfordringar 2 480 2 046
Fordringar pa moderforetag 9 105 8 768
Ovriga kortfristiga fordringar 16 1132 9251
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 17 5677 4101
Likvida medel 18 11 079 12 640
Summa oﬁsétfﬁings—fﬁlgéng?r - — o T T - 29472 36 806
SUMMA TILLGANGAR 1 870 089 1811 949
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare 19

Aktiekapita 511 511
Ovrigt tillskjutet kapital 623 322 623 322
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat -232 944 -191 483
Summa eget kapital 390 889 432 350
Langfristiga skulder

Skulder till koncernfaretag | 76 037 25 000
Uppskjutna skatteskulder 21 52 208 47 683
Summa langfristiga skulder 128 245 72 683
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 20 1275 000 1273744
Leverantdrsskulder 8 049 6 598
Aktuella skatteskulder 112 -
Kortfristiga skulder till koncernforetag 22 923 4923
Ovriga kortfristiga skulder 22 992 2 829
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 22 21 879 18 822
Summa kortfristiga skulder 1350955 1306916
Summa skulder 1479 200 1379 599
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 870 089 1811949

BH7MK-C5776-6P05V
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KONCERNENS RAPPORT OVER

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

(Tkr)

Ingaende eget kapital 2023-01-01
Utdelning

Arets resultat

Ovrigt totalresultat, efter skatt

Utgaende eget kapital 2023-12-31

Ingaende eget kapital 2024-01-01
Utdelning

Arets resultat

Ovrigt totalresultat, efter skatt

Utgaende eget kapital 2024-12-31

—_—— A e am s a4 A

Eget kapital hanforligt till moderfGretagets aktiedgare

IV EE IS SR R S S— Y

Summa eget

Balanserade kapital hanforligt

vinstmedel till

Ovrigt tillskjutet inklusive arets moderforetagets
Aktiekapital kapital resultat aktieagare
511 623 322 -106 265 517 568
- - - 0

. . -85 218 -85 218
511 623 322 -191 483 432 350
511 623 322 -191 483 432 350
_ - -41 461 -41 461
511 623 322 -232 944 390 889

Koncernen innehar inga innehavare utan bestammande inflytande. Koncernens eget kapital ar i sin helhet hanforligt till
moderforetagets aktiedgare, dvs. inga minoriteter/innehavare utan bestammande inflytande.
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KONCERNENS RAPPORT OVER

KASSAF ij DEN 2024-01-01 2023-01-01
(Tkr) Not 2024-12-31 2023-12-31
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
Resultat fore skatt -30 911 -92 208
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet:
Orealiserade vardeforandringar -16 431 72 044
Finansiella poster 44 699 4 252
Betald skatt 112 -1519
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére forandring av
rorelsekapitalet -2 531 17 431
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av ovriga kortfristiga fordringar 5774 -4 796
Fordandring av leverantorsskulder 1451 -12 775
Forandring av ovriga kortfristiga skulder | _ 41 220 -5 636
Kassaflode fran den |lopande verksamheten 45 914 -40 638
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter - -
nvesteringar i ny-, till- och ombyggnationer -51 569 -
-6rvary av finansiella anldaggningstillgangar -3 500
Kassaflode fran investeringsverksamheten -55 069 0
Finansieringsverksamheten
Utdelning - -
Nyupplaning - -25 000
Fordandring langfristiga skulder tilt koncernforetag 7 804 25 000
Upplaggningskostnader externlan -210 787
Pantbrev - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 7 594 787
Arets kassaflode -1 561 -39 851
Likvida medel vid arets borjan 12 640 52 490
Likvida medel vid arets slut 24 11 079 12 640

Pennec dokumentnyckel |OPFD-HNXP1-5YUZ2W-BHZMK-CS726-6FP05V
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MODERFORETAGETS
RESULTATRAKNING
2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
(Tkr) Not
Rorelsens intakter
Nettoomsattning 14 - -
Rorelsens kostnader
Administrationskostnader 7,8 -2 -2
Rorelseresultat -2 T2
Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -20 414 -22 879
Resultat efter finansiella poster -20 416 -22 881
Bokslutsdispositioner 11 - .
Resultat fore skatt -20416 -22 881
Skatt pa arets resultat 12 1 -
Arets resultat -20 415 -22 881

Rapport over totalresultat har inte upprattats da moderforetaget saknar transaktioner

totalresultat.

som ska redovisas i Ovrigt

AV
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MODERFORETAGETS

BALANSRAKNING Not  2024-12-31  2023-12-31
(Tkr)

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella tillgangar

Andelar i dotterforetag 821 358 821 358
Uppskjuten skattefordran 1 :
Summa anldggningstillgangar 821 359 821 358
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kassa och bank 82 84
Summa omsattningstillgangar 82 84
SUMMA TILLGANGAR 821 441 821 442
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 511 511
Summa bundet eget kapital 511 511
Fritt eget kapital

Overkursfond 623 322 623 322
Balanserad vinst eller forlust -65 051 -42 170
Arets resultat -20 415 -22 881
Summa fritt eget kapital - 537 856 558 271
Summa eget kapital 538 367 558 782
Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 68 171 60 368
Summa langfristiga skulder 68 171 60 368
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 175 000 174 972
Skulder till koncernforetag 39 903 27 320
Summa kortfristiga skulder 214 903 202 292
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 821 441 821 442

7LE-6PUSY
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MODERFORETAGETS RAPPORT OVER
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

(Tkr)
Bundet eget Fritt eget
kapital kapital
Balanserad

Overkurs- vinst eller Arets Summa eget
Aktiekapital fond forlust resultat Kapital
Ingaende eget kapital 2023-01-01 511 623 322 -324 755 282 585 581 663
Balansering av foregaende ars resultat - - 282 585 -282 585 -
Utdelning - - - - 0
Arets resultat - - - 22881 -22 881
Utgaende eget kapital 2023-12-31 511 623 322 -42 170 -22 881 558 782
Ingaende eget kapital 2024-01-01 511 623 322 -42 170 -22 881 558 782
Balansering av foregaende ars resultat - - -22 881 22 881 .
Utdelning - - - - -
Arets resultat - - - -20 415 -20 415
Utgaende eget kapital 2024-12-31 511 623 322 -65 051 -20 415 538 367

