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Svenska Samhilisfastigheter AB (publ)
559014-9919

ARSREDOVISNING OCH KONCERNREDOVISNING FOR
SVENSKA SAMHALLSFASTIGHETER AB (PUBL)

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Svenska Samhdllsfastigheter AB (publ) avger hdrmed arsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Information om verksamheten

Affarsidé och strategi

Svenska Samhallsfastigheter AB ér moderbolag for koncernen Svenska Samhallsfastigheter. Bolaget grundades
2015 och ager, forvaltar och utvecklar fastigheter.

Bolagets affarsidé och strategi bygger pa att langsiktigt 4ga, utveckla och forvalta samhallsfastigheter och
studentbostédder i attraktiva svenska orter och samhallen med god efterfragan pa reievanta lokaler och boenden.
Affarsidén baseras pa ett langsiktigt investeringsperspektiv, stor kunskap och erfarenhet fran den svenska
fastighetsmarknaden samt finansiell styrka. Bolagets strategi avser att skapa vdrden for dgare, medarbetare,
hyresgaster, langivare, leverantdrer och samhéllet i stort. Som en langsiktig fastighetsdgare ar arbetet med
hallbarhet en naturlig och strategiskt viktig del i Svenska Samhalisfastigheters verksamhet.

Affarsmodell

Svenska Samhallsfastigheters affarsmodell innebar en aktiv och effektiv férvaltning av bolagets tillgangar med
nirhet till hyresgédster och leverantdrer och dir bolaget utvecklar och toradlar fastigheterna for att skapa
langsiktiga varden. Bolaget arbetar dven aktivt med utvdrdering av nya investeringsmaojligheter i form av
fastighetstorvarv inom bolagets strategiska segment.

Forvaltning

Svenska Samhallsfastigheter har en effektiv forvaltningsorganisation och arbetar bade med interna resurser samt
noggrant utvalda externa leverantorer av fastighetsskdtsel och -férvaltning. Férvaltningen sker i ndra samarbete
med bolagets hyresgdster da en kundnara férvaltning bidrar till en lag vakansgrad och majliggor utveckling och
anpassning av fastigheterna efter hyresgéasternas behov.

Utveckling och foradling

Utveckling av befintliga fastigheter ar en viktig del i Svenska Samhallsfastigheters affairsmodell. Med
malsattningen att skapa langsiktiga varden omfattar bolagets fastighetsutveckling ny-, till- och ombyggnation.

Transaktion

Svenska Samhalisfastigheter féljer och analyserar kontinuerligt utvecklingen pa bolagets marknader for att ta
tillvara méjligheterna till nya investeringar. Fastigheternas ldge, skick, vakansgrad samt befintliga hyresgéster ar
nagra av de viktiga faktorer som utvarderas for respektive investering. De av bolagets fastigheter som inte anses
vara strategiska avyttras nar tidpunkten anses vara ratt.
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Svenska Samhalisfastigheter AB {publ)
559014-9919

w; Finansiering och likviditet
&
- Svenska Samhillsfastigheter finansieras med eget kapital och banklan. Over tid 4r malsattningen att halla
Ef?., beldningsgraden under 65 procent av fastigheternas belaningsvdrde. Koncernens belaningsgrad ska aldrig
:}5" overskrida 70 procent. Rantetdackningsgraden ska dver tid som lagst vara 1,5 ganger per tolvmanadersperiod.
7 Beladningsgraden uppgick per 31 december 2024 till 57 procent (63) och rintetackningsgraden for 2024 till 1,2
%;3 ganger (1,3). Angivna nyckeltal definieras i avsnittet Nyckeltal ej definierade enligt IFRS.
e
E}E Per den 31 december 2024 uppgick koncernens egna kapital till 631,6 mkr (532,2). Koncernens skulder till
ﬂ?., kreditinstitut uppgick vid arsskiftet till 953,3 mkr (962,0). Koncernens likvida medel uppgick vid samma tidpunkt
) till 23,8 mkr (14,6).
c"fl
"'*ﬁ Agarférhallanden
;

Svenska Samhaéllsfastigheter AB &gs per den 31 december 2024 till 30 procent av grundarna Peter Bornvik (via
bolag), Fredrik Engberg och Martin Schmidt, familjen af Jochnick (22 %), JovB Investment (13,6 %), Roosgruppen
(12,7 %), FROS Ventures (12,7 %) och fastighetsbolaget Altira (9,8 %).