11
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MODERFORETAGETS RAPPORT

OVER KASSAFLODEN 2024-01-01 2023-01-01
(Tkr) Not 2024-12-31 2023-12-31
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Resultat fore skatt -20 416 -22 881
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet:

Finansiella poster -
Ovriga justeringar 78 333
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandring av

rorelsekapitalet -20 338 -22 548
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Okning/minskning av dvriga kortfristiga fordringar - -
Okning/minskning av ovriga kortfristiga skulder 12 583 22 546
Kassaflode fran den lopande verksamheten -7 755 -2
Finansieringsverksamheten

Utdelning - -
Finansieringskostnader -50 -
Forandring rantebarande skulder - -25 000
Forandring langfristiga skulder till koncernféretag 7 804 25 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 7 754 0
Arets kassaflode -2 -2
Likvida medel vid arets b6rjan 84 86
Likvida medel vid arets slut 24 82 84

12
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Not 2
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Allman information

URSUSREM Atlas | AB med organisationsnummer 559235-9946 3r ett aktiebolag registrerat i Sverige med sate |
Stockholm. Foretagets och dess dotterforetags ("koncernens") verksamhet omfattar dgande, forvaltning och
uthyrning av fastigheter. Det htgsta moderbolaget | agandeskapet URSUSREM Atlas | AB tillhor ar URSUSREM Real

Estate Fund 1 AS, med organisationsnummer 923 640 800.

Vasentliga redovisningsprinciper

Koncernredovisningen for URSUSREM Atlas | AB har upprattats | enlighet med de av EU godkdnda International
Financial Reporting Standards {IFRS) samt tolkningar av IFRS Interpretations Committee (IFRIC) som géller for
perioder som borjar den 1 januari 2018 eller senare.

Vidare tillampar koncernen Arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner. Nedan beskrivs de vasentliga redovisningsprinciper som

tillampats.

Nya och dndrade standarder och tolkningar for rakenskapsaret 2023

For 2023 har andringar i IAS 1 Upplysningar om vasentliga redovisningsprinciper inforts. Detta har medfort
minskade upplysningskrav avseende bolagets redovisningsprinciper. International Accounting Standards Board
(IASB) har inte infort nagra nya standarder eller andringar i standarder foér rakenskapsaret i ovrigt som beddms

paverka bolaget.

Nya och dndrade standarder och tolkningar som annu ej tratt ikraft

|ASB har givit ut ett antal nya och andrade standarder vilka annu ej tratt ikraft. Foretagsledningens bedomning ar
att ovriga nya och dndrade standarder och toklningar inte kommer att fa nagon vasentlig effekt pa koncernens
finansiella rapporter den period de tillampas for forsta gangen.

Penneo dokumeninyckel: [0PFD-HNXPI-3YUZ2W-BH7MK-C57Z76-6P05 Y
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Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar moderféretaget URSUSREM Atlas | AB och dotterféretag som moderféretaget eller

dess dotterforetag har bestammande inflytande 6ver. Bestammande inflytande erhalls nér moderforetaget:

* har inflytande over investeringsobjektet;
e ar exponerad for, eller har ratt till, rorlig avkastning fran sitt engagemang i investeringsobjektet; och
e kan anvdnda sitt inflytande dver investeringsobjektet till att paverka sin avkastning.

Konsolidering av ett dotterféretag sker fran och med den dag moderféretaget far bestimmande inflytande och fram
till den dag det upphdr att ha det bestammande inflytandet dver dotterforetaget. Detta innebér att intakter och
kostnader for ett dotterforetag som forvarvats eller av;,/ttrats under innevarande radkenskapsar inkluderas i
koncernens resultatrakning samt ovrigt totalresultat fran den dag moderforetaget far det bestammande inflytandet
fram till den dag moderféretaget upphor att ha det bestammande inflytandet.

Férdndringar i koncernens befintliga agarandel i dotterféretaqg

Nar koncernen forlorar det bestammande inflytandet over ett dotterfGretag, redovisas en vinst eller forlust som
beraknas som skillnaden mellan (i) det sammanlagda verkliga vardet for den erhallna ersattningen och det verkliga
vardet av varje kvarvarande innehav och (ii) det tidigare redovisade viardena pa dotterforetagets tillgangar (inklusive
goodwill) och skulder samt eventuellt innehav utan bestammande inflytande. Belopp som tidigare redovisats i dvrigt
totalresultat avseende det dotterforetaget ska redovisas som om koncernen direkt hade avyttrat de hanforliga
tillgangarna eller skulderna (dvs. vinsten eller forlusten omklassificeras fran eget kapital till resultatrakningen eller
overfors till annan kategori inom eget kapital om detta krdvs enligt andra IFRSer).

Vid tidpunkten da det bestammande inflytandet upphor, ska det verkliga viardet av varje kvarvarande innehav i det
tidigare dotterforetaget betraktas som det verkliga vardet vid det forsta redovisningstillfallet om den efterfoljande
varderingen sker enligt IFRS 9. Alternativt, och om tillampligt, innehavet utgor ett intresseforetag eller joint venture,
utgor det verkliga vardet av varje kvarvarande innehav i det tidigare dotterforetaget anskaffningsvardet vid det forsta

redovisningstilifdllet.

Segmentrapportering

Ett rorelsesegment dr en del av ett foretag som bedriver affarsverksamhet fran vilken den kan fa intdkter och adra sig
kostnader, vars rorelseresultat regelbundet granskas av foretagets hogste verkstdllande beslutsfattare, och for vilken
det finns fristaende finansiell information. Féretagets rapportering av rorelsesegment dverensstammer men den
interna rapporteringen till den hogste verkstallande beslutsfattaren. Den hogste verkstadllande beslutsfattaren ar den
funktion som beddémer rorelsesegmentens resultat och beslutar om férdelning av resurser. Féretagets bedomning ar

att koncernledningen utgor den hogste verkstadllande beslutfattaren.
Bolaget bedriver endast ett segment varpa segmentsupplysningar inte ger nagon ytterligare information.

AOPFD-HNXPI1-5YUZW-BH7MK-C5776-6P05Y
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Intakter
Intékter redovisas till det verkliga vardet av den ersattning som erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag for

mervardeskatt, rabatter och liknande avdrag.

Hyresintdkter

Koncernens intakter bestar i huvudsak av leasingintakter fran operationella leasingavtal i form av hyresavtal.
Koncernens intakter aviseras i forskott och periodiseras linjart i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.
Intakterna fordelas i hyresintakter och serviceintakter. Hyresintakter avser lokalhyra med tillagg for indexering och
fastighetsskatt och avdrag for eventuella hyresrabatter. Serviceintdkter avser annan debitering sasom varme, kyla,
vatten mm.

IFRS 16 Leasingavtal
Standarden ersatter |IAS 17 och tillampas av koncernen fran och med 1 januari 2019, Redovisningen for

leasegivare dr i allt vasentligt oférandrad. For leasetagare innebar standarden att de flesta leasingkontrakt redovisas i
balansrakningen som en nyttjanderatt.

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner forknippade med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras
som operationellt leasingavtal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanforliga till koncernens forvaltningsfastigheter
ar, sett ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som leasingavtal. Redovisning av dessa avtal framgar av principen
for intakter. | koncernen finns inga leasingavtal som faller under IFRS 16 och d&rmed skall redovisas som

nyttjanderatter.

Utlandsk valuta
Foretagets redovisningsvaluta och funktionella valuta ar svenska kronor (SEK). Foretaget saknar transaktioner |

utlandsk valuta,

Skatter
Skattekostnaden utgdrs av summan av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt redovisas pa temporara skillnader mellan det redovisade vardet pa tillgangar och skulder i de

finansiella rapporterna och det skattemassiga vardet som anvands vid berakning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten
skatt redovisas enligt den s k balansrakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas fér i princip alla
skattepliktiga temporara skilinader, och uppskjutna skattefordringar redovisas i princip for alla avdragsgilla temporiara
skillnader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott.

Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar redovisas inte om den temporara skillnaden uppstar till foljd av en
transaktion som utgor den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld (som inte &r ett roérelseforvérv) och som, vid
tidpunkten for transaktionen, varken paverkar redovisat eller skattemadssigt resultat. Detta innebar att for fastigheter
forvarvade indirekt via bolag som klassificerats om tillgangsforvarv redovisas inte nagon uppskjuten skatteskuld vid
forvarvstillfallet, utéver den som &r bokford i det forvarvade bolaget. Saldes redovisas inte uppskjuten skatteskuld
hanforligt till overvarden pa fastigheten vid forvarvstillfallet, utan den eventuella skatterabatten minskar fastighetens

redovisas varde vid forvarvstillfallet.

5/260-0P05V
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Forvaltningsfastigheter
Samtliga fastigheter i koncernen klassificeras som férvaltningsfastigheter och redovisas i enlighet med IAS 40. Med

forvaltningsfastigheter menas att de innehas i syfte att generera hyresintakter eller vardedkning eller en kombination
av bada. | begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader och mark samt byggnads- och markinventarier.
Fastigheter som bebyggs eller exploateras for framtida anvandning som forvaltningsfastigheter ingar ocksa i detta

begrepp.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvardet, vilket inkluderar i forvarvet direkt hanforbara utgifter.
Ddrefter redovisas de till verkligt varde. Verkligt varde har faststéllts genom en varderingsmodell som finns beskriven
i not 15. | noten framgar bl.a. de antaganden som ligger till grund fér varderingen. Forvaltningsfastigheter viarderas
enligt niva 3, IFRS 13. Vinster och férluster hanforliga till vardeforandringar pa férvaltningsfastigheters verkliga varde
redovisas | resultatet i den period de uppkommer. Den orealiserade vardefordandringen utgor skillnaden mellan
varderingen vid periodens slut och senaste bokslut, justerat for investeringar.

Tillkommande utgifter inkluderas endast i det redovisade vardet ndr det ar sannolikt att framtida ekonomiska
formaner som kan hanfdéras till posten kommer koncernen till godo och att anskaffningsvirdet for densamma kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla dvriga kostnader for reparationer och underhall samt tillkommande utgifter
redovisas i resultatrakningen i den period da de uppkommer.

En forvaltningsfastighet redovisas inte ldngre som tillgang i rapporten éver finansiell stilining ndr den avyttras eller
nar den slutgiltigt tas ur bruk och nagra framtida ekonomiska férdelar inte vantas uppkomma vid en avyttring.

Forvarv respektive avyttring av foérvaltningsfastighet redovisas i samband med att risker och formaner som
forknippats med aganderatter 6vergar till kbparen.

Kassaflodesanalys
Kassaflddesanalysen visar koncernens férandringar av likvida medel under rékenskapsaret. Kassaflédesanalysen har

upprattats enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassaflédet omfattar endast transaktioner som medfort in-
och utbetalningar.

S/LC-8F05Y
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Finansiella instrument
| koncernen redovisas finansiella instrument enligt IFRS 9.

Klassificering och vdrdering
Finansiella tillgangar klassificeras baserat pa affarsmodell for forvaltningen av tillgangarna och egenskaperna hos de

avtalsenliga kassaflodena. Med detta avses pa vilket satt de avtalade villkoren for den finansiella tillgangen vid
bestdmda tidpunkter ger upphov till kassafléden som endast bestar av

betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestaende kapitalbeloppet. Om den finansiella tillgangen innehas
inom ramen for en affarsmodell vars mal ar att inkassera kontraktsenliga kassafloden och de avtalade villkoren for
den finansiella tillgangen vid bestamda tidpunkter ger upphov till kassafloden som endast bestar av betalningar av
kapitalbelopp och réanta pa det utestaende kapitalbeloppet redovisas tillgangen till upplupet anskaffningsvirde.
Denna affarsmodeil kategoriseraé som “hold to collect”.

i

Om den finansiella tillgangen innehas i en affarsmodell vars mal kan uppnas bade genom att samla in avtalsenliga
kassafldden och sélja finansiella tillgangar och de avtalade villkoren for den finansielia tillgangen ger vid bestdmda
tidpunkter upphov till kassafldden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och rinta pa det utestaende
kapitalbeloppet redovisas tillgangen till verkligt varde via ovrigt totalresultat. Denna affarsmodell kategoriseras som
“hold to collect and sell”.