Vasentliga hdndelser under rdakenskapsaret och efter dess slut
Viiisentliga hdndelser under aret

Allmant

Efter det att koncernen konsoliderades den 24 juni 2021 ar 2024 fjarde aret fér Svenska Samhallsfastigheters
upprattande av koncernredovisning enligt 1FRS.

Samtliga forvaltningsfastigheter har virderats till verkligt varde vilket medfort en vdrdeférandring om 121,2 mkr
(-112,6). Per den 31 december 2024 uppgar forvaltningsfastigheternas sammanlagda varde till 1 644,4 mkr (1

515,3).

Under 2024 har Svenska Samhadllsfastigheter fortsatt koncernens hallbarhetsarbete efter den plan som
bestdmdes under 2021.

Transaktioner

- Den 30 augusti 2024 frantrddde Svenska Samhadlisfastigheters dotterbolag Fagerhage Fastighetsutveckling AB
fastigheten Stockholm Husaré 6. Forsaljningen medférde en positiv realiserad vdrdeférandring om ca 1,6 mkr,

vilket motsvarade ca 25 % dver bokfort varde.

Finansiering

- Svenska Samhaélisfastigheter har under 2024 ingatt nya fastranteswappavtal motsvarande 140 mkr vilket
medfort en genomsnittlig rantebindning om 1,0 ar {0,6) per den 31 december 2024.

Tvister

- Svenska Samhallsfastigheter ABs dotterbolag Fastighets AB Serenadplatsen har en eventuell forpliktelse att
vidta vissa tekniska atgarder i fastigheten Karlstad Trombonen 2. Bolaget gor beddmningen att entreprenoren
vid uppforandet av fastigheten, Nischer Properties AB, ska sta for kostnaden fér dessa atgarder varfor Fastighets
AB Serenadplatsen i maj 2024 ldmnat in en ansdkan om stamning mot Nischer Properties AB. Stamningen avser
betalning av fordran om 33 750 000 kr hdnfdorlig till fel i entreprenaden vid uppforandet av fastigheten Karlstad

Trombonen 2.
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Svenska Samhiillsfastigheter AB (publ)
559014-9919

Viidsentliga hdndelser efter drets slut
Tvister

- | januari 2025 har Svenska Samhadllsfastigheters dotterbolag Fastighets AB Serenadpiatsen mottagit
Lansstyrelsen Varmlands beslut om aterkrav av statligt investeringsstod avseende fastigheten Karlstad
Trombonen 2. Bakgrunden till férslaget dr att Lansstyrelsen uppmarksammat brister i byggnadernas
energianviandning som strider mot de villkor som beslutades i samband med utbetalning av investeringsstodet.
Beslutet innebér en initial aterbetalning om ca 10,9 mkr samt mojlighet for Fastighets AB Serenadplatsen att
genomfora atgarder for att minska elférbrukningen och helt, eller till delar, undvika ytterligare krav om
aterbetalning. Svenska Samhallsfastigheters ABs dotterbolag SSF Studentfastigheter AB har i januari 2025 riktat
motsvarande krav mot Nischer Properties AB samt sdljarna av Fastighets AB Serenadplatsen, det
fastighetsagande bolaget. Lansstyrelsens krav har beaktats i bokslutet per 2024-12-31 med ett belopp om 10,9
mkr, vilket negativt paverkat resultatet 2024 med ca 8,7 mkr. Det totala investeringsstodet uppgick till ca 30,4
mkr.