Bolaget har tillgdngar som varderas till upplupet anskaffningsvarde. Forvaltningsfastigheter véarderas till verkligt
varde, se not 15.

Upplupet anskaffningsvdrde och effektivrdntemetoden
Upplupet anskaffningsvarde for en finansiell tillgang ar det belopp till vilket den finansiella tillgangen varderas vid det

forsta redovisningstillfallet minus kapitalbelopp, plus den ackumulerade avskrivningen med effektiv-rantemetoden av
eventuell skillnad mellan det kapitalbeloppet och det utestaende kapitalbeloppet, justerat for eventuella
nedskrivningar. Redovisat bruttoviarde for en finansiell tillgang ar upplupet anskaffningsvardet for en finansiell
tillgang fére justeringar for en eventuell forlustreserv. Finansiella skuider redovisas till upplupet anskaffningsvarde
med anvandning av effektivrantemetoden eller till verkligt varde via resultatrakningen. Effektivrantan ar den ranta
som vid en diskontering av samtliga framtida forvantade kassafloden éver den forvantade loptiden resulterar i det
initialt redovisade vardet for den finansiella tillgangen eller den finansiella skulden.

Kvittning av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen nar det finns en legal

ratt att kvitta och néar avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och
reglera skulden. Inga finansiella tillgangar och skulder kvittas i rapporten over finansiell stallning, eftersom villkor for
kvittning inte ar uppfyllda.

Pennea dekumentnyckel: I0PFrD-HNXP1-5YU2\VW-BHZMAK-C57726-6P0SV
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Nedskrivning

Koncernen redovisar en forlustreserv for forvantade kreditforluster pa finansiella tillgangar som vérderas till upplupet
anskaffningsvarde. Egetkapitalinstrument omfattas inte av nedskrivningsreglerna. Per varje balansdag redovisar
koncernen forandringen i forvantade kreditforiuster sedan det forsta redovisningstillfallet i resultatet.

For samtliga finansiella tillgangar ska koncernen vardera forlustreserven till ett belopp som motsvarar 12 manaders
forvantade kreditfortuster. For finansiella instrument for vilka det har skett betydande G6kningar av kreditrisken sedan
det forsta redovisningstillfallet redovisas en reserv baserad pa kreditforluster for tillgangens hela 16ptid (den

generella modellen).

For hyresfordringar finns forenklingar som innebéar att koncernen direkt ska redovisa forvantade kreditforluster for
tillgangens aterstdende l6ptid. Koncernen definierar fallissemang som att det beddms osannolikt att motparten
kommer att mota sina ataganden pa grund av indikatorer som finansiella svarigheter och missade betalningar.
Oavsett anses fallissemang foreligga nar betalningen ar 90 dagar sen. Koncernen skriver bort en fordran nar inga

maojligheter till ytterligare kassafloden bedoms foreligga.

Koncernens exponering for kreditrisk ar huvudsakligen hanforlig till hyresfordringar och likvida medel. Den forenklade
modellen anvands for berdakning av kreditférlusterna pa koncernens hyresfordringar. Vid berdkning av de férvantade
kreditforlusterna har hyresfordringarna analyserats individuellt och utvarderats baserat pa tidigare héndelser,
nuvarande férhallanden och prognoser for framtida ekonomiska forutsattningar. Likvida medel omfattas av den

generella modellen dar undantaget for lag kreditrisk tillampas.

Avsattningar
Avsattningar redovisas ndr koncernen har en befintlig forpliktelse (legal eller informell) som en féljd av en intraffad

handelse, det ar troligt att ett utflode av resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen och en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras.

Dar en del av eller hela det belopp som kravs for att reglera en avsattning forvintas bli ersatt av en tredje part, ska
gottgorelsen sarredovisas som en tillgang i rapport dver finansiell stdllning nar det dr sa gott som sakert att den
kommer att erhallas om foretaget reglerar forpliktelsen och beloppet kan beraknas tillforlitligt.

Penneo dokumeninyckel: IGCPFD-HNXP1-5YUZV/-BHZMK-C57Z6-6P05V
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Redovisningsprinciper for moderforetaget
Moderforetaget tillimpar Arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2

Redovisning for juridiska personer . Tillampning av RFR 2 innebar att moderforetaget sa langt som méijligt tilldmpar
alla av EU godkanda IFRS inom ramen for Arsredovisningslagen och Tryggandelagen samt beaktat sambandet mellan
redovisning och beskattning. De dandringar som skett i RFR 2 och som ar tillampliga fran och med 1 januari 2021 har
inte fatt nagon paverkan pa moderféretagets finansiella rapporter. Skillnaderna mellan moderforetagets och

koncernens redovisningsprinciper beskrivs nedan:

Klassificering och uppstdliningsformer
Moderféretagets resultat- och balansrikning dr uppstillda enligt Arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS

1 Utformning av finansiella rapporter som tillampas vid utformningen av koncernens finansiella rapporter ar framst
redovisning av finansiella intakter och kostnader, anlaggningstillgangar, eget kapital samt forekomsten av

avsattningar som egen rubrik.

Dotterforetag
Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde i moderféretagets finansiella rapporter. Férvarvsrelaterade

kostnader for dotterféretag, som kostnadsfors i koncernredovisningen, ingar som en del i anskaffningsvirdet for
andelar i dotterforetag.

Koncernbidrag
Moderforetaget redovisar koncernbidrag, saval erhallna som mottgna, som bokslutsdisposition.

Finansiella instrument
Moderforetaget tillampar inte IFRS 9 Finansiella instrument med hanvisning till undantagsregeln i RFR 2. |

moderforetaget tillimpas en metod med utgangspunkt i anskaffningsvirde enligt Arsredovisningslagen.

Beslutade dndringar och forslag till éndringar i RFR 2 som dnnu inte tréitt i kraft
Radet for finansiell rapportering har inte beslutat om eller forslagit nagra vasentliga andringar som dnnu inte har tritt

ikraft.

Penneo dokurnentnyckal: I0PFD-HNXP1-5YU2W-BH 7MK-C5776-6P05V
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Viktiga uppskattningar och bedomningar

Viktiga kéillor till osiikerhet i uppskattningar
Nedan redogors for de viktigaste antagandena om framtiden, och andra viktiga kallor till osdkerhet i uppskattningar
per balansdagen, som innebidr en betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade varden for tillgangar och
skulder under nastkommande rakenskapsar.

Vidrdering av forvaltningsfastigheter

Fastighets- och fastighetsrelaterade tillgangar ar till sin natur svara att vardera pa grund av den speciella karaktaren
hos varje fastighet och det faktum att det inte nddvandigtvis ar en likvid marknad. Som ett resultat kan varderingarna
vara foremal for avsevard osakerhet. Det finns inga garantier for att de berdkningar som foéljer av
varderingsprocessen kommer att aterspegla det verkliga forsaljningspriset. En framtida lagkonjunktur inom
fastighetsmarknaden kan vasentligt paverka vardet pa egendom. Varderingen baseras pa en uppskattning av framtida
in- och utbetalningar samt en diskontering av dessa med hansyn till en riskfri ranta och riskpaslag. Samtliga dessa
faktorer utgor saledes beddémningar av framtiden och ar osakra. Se vidare i not 15.

Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerat for olika typer av finansiella risker sasom marknads-, likviditets- och
kreditrisker. Det ar bolagets styrelse som ar ytterst ansvarig for exponering, hantering och uppfoljning av koncernens
finansiella risker.

Marknadsrisker
Valutarisker

Med valutarisk avses risken att verkligt varde eller framtida kassafloden fluktuerar till foljd av andrade valutakurser.
Koncernen bedriver verksamhet i Sverige och foretagets in- och utfléden bestar enbart av SEK. Darigenom ar
koncernen ej exponerad for valutarisk.

Rénterisker
Med ranterisk avses risken att verkligt varde eller framtida kassafléden fluktuerar till foljd av andrade
marknadsrantor. Koncernens rantebarande lan ar tecknat med fast ranta, darigenom ar koncernen ej exponerad for

ranterisk.
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Likviditets- och finansieringsrisk
Med likviditetsrisk avses risken att koncernen far problem med att mota dess atagande relaterade till koncernens

finansie

la skulder. Med finansieringsrisk avses risken att koncernen inte kan uppbringa tillrdacklig finansiering till en

rimlig kostnad. Loptidsfordelning av kontraktsenliga betalningsataganden relaterade till koncernens och
moderforetagets finansiella skulder presenteras i tabellerna nedan.

Beloppen i dessa tabeller ar inte diskonterade varden och de innehaller i forekommande fall dven rantebetalningar
vilket innebar att dessa belopp inte ar mdjliga att stimma av mot de belopp som redovisas i balansrakningarna.
Rantebetalningar ar faststallda utifran de férutsattningar som galler pa balansdagen.

Totala likviditetsreserver uppgar till 11 079 {12 640) tkr och bestar av likvida medel.

Koncern

ens laneavtal innehaller inte nagra sarskilda villkor som kan medfdra att betalningstidpunkten blir vasentligen

tidigare an vad som framgar av tabellerna.

For mer information, se riskfaktorer i forvaltningsberattelsen samt adveninot 27.

Koncernen 2024-12-31 Inom 3 man 3-12 man 1-5 ar OverS5 ar Summa
Rantebarande skulder - 1275 000 - - 1275 000
Leverantorsskulder 8 049 - - - 8 049
Ovriga kortfristiga skulder 22 923 - - - 22 923
Summa 30972 1275 000 - - 1305972
Koncernen 2023-12-31 Inom 3 man 3-12 man 1-5 ar Over 5 ar Summa
Rantebarande skulder - 1273744 - - 1273 744
Leverantorsskulder 6 598 - - - 6 598
Ovriga kortfristiga skulder 7 752 - - - 7 752
Summa 14 350 1273744 - - 1288 094
Moderforetaget 2024-12-31 Inom 3 man 3-12 man 1-5 ar Over 5 ar Summa
Rantebarande skulder - 175 000 - - 175 000
Skulder till koncerntéretag 39 903 . 68 171 - 108 074
Ovriga kortfristiga skulder - - - - .
Summa 39 903 175 000 68 171 - 283 074
Moderforetaget 2023-12-31 Inom 3 man 3-12 man 1-5 ar Over 5 ar Summa
Rantebadrande skulder - 174 972 - - 174 972
Skulder till koncernforetag 27 320 - 60 368 - 87 688
Ovriga kortfristiga skulder - - - - -
Summa 27 320 174 972 60 368 - 262 660
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Kredit- och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken fOr att motparten i en transaktion orsakar koncernen en forlust genom att inte fullfolja
sina avtalsenliga forpliktelser. Koncernens exponering for kreditrisk ar huvudsakligen hanforlig till hyresfordringar.
For att begrdansa koncernens kreditrisk gors en kreditbeddmning av varje ny kund. Befintliga kunders finansiella
situation foljs ocksa |0pande upp for att pa ett tidigt stadium identifiera varningssignaler. Koncernens totala intdkter
harstammar fran en hyresgast och koncernen ar diarmed beroende av hyresgastens ekonomi, finansiella stéllning och

betalningsformaga.

Koncernens och moderforetagets maximala exponering fér kreditrisk beddms motsvaras av bokforda varden pa

samtliga finansiella tillgangar och framgar av tabellen nedan.

Koncernen Moderforetaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Hyresfordringar 790 328 - -
Fordringar hos moderforetag 9105 8 768 - -
Ovriga kortfristiga fordringar 6 809 13 352 - -
Likvida medel| 11 079 12 640 82 84
Maximal exponering for 27 782 35 088 82 84

kreditrisk

Vidrdering av finansiella instrument till verkligt varde

Koncernen

Koncernen innehar inga finansiella tillgangar elier skulder som varderas till verkligt varde.

Moderforetaget

Moderforetaget innehar inga finansiella tillgangar eller skulder som varderas till verkligt varde.

Hantering av kapital

Koncernens mal for forvaltning av kapital ar att sadkerstélla koncernens formaga att fortsdtta sin verksamhet for att

generera skalig avkastning till aktiedgarna och nytta till dvriga intressenter.