Resultat och stéllning (koncernen)

Arets totalresultat uppgick till 99 410 tkr (-97 205) och eget kapital till 631 628 tkr (532 218). Svenska
Samhaélisfastigheter AB (publ):s finansiella stéllning paverkas av de vardeforandringar som sker avseende
koncernens fastighetsbestand och dess investeringar. Finansiering sker via egna medel och lan fran kreditinstitut.
Paverkan av resultat, eget kapital och soliditet aterspeglas i de nyckeltal som aterrapporteras i arsredovisningen.

Omsaéttning, resultat och stallning

— —— e el

Koncernen

2024 2023 2022 2021
Resultatréikning i tkr
Hyresintdkter 108 667 98 080 79 464 31726
Férvaltningsresultat 13 490 13 998 23 987 34 508
Balangrﬁkning i tkr
Eget kapital 631 628 532 218 629 423 666 160
Balansomslutning 1701418 1561 630 1 593 966 1331 293
Soliditet 37,1% 34,1% 39,5% 50,0%
Moderbolaget

2024 2023 2022 2021
Resultatrdkning i tkr
Resultat fore skatt 63 565 -15 088 -11 265 -5 869
Balansrdkning i tkr
Eget kapital 566 196 502 631 517718 528 983
Balansomslutning 698 034 656 238 585 839 542 265
Soliditet 81,1% 76,6% 88,4% 97,6%
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Svenska Samhillsfastigheter AB (publ)
559014-9919

E,g; Nyckeltal ej definierade enligt IFRS Definition Motiv fér anvandning

g; Soliditet Eget kapital hanforligt till Nyckeltalet belyser finansiell risk
:‘{: moderféretagets dgare |

:g relation till totala tillgangar

1

5:; Belaningsgrad Rantebdrande skulder Nyckeltalet belyser finansiell risk
e~ reducerade med likvida medel i

o relation till fastigheternas

\

r:f?é bokforda vérde

T

€3

Gt

)

il Réntetdckningsgrad Driftsdverskott minus kostnader Nyckeltalet askadliggor finansiell risk
. . tor central administration plus

ranteintdkter i férhatlande till
rantekostnader (for de senaste
12 manaderna}

Avstamning nyckeltal ej definierade

enligtlIFRS . 2024 2023 o -
Soliditet

Eget kapital hanforligt till 631 628 532 218
moderforetags agare

Totala tillgangar 1701418 1 561 630
Soliditet 37,1% 34.1%
Belaningsgrad

Rantebdrande skulder 953 275 962 023
Likvida medel 23 819 14 592
Fastigheternas bokférda virde 1 644 406 1515 306
Belaningsgrad 56,5% 62,5%
Rédntetdckningsgrad

Driftsoverskott 86 351 77 191
Kostnader fér central admin. -19 261 -15 690
Rénteintidkter 3 316 2223
Rantekostnader -56 916 -49 726
Rantetackningsgrad 1,2 1,3
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Svenska Samhalisfastigheter AB (publ)
559014-9919

Visentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Svenska Sambhillsfastigheter d&r genom sin verksamhet exponerat for risker och osakerhetsfaktorer som kan fa
betydelse for boiagets verksamhet, resultat och finansiella stalining.

Marknadsrisker

Virdeforandringar pa bolagets fastigheter

Svenska Samhallsfastigheter félier iFRS och redovisar fastigheterna till verkligt varde i balansrakningen.
Eventuella vardeforandringar i fastighetsbestandet redovisas over resultatrakningen. Detta innebdr att sjunkande
marknadsvarden pa bolagets fastigheter kommer att paverka bolagets resultat- och balansrakning negativt.
Sjunkande marknadsvarden kan intrdffa bland annat till f6ljd av forsvagad konjunktur, stigande ranteldge,
forandring i utbud eller efterfragan eller till foljd av fastighetsspecifika omstandigheter. Utéver det maste
foretagsledningen gora bedomningar och antaganden som paverkar varderingarna och i bokslutet redovisade

tillgdngs- och skuldposter respektive intakts- och kostnadsposter samt lamnad information i dvrigt. Faktiskt utfall
kan skilja sig fran dessa bedémningar.