Koncernen foljer upp kapitalstrukturen pa basis av belaningsgraden. Enligt koncernens kreditavtal skall
belaningsgraden inte dverstiga 75%. Villkoren ar uppfyllda fér perioden.
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Fastighetsintakter

Koncernen
2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Hyresintakter exkl tillagg 81 333 74 157
Fastighetsskatt 4323 4 090
Serviceintakter 2 326 2941
Summa 87 982 81 188

| koncernen tillampas IFRS 15 och medfér att intakter fran avtal med kunder, dvs serviceintdakter inkl
fastighetsskatt, skall separeras fran hyresintakter. Forvaltningsfastigheten hyrs ut under operationellt
leasingavtal och genererar hyresintdkter. Summan av arets variabla avgifter som ingar i rakenskapsarets resultat
uppgar i koncernen till 2 326 {2 941) tkr och i moderforetaget till 0 (0) tkr. Framtida minimileaseavgifter
avseende icke uppsagningsbara operationella leasingavtal forfaller enligt foljande. Tabellen exkluderar tillagg
(serviceintdker och fastighetsskatt).

Koncernen

2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31
Forfallotidpunkt:
Inom ett ar 83 895 74 208
Senare an ett ar men inom fem ar 294 089 330 283
Senare an fem ar 61 702 100 261
Summa 439 686 504 752
Fastighetskostnader

Koncernen

2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31
Drift- och forvaltningskostnader 20476 -21 898
Reparationer och underhall -7 113 -6 272
Fastighetsskatt -6 420 -6 400
Summa -34 009 -34 570
Administrationskostnader

Koncernen Moderforetaget

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

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Forvaltningskostnader -4 960 -5 060 - -
Styrelsearvoden - - - -
Revision -280 -229 - -
Ovrigt -6 905 -3 813 -2 -2
Summa -12 145 -9 102 -2 -2
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Upplysning om revisorns arvode och kostnadsersattning

Koncernen Moderforetaget
2024-01-01 2023-01-01 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Ernst & Young

| revisionsuppdrag -251 -224 ; .
revisionsnara tjanster - - : "
skatteradgivning - o _ _
andra uppdrag -29 -5 y ]

Summa -280 -229 0 0

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning for den lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar
granskningen av arsredovisningen och koncernredovisningen och bokforingen, styrelsens och verkstéllande

direktorens forvaltning samt arvode for revisionsradgivning som lamnats i samband med revisionsuppdraget.
[

Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter

Vardeforandringar redovisas i koncernens finansiella rapporter och baseras pa genomférda arsvisa varderingar.
Se not 15 for ytterligare information om vardering av forvaltningstfastigheter.

Finansiella kostnader

Koncernen Moderforetaget
2024-01-01 2023-01-01 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Rantekostnader -88 145 -53 783 -20 337 -22 546
Avskrivning aktiverade laneutgifter -1 491 -4 252 -78 -333
Ovriga finansiella kostnader - - - -
Summa finansiella kostnader -89 635 -58 035 -20 414 -22 879

Rantekostnader ar hanforliga till finansiella skulder som varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Bokslutsdispositioner

Moderforetaget
2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Erhallna koncernbidrag - _
Lamnade koncernbidrag - ]
Summa bokslutsdispositioner 0 0

} £
|
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Aktuell skatt Koncernen Moderforetaget
2024-01-01 2023-01-01 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Aktuell skatt pa arets resultat - -36 - -
Summa 0 -36 - -
Uppskjuten skatt Koncernen Moderforetaget
2024-01-01 2023-01-01 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Uppskjuten skatt pa temporara
skilinader, forvaltningsfastigheter -10 550 7 025 1 -
Uppskjuten skatt pa obeskattade
reserver (periodiseringsfond) - - - -
Summa -10 550 7 025 1 0
Total skatt -10 550 6 989 1 0

Inkomstskatt i Sverige beraknas med 20,6% pa arets skattemassiga resultat for beskattningsar som paborjas
efter 1 januari 2021. Nedan presenteras pa en avstamning mellan redovisat resultat och arets skattekostnad:

Avstamning arets skattekostnad

Koncernen Moderforetaget

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

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Resultat fore skatt -30 911 -92 208 -20 416 -22 881
Skatt beraknad enligt svensk
skattesats, 20,6% 6 368 18 995 4 206 4714
Skatteeffekt av:
Generell ranteavdragsbegransning -16 886 -11 876 " -4 206 -4 714
Ej avdragsgilla kostnader -31 -129 0 0
Ej skattepliktiga intakter - - . .
Temporara skillnader - . - 2
Skatteeffekt fran forvarv - - . .
Summa -16 918 -12 006 -4 206 -4 714
Arets redovisade skattekostnad -10 550 6 989 0 0
Effektiv skattekostnad (%} -34% 8% 0% 0%

Uppskjutna skattefordringar avseende skattemassiga underskottsavdrag redovisas i den utstrackning som det ar

sannolikt att de kommer att utnyttjas mot framtida skattepliktiga resultat.
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Resultat per aktie

Resultat per aktie

Foljande resultat och vdagda genomsnittliga antal stamaktier har anvants vid berakningen av resultat per aktie:

Koncernen
2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Arets resultat hanforligt till moderféretagets aktiedgare (kronor) -41 461 166 -85 218 186
Vagt genomsnittligt antal stamaktier, antal aktier 510940 510 940
Resultat per aktie, kr -81,15 -166,79

Nettoomsattning

Moderforetaget har ingen nettoomsattning for rakenskapsaret.

7L6-6P05YV
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Not 15 Forvaltningsfastigheter

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt varde i enlighet med IAS 40. Vardering sker arsvis
genom externa varderingar. Till den externa varderingsfirman lamnar koncernen uppgifter om gallande och
kommande hyreskontrakt, l6pande drift- och underhallskostnader samt beddmda investeringar.

Koncernen

2024-12-31 2023-12-31

Ingaende verkligt virde 1767 000 1 840 000
Fastighetsforvarv - .
Ny- till och ombyggnhad 51 569 -956
Investeringar - -
Orealiserade vardeforandringar 16 431 -72 044

- Utgaende verkligt varde 1 835 000 1767 000

Vid vardering till verkligt varde anvands en avkastningsvardesansats. Denna bygger pa en nuvardesberdkning av
framtida kassafloden. Kalkylperioden utgdr 10 ar. Under kalkylperioden utgdrs intdkterna av avtalade
hyresnivaer fram till avtalstiden upphor. For perioden darefter berdknas hyresintakterna till den marknadshyra
som galler idag. Drifts- och underhallskostnader har bedomts utifran bolagets verkliga kostnader, och har
anpassats till fastighetens skick och alder. Kostnaderna beddms oka i takt med inflation. Investeringar har
beddmts utifran det behov som foreligger. Fastighetsskatten beddms utifran senaste taxeringsvarden. Langsiktig
vakans beaktas i vérderingarna och bedoms utifran fastighetens ldage och skick. Kalkylranta och
direktavkastningskrav ar baserat pa externvarderares erfarenhetsmassiga bedomningar av marknadens

forrantningskrav.