Minst arsvis anvander Svenska Samhadllsfastigheter externa, vilrenommerade och oberoende varderingsinstitut
for att bedoma fastigheternas verkliga viarde. Bolaget vidtar dven |I6pande atgarder for att begransa risken for

sjunkande marknadsvarden genom exempelvis en aktiv férvaltning, tecknande av fastighetsférsdkring och
hyresavtal med marknadsmadssiga och adekvata avtalsvillkor.

Transaktionsrelaterade risker

Fastighetsforvarv &r en del av Svenska Samhallsfastigheters verksamhet och till sin natur forenat med osédkerhet.
Vid forvarv av fastigheter utgors riskerna exempelvis av framtida bortfall av hyresgaster, begransningar av
nyttjanderatt samt tekniska brister. Vid forvarv av fastighetsbolag tillkommer risker for till exempel skatter och
juridiska tvister. Vid fastighetsforsaljningar ar det normalt att sdljaren lamnar garantier avseende hyresavtalens
giltighet, miljorisker med mera. Vid forsaljning av fastighetsbolag garanteras normalt dven att inga skattetvister

eller andra rattsliga tvister finns som kan komma att bli en framtida belastning for bolaget. Garantierna ar
vanligtvis belopps- och tidsbegransade.

De transaktionsrelaterade riskerna forebyggs genom relevanta kontroller och undersékningar samt att bolaget
har adekvat kompetens inom transaktionsverksamheten. Om Svenska Samhiillsfastigheters organisation skulle
sakna kompetens inom ett visst omrade engageras externa radgivare.
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Svenska Samhaéllsfastigheter AB {publ)

559014-9919

oD Finansiella risker

b Finansiering

Cood

S Svenska Samhdllsfastigheters finansiering bestar priméart av eget samt externt tilthandahallet kapital i form av
s rantebdrande lan fran banker och andra finansiella institut. Férutsattningarna pa kapital- och kreditmarknaderna
?-3 kan forandras, vilket kan leda till att refinansiering av befintliga skulder uteblir eller inte kan genomféras till
E’%r rimliga villkor. Dartill kan forsvagad konjunktur, fordandring i utbud eller efterfragan pa bolagets lokaler och
23 bostdder inverka negativt pa bolagets resultat- och balansrikning samt nyckeltal, vilket kan komma férsvara
= mojligheten till refinansiering av befintliga skulder. ‘

?:j

E“ﬁ For att begrinsa refinansieringsrisken ser Svenska Samhallsfastigheter kontinuerligt éver laneportfiljens
lL kapitalbindningsstruktur samt att i god tid refinansiera lan som ndrmar sig forfall. Svenska Samhallsfastigheter
2 anvénder sig aven av flera olika finansieringsinstitut, vilket ocksa beddms bidra till att begrinsa bolagets

refinansieringsrisk.

_ﬁﬁnterisk

Rantekostnader ar koncernens storsta [6pande kostnad och Svenska Samhallsfastigheters upplaning sker
huvudsakligen med rérliga rantor. Réanterisk definieras som risken att férandringar i rantelaget negativt paverkar
bolagets finansieringskostnad. Ranterisken dr hanfoérlig till utvecklingen av aktuella rantenivaer.
Férutsittningarna pa rantemarknaden kan férdndras vilket i sin tur kan paverka ranteldget. Riksbankens
penningpolitik, férvdntningar om ekonomisk utveckling saval internationelit som nationellt, samt ovintade

hindelser paverkar marknadsrantorna.

Svenska Samhélisfastigheters finansiella policy anger att, dver tid, minst 30 % av koncernens utestaende
laneskuld ska [6pa med bunden rianta om minst 1 ar. Utifran detta mal foljer bolaget l6pande utvecklingen av
marknadsriantorna och utvarderar kontinuerligt laneportféljens rantebindningsstruktur. Réntebindning kan ske

ge genom antingen upplaning av fastfordntade lan eller genom att inga derivatavtal.

Likviditetsrisk

Svenska Sambhaillsfastigheter definierar likviditetsrisk som risken att inte ha tillgang till likviditet eller kreditléften
for att ticka sina betalningsataganden, inklusive rintebetalningar och amorteringar. Brist pa likviditet for att
ticka forfallna betalningar kan ha en negativ inverkan pa bolagetsverksamhet och finansiella stallning.