Vardering har skett enligt niva 3, IFRS 13. Inga 6éverforingar har skett till eller frAn denna niva under perioden.,

Varderingsantaganden 2024-12-31 2023-12-31

Arlig inflation, % 1,0% 2,3%

Viktad kalkylranta, % 6,9% 7,2%

Viktat direktavkastningskrav restvarde, % 4,9% 4,2%

Genomshittlig langsiktig vakans, % i 7,0% 5,7%

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

Viiirdeparameter Antagande Virdepaverkan
2024-12-31 2023-12-31

Hyresniva + 10% 122 000 190 000

Hyresniva - 10% -248 000 -180 000

Avkastningskrav, restvarde +0,25% -138 000 -70 000

Avkastningskrav, restvarde -0,25% 22 000 90 000

Langsiktig vakansgrad +0,20% -68 000 -

Langsiktig vakansgrad -0,20% -58 000 10 000

28
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Koncernen Moderforetaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Skattekonto 159 75 - -
Moms 973 1 080 - -
Skatteskulder - 8 095 - -
Summa 1132 9 251 - .
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Koncernen Moderforetaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Forutbetalda driftskostnader 2 286 2 461 - "
Forutbetalda forvaltningsarvoden 1215 1451 - -
Upplupna intdakter periodiserade hyresrabatter 1847 - . -
Upplupna ranteintakter - - - -
Ovriga poster 329 190 . .
Summa 5677 4 101 - -
Likvida medel
Koncernen Moderforetaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Kassa och bank 11 079 12 640 82 84
Summa 11 079 12 640 82 84
Eget kapital
Aktiekapital

| bolaget finns 510 940 aktier med ett kvotvarde om 1 kr per aktie, samtliga aktier ar fullt betalade. Av totalt
antal aktier uppgar antalet A-aktier till 498 440 st och B-aktier till 12 500 st. A-aktier ar beréattigade till 10 roster
per aktie och B-aktier 1 rost per aktie. Inga aktier ar reserverade for dveriatelse enligt optionsavtal eller andra

avtal.

Ovrigt tillskjutet kapital - Koncernen

Ovrigt tillskjutet kapital bestar av dverkurs som uppstatt under tva emissioner som genomfdrdes under 2020.
Den 3 april 2020 beslutades om en kontant nyemission om 306 833 tkr, samma datum belutades dven om
kvittningsemission om 317 000 tkr. Emissionsdverkursen redovisas inom dvrigt tillskjutet kapital i koncernen och
som dverkursfond | moderbolaget.

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat bestar av ackumulerade vinster med avdrag for beslutade
utdelningar.

Rantebirande skulder

Koncernen Moderforetaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Kortfristiga skulder som férfaller till betalning
inom ett ar efter balansdagen:
Skulder till kreditinstitut 1275 000 1275 000 175 000 175 000
Forutbetald upplaggningsavgift 0 -1 256 - -28
Summa 1275 000 1273 744 175 000 174 972
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Uppskjuten skatt

Temporara skillnader foreligger i de fall tillgangars eller skulders redovisade respektive skattemassiga varden ar
olika. Koncernens och moderféretagets temporara skillnader har resulterat i uppskjutna skatteskulder och
uppskjutna skattefordringar avseende foljande poster:

Koncernen Moderforetaget

2024-12-31  2023-12-31 2024-12-31  2023-12-31
Uppskjutna skattefordringar
Aktiverande underskottsavdrag -2 117 -8 143 1 -
Summa uppskjutna skattefordringar -2 117 -8 143 1 -
Uppskjutna skatteskulder
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader,
forvaltningsfastigheter 52 208 40 448 - -
Uppskjuten skatt pa obeskattade reserver
(periodiseringsfond) - 7 236 - -
Summa uppskjutna skatteskulder 52 208 47 683 - .
Summa uppskjutna skattefordringar och
skatteskulder, netto 50 091 39 541 1 -

Skattesatsen for berakning av uppskjuten skatt uppgar till 20,6 %.

skattesats for nar avsattningen genomfors.

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Uppskjuten skatt redovisas till gallande

Koncernen Moderforetaget

2024-12-31  2023-12-31 2024-12-31  2023-12-31
Forskottsbetalda hyror 8 815 8 701 - :
Upplupna réantekostnader 6 246 6233 - -
Upplupna projektkostnader . - - -
Ovriga poster 6 818 3 888 - -
Summa 21 879 18 822 - -
Andelar i dotterforetag

Moderforetaget

2024-12-31  2023-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 821 358 821 358
Utgaende anskaffningsvirde 821 358 821 358
Dotterforetag Kapitalandel Rostandel Antal andelar Bokfort varde
Direktédgda |
URSUSREM Atlas |l AB 100% 100% 25 000 821 358
Dotterforetag Org.nr Sate Eget kapital Arets resultat
Direkttigda
URSUSREM Atlas Il AB 5596235-9953 Stockholm 656 464 -8 075
Indirekt dgda
Fastighets AB Terminalvéagen 24 556944-7096 Stockholm 14 587 -20 071
Surban AB 559486-5528 Stockholm 25 0
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Likvida medel i kassaflodet

Koncernen Moderforetaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Kassa och bank 11 079 12 640 82 84
Summa 11 079 12 640 82 84
Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
Stéillda séikerheter Koncernen Moderforetaget
3 _ | ) 2024-12-31 2023-12-31 - 2024-12-31  2023-12-31
Fastighetsinteckningar 1 100 000 1 100 000 - -
Aktier i dotterforetag 200 000 200 000 821 358 821 358
Summa 1 300 000 1 300 000 821 358 821 358
Eventualforpliktelser Koncernen Moderforetaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Summa - ~ - -

Transaktioner med narstaende

Transaktioner mellan bolaget och dess dotterféretag, som ar narstaende till bolaget, avser reglering av réanta pa
koncernintern utldning om 2 777 {1 946) tkr. Bolaget betalar dven ett forvaltningsarvode till Midgard Partners,
som &r deldgare i URSUSREM Atlas | AB och dess dotterforetag. Arets fakturerade arvode uppgar till 4 960 (5

060) tkr.