Svenska Sambhadllsfastigheter har ett positivt operativt kassafléde och en balanserad belaningsgrad pa
fastighetsportféljen. Vidare har bolaget en revolverande kreditfacilitet om 100 miljoner kronor. Sammantaget

begrdnsar detta bolagets likviditetsrisk.
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Svenska Samhalisfastigheter AB (publ)
559014-9919

Operationelia risker

Hyresintdkter och -utveckling

Hyresintakterna utgor Svenska Samhallsfastigheters huvudsakliga 16pande intdkter. Hyresintdkterna paverkas av
den lAngsiktiga efterfragan pa bolagets lokaler och bostader, fastigheternas uthyrningsgrad och erhallen
hyresniva. Hyresnivarisk dr hanforlig till utvecklingen av aktuella marknads- och bostadshyror vilka paverkas av
den ekonomiska utvecklingen, demografisk tillvixt samt omfattningen av nybyggnationer pa marknaden.

Svenska Samhéllsfastigheter investerar i segment av fastighetsmarknaden déar avflyttningar och hyresforluster
historiskt sett varit begransade. For att ytterligare begransa risken i de kommersiella hyresavtalen stravar bolaget
efter langa hyresgéstrelationer och prioriterar hyresgaster med hég kreditvardighet. Bolaget arbetar dven
kontinuerligt med att omférhandla befintliga hyresavtal fér att minimera risken pa kort sikt. De kommersiella
hyresavtalen har vanligtvis ett tilligg kopplat till konsumentprisindex och ar diarigenom helt eller delvis
inflationsjusterade.

Kreditrisk

Svenska Samhdllsfastigheters primédra motpartsrisk ligger i att hyresgdsterna inte kan fullgora sina betalningar
enligt hyresavtalen.

Bolagets hyresgdster ar till storsta delen helt eller delvis och direkt eller indirekt finansierade av skatteintadkter,
vilket bidrar till att minska Svenska Samhillsfastigheters exponering mot hyresférluster.

| samband med féirvarv och uthyrningar viarderas motpartsrisken och vid behov kompletteras avtalen med
sdkerheter i form av depositioner, hyresgarantier, moderbolagsborgen eller liknande. Bolaget arbetar dven
|6pande med att folja och utvdrdera hyresgdasternas finansiella stallning.

Drifts- och underhaliskostnader

Drifts- och underhallskostnader bestar framst av kostnader for el, vatten, virme, stddning, snoréjning och
tradgardsskotsel samt reparation och underhall. | den man kostnadshéjningar inte kompenseras genom
regleringar i hyresavtal kan de paverka bolagets resultat negativt. Vid eventuella vakanser paverkas bolagets
resultat inte bara av forlorade hyresintdkter utan dven av kostnader for till exempel energi vilka tidigare tackts av

hyresgadster.,

Svenska Samhillsfastigheter stravar mot att minska exponeringen mot kostnadsékningar genom att i storsta
mdojliga man inga hyresférhallanden dar hyresgdsterna har ett relativt omfattande drifts- och underhalisansvar
och dar huvuddelen av dessa kostnader debiteras hyresgédsterna direkt eller vidaredebiteras av bolaget till
sjdlvkostnad. De kommersiella hyresavtalen har dessutom vanligtvis ett tillagg kopplat till konsumentprisindex
och ar darigenom helt eller delvis inflationsjusterade.

_arganisatc_;risk risk

Svenska Samhadllsfastigheters utveckling beror i hég grad pa foretagsledningens och andra nyckelpersoners
kunskap, erfarenhet och engagemang. Bolaget har en begransad organisation och skulle kunna paverkas negativt
om nagon eller flera nyckelpersoner skulle iamna sin anstalining.

Svenska Samhallsfastigheter ser kontinuerligt 6ver majligheten att férstarka organisationen med ytterligare
medarbetare som besitter relevant kompetens. Regelbundna utvecklingssamtal genomfors med all personal,
bland annat for att identifiera behov av kompetensutveckling. Anstallningsavtalen bedéms vara triffade pa
marknadsmassiga villkor och bolaget dvervager dven mojligheten att uppratta incitamentsprogram for att
behalla befintliga medarbetare och attrahera nya.

drirr—rrir i e

Electronically signed / Sahkbisesti allekirjoitetiu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet ! ‘ Visima sign
- https://sign.visma.net/sv/document-check/b668851 1-0bbe-4fe1-bf34-bf9d444a26he - www.vismasign.com



8 (45)

Svenska Samhadllsfastigheter AB (publ)
559014-9919

i Legala risker

:t;% Regelefterlevnad och affarsetik

G : i _— . . - .

5 Bristande regelefterlevnad kan medféra ekonomiska forluster, tillsynssanktioner och férsamrat anseende. Vissa
ﬁ«% regelverk ar éppna for totkning (exempelvis IFRS), innebdrande att en regeldvervakare och bolaget kan ha olika
533 uppfattning. Risker finns dven inom arbetsmiljo, korruption och manskliga rattigheter. Svenska

e~} Sambhillsfastigheter kan drabbas av dessa risker genom anstélldas eller uppdragstagares agerande.

Wk

E?;, For att minska riskerna utbildas samtliga anstéllda i bolagets policys vilka inkluderar Svenska Samhallsfastigheters
a3 uppférandekod och hallbarhetspolicy. Bolaget kréver dven att samtliga leverantdrer accepterar och féljer upp

E? efterlevnaden av bolagets uppférandekod for leverantoérer.

A -
= Skatter och @ndrad lagstiftning

Svenska Samhillsfastigheters verksamhet bedrivs i enlighet med bolagets tolkning av gallande skattelagar,
férordningar och réattspraxis. Det kan inte uteslutas att bolagets tolkning ar felaktig eller att féreskrifter eller
rattspraxis dndras med potentiell retroaktiv verkan. Beslut fran skattemyndigheter och domstolar kan komma att
andra Svenska Samhallsfastigheters tidigare eller nuvarande skattesituation, vilket kan paverka bolagets
verksamhet, resultat och finansiella stallning negativt. Aven d@ndrad lagstiftning eller rattspraxis, exempelvis
avseende hyres-, férvdrvs- och miljéfragor, kan fa negativa konsekvenser for bolaget. En betydande andel av
Svenska Samhillsfastigheters kommersiella hyresgéster bedriver privat verksamhet som ar offentligt finansierad,
exempelvis verksamhet som i privat regi erbjuder tjanster som regleras av Lag om stéd och service till vissa
funktionshindrade. Aven dndrad lagstiftning eller rattspraxis som paverkar bolagets hyresgaster kan fa negativa

konsekvenser for bolaget.

Riskerna kopplade till skatter och @ndrad lagstiftning forebyggs genom att sdkerstalla att ratt kompetens finns i
organisationen eller vid behov anlitas genom externa radgivare.

Ovriga risker

Klimatrisk

Okad nederbérd, hdjd vattenniva eller andra miljéférandringar skulle kunna medféra skador pa Svenska
Sambhillsfastigheters fastigheter. Detta kan medféra ett 6kat behov av investeringar i fastigheter i utsatta
omraden. Klimatférandringar kan ocksd innebéra 6kade driftskostnader. Det kan dven foreligga risker for
oldnsamma investeringar om klimatrisken inte beaktas. Dartill kan klimatpolitiska beslut paverka bolaget, inte
minst i form av 0kade skatter eller nédvdndiga investeringar.

Svenska Sambhillsfastigheter beaktar klimatrisken vid utvdardering av mdjliga investeringar i nya fastigheter och
ingen av fastigheterna i koncernens nuvarande fastighetsportfolj ar belagen i ett omrade sarskilt utsatt for
paverkan av milj6risker. Befintlig eller méjlig miljocertifiering dr ocksa en viktig faktor som beaktas vid Svenska
Samhaélisfastigheters forvarv av fastigheter. Fastigheter i befintligt bestand miljécertifieras om férutsdttningar
finns, till exempel vid omfattande ombyggnationer. Svenska Samhallsfastigheter foljer dven utvecklingen av lagar
och forordningar inom klimatomradet.
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Svenska Sambhiillsfastigheter AB (publ)
559014-9919

Framtida utveckling

Svenska Samhéllsfastigheters verksamhet forvdntas fortsatta i linje med bolagets affarsidé och -modell. Det
innebér fortsatt tillvaxt genom férvarv och projektutveckling samt ett langsiktigt och hallbart agande och

forvaltning.

Forslag till vinstdisposition

Moderbolaget
Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel, i kr

Balanserade vinstmedel fran foregaende ar
Overkursfond nyemission
Arets resultat

Styrelsen foreslar att
i ny rakning balanseras

S L maEs LE AT

—

- -
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Svenska Samhalisfastigheter AB (publ)
558014-9919

KONCERNENS
(™) s
o RESULTATRAKNING Not 2024-01-01 2023-01-01
% Belopp i tkr - 2024-12-31 2023-12-31
¢
3
= Hyresintikter 3, 4 108 667 98 080
. Gvriga intikter 3 13 463
i;r Drift- och underhallskostnader 5 -22 329 -21 352
2 Driftéverskott 86 351 77 191
Ya
) Central administration 5, 6,7 -19 261 -15 690
flrl Finansiella intdkter 8 3316 2223
r-igﬁ Finansiella kostnader 9 -56 916 -49 726
(i
Forvaltningsresuitat 13 490 13 998
Resultat fore vardeforandringar 13 490 13 998
Vardeforindringar forvaltningsfastigheter 10 122 736 -112 634
Vardeférandring finansiella instrument 11 -1 379 -2 405
Resultat fore skatt 134 847 -101 041
Aktuell skatt 12 -2 863 -2 331
Uppskjuten skatt 12 -32 574 6 167
ARETS RESULTAT 99 410 -97 205
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 99 410 -97 205
Innehav utan bestammande inflytande 0 0
KONCERNENS RAPPORT
OVER TOTALRESULTAT Not 2024-01-01 2023-01-01
Belopp i tkr 2024-12-31 2023-12-31
Arets resultat 99 410 -97 205
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 0 0
Summa ovrigt totalresultat D 0
Ovrigt totalresultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare 0 0
Innehav utan bestiammande inflytande 0 0
ARETS TOTALRESULTAT 99 410 -97 205
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KONCERNENS RAPPORT
OVER FINANSIELL STALLNING Not  2024-12-31 2023-12-31
Belopp i tkr
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 13 1 644 406 1515 306
Maskiner och inventarier 14 417 112
Tiligangar med nyttjanderatt 15 16 968 18 583
Derivat 16 381 2 108
Summa anldggningstillgangar 1662172 1 536 109
Omséttningstillgangar
Derivat 16 521 0
Kundfordringar 17 823 1363
Ovriga fordringar 18 932 2 989
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 19 13 151 6577
Likvida medel 20 23 819 14 592
Summa omséttningstillgangar 39 246 25 521
SUMMA TILLGANGAR 1701418 1 561 630
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559014-9919
KONCERNENS RAPPORT
{ﬁ 'y P
OVER FINANSIELL STALLNING Not  2024-12-31 2023-12-31
£
& Belopp i tkr
ey
o EGET KAPITAL OCH SKULDER
£, Eget kapital
W
o Aktiekapital 21 579 579
E‘?} Ovrigt tillskjutet kapital 525 377 525 377
b Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 105 672 6 262
)
;!:‘ Eget kapital hdanforligt till moderforetags aktiedgare 631 628 532 218
£
3
Avsattningar
Ovriga avsattningar 22 537 537
Summa avsattningar 537 537
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 23 45 165 12 591
Réntebarande skulder 24 67 139 606 012
Derivat 16 898 725
Ovriga langfristiga skulder 26 109 110
Leasingskulder 27 17 367 19 335
Summa langfristiga skulder 130 678 638 773
Kortfristiga skulder
Rdntebarande skulder 24 886 136 356 011
Leverantdérsskulder 9031 10 61.7
Skatteskulder 4 061 2 698
Ovriga kortfristiga skulder 5446 5037
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 28 33 901 15 739
Summa kortfristiga skulder 938 575 390 102
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1701418 1561630
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Svenska Samhadlisfastigheter AB {publ)
559014-9919

FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

Belopp i tkr

Eget kapital

Ovrigt till-  Balanserade hianférligt till
skjutet vinstmedel inkl moderforetags Totalt eget
Aktiekapital kapital aretsresultat aktiesgare kapital
ingaende eget kapital 2023-01-01 579 525 377 103 467 629 423 629 423
Arets resultat -97 205 -97 205 -97 205
Ovrigt totalresultat 0 0 0
Arets totalresultat -97 205 -97 205 -97 205
Utgaende eget kapital 2023-12-31 579 525 377 6 262 532 218 532 218
Ingdende eget kapital 2024-01-01 579 525 377 6 262 532 218 532 218
Arets resultat 99 410 99 410 99 410
Ovrigt totalresultat 0 0
Arets totalresultat 99 410 99 410 99 410
Utgaende eget kapital 2024-12-31 579 525 377 105 672 631 628 631 628
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KONCERNENS
KASSAFLODESANALYS 2024-01-01 2023-01-01
Belopp i tkr 2024-12-31 2023-12-31
Lopande verksamheten
Driftoverskott 86 351 77 191
Centrala administrationskostnader -19 261 -15 690
Aterlaggning av avskrivningar 2 858 2 686
Erhallen ranta 3 316 2223
Betald ranta -56 227 -45 522
Betald inkomstskatt -1 499 -876
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 15 538 20012
Kassaflode fran fordandringar i rorelsekapital
Férandring av rorelsefordringar -3972 3326
Fordandring av rorelseskulder 16 739 -6 448
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 28 305 16 890
Investeringsverksamheten
Investeringar i férvaltningsfastigheter -13 866 -2 350
Férsaljning av forvaltningsfastigheter 7 560 0
Forvarv av maskiner och inventarier -369 -122
Férvirv av dotterféretag efter avdrag av férvdrvade likvida medel -58 -22 394
Kassaflode fran investeringsverksamheten -6 733 -24 866
Finansieringsverksamheten
Amortering av leasingskuld -3 152 -2 651
Upptagna rantebarande skulder 43 000 24 582
Amortering av rantebarande skulder -52 193 -18 820
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -12 345 3111
Arets kassafléde 9 227 -4 865
Likvida medel vid arets boérjan 14 592 19 457
Likvida medel vid arets slut 23 819 14 592

Kassaflédesanalysen upprattas pa nettobasis i hdanseende till férvdrv som har genomforts via en bolagstransaktion

(fastigheten &dgs av en juridisk person).
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15 {45)

MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING Not 2024-01-01 2023-01-01
Belopp i tkr 2024-12-31 2023-12-31
Nettoomsattning 3 11 442 8 153
Kostnad for salda varor 5 -2 157 -909
Bruttoresultat 9 285 7 244
Ovriga externa kostnader 5, 6,7 -17 557 -14 979
Rorelseresultat -8 272 -7 735
Resultat fran andelar i koncernféretag 32 53 445 -23 881
Finansiella intakter 8 20 250 11 241
Finansiella kostnader 9 -9 876 -5 666
Resultat efter finansiella poster 55 547 -26 041
Bokslutsdispositioner 33 8 018 10 953
Resultat fore skatt 63 565 -15 088
Skatt pa arets resultat 12 0 0
ARETS RESULTAT 63 565 -15 088
MODERBOLAGETS RAPPORT
OVER TOTALRESULTAT Not 2024-01-01 2023-01-01
Belopp i tkr 2024-12-31 2023-12-31
Arets resultat 63 565 -15 088
Ovrigt totalresultat 0 0
ARETS TOTALRESULTAT 63 565 -15 088
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING Not 2024-12-31 2023-12-31
Belopp i tkr
TILLGANGAR
Anlaggningstiligangar
Materiella anldggningstillgangar