Moderbolaget har vid arsskiftet 2024-12-31 utestaende skulder till det indirekt dgda dotterforetaget Fastighets
AB Termialvagen 24 om 70 212 (62 663) tkr. Fastighets AB Terminalvagen 24 har utestaende fordran pa UREM

Real Estate | AS som inte elimineras i koncernredovisningen.

| koncernredovisningen elimineras transaktioner, skuld- och fordringsforhallanden i sin helhet i den del som
innefattas inom koncernen, varpa upplysningar om dessa transaktioner inte lamnas i denna not.

Forsaljning av tjanster

Koncernen Moderforetaget
2024-12-31  2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Forsaljning till koncernforetag - - . -
Summa - - - .
Inkop av varor och tjanster
Koncernen Moderforetaget
2024-12-31  2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Midgaard Partners -4 960 -5 060 - -
Summa -4 960 -5 060 - -

Ink6p av varor och tjanster sker pa marknadsmassiga villkor.
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Handelser efter balansdagen

Den 30e april 2025, efter ytterligare forlangningar av de icke-sdkerstidllda lanet med Norion Bank, sa
aterbetalades bade det lanet, samt obligationslanet om 1 100 000 tkr i sina helheter inklusive upplupna rantor.
Samtliga panter slapptes.

Aterbetalningarna skedde genom upptagandet av ett nytt sidkerstillt obligationsldan om 600 000 tkr samt
aktiedgarlan fran koncernens utldndska dgare. Det nya 3 ariga obliagionslanet [6per med en rdnta om 5.23% och
utgdr koncernens enda skuld till extern part. Lanet ar amorteringsfritt med en sa kallad ’bullet” amortering av
ldnebeloppet 2028-05-02. Aktiedgarlanen l6per till och med 2028-12-31. Den resterande del som finansieras
med nya aktiedgarlan uppgar till 730 725 524 SEK. | och med den nya lanebilden anses bolagets finansiering

sakerstdlld de kommande aren.

Forslag till vinstdisposition (kronor)
Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedetl

Overkursfond 623 322 203
Balanserat resultat -65 051 265
Arets resultat -20 415 090
537 855 848
i ny rakning balanseras 537 855 848
537 855 848
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Not 29 Godkdnnande av finansiella rapporter

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Fredrik Steinum Stefan Colldahl
Styrelseordfdrande Styrelseledamot

Fredrik Kumlin
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB

Anders Linusson
Auktoriserad revisor
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Shape the future
with confidence

Revisionsberattelse
Till bolagsstamman i URSUSREM Atlas | AB, org.nr 559235-9946

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for URSUSREM Atlas | AB for ar 2024

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2024
ach av dess finansiella resultat och kassafléde f6r aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ratfvisande
bild av koncernens finansiella stalining per den 31 december 2024 och
av dess finansiella resultat och kassafldde fér aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagifs av EU, och ars-
redovisningslagen. Forvaitningsberattelsen ar férenlig med arsredovis-
ningens och Koncernredovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststalier resultatrakningen och
balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttaflanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (1SA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder be-
skrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhall-
ande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed | Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser atf de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och anda-
malsenliga som grund foér vara uttalanden.

Styrefsens ansvar

Det &r styreisen har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och atf de ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS
sasom de antagits av EU. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de beddmer ar nodvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehalier nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen for bedémningen av bolagets férmaga att fortsétta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhatlanden som
kan paverka formagan att fortsdtta verksamheten och att anvdnda
antagandet om fortsaft drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphbra 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 sdkerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att 1dmna en revisionsberdttelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdakerhet ar en hoég grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for aft en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed |
Sverige alltid kommer att upptédcka en vdsentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av cegentligheter elter misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvdntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

¢ identitfierar och beddtmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter |

arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgdrder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisions-
bevis som &r tillrdckliga och @ndamalsenliga for att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte uppticka en vasentlig fel-
aktighet till foljd av oegentligheter ar hégre an for en vasentlig fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-

fatta agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,

felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma gransknings-
atgarder som &ar ldmpliga med héansyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten | den interna kontrollen,

e utvarderar vi lampligheten | de redovisningsprinciper som anvands

och rimligheten | styrelsens uppskattningar | redovisningen och
titthGrande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att sftyrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eiler forhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsherattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otilirackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet tor revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte ldngre
kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och hédndelserna
pa ett sdtt som ger en réttvisande bild.

e planerar och utfor vi koncernrevisionen for att inhamta tillrackliga

och andamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella
informationen for foretag eller affarsenheter inom koncernen som
grund fér att géra eft uttalande avseende koncernredovisningen.
Vi ansvarar for styrning, overvakning och genomgang av det
revisionsarbete som utforts for koncernrevisionens syfte. Vi dr
ensamt ansvariga f6r vara uttalanden.

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

-
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Shape the future
with confidence

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

UtGver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens forvaitning av URSUSREM Atlas
| AB for ar 2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets

vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar behandlar forlusten enligt
forslaget 1 forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrinet for réakenskapsaret.

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 moderbolaget och koncernen 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 anda-
malsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar sivrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller fdrlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen dr
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bola-
gets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

vart mal betréffande revisionen av fdrvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis f6r att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

o féretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betradffande revisionen av férstaget till dispositioner av
holagets vinst efler forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet beddéma om forslaget ar férenligt med
aktiebolagsiagen.

Rimlig sdkerhet dr en hdg grad av sdakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed | Sverige alltid kommer
att upptdcka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instdlining
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig frémst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder
som utférs baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkf
i risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for verk-
samheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgarder och andra férhalianden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttatande om
styrelsens forslag ftiil dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat om farsiaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

G6teborg den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ernst & Young AB

Anders Linusson
Auktoriserad revisor
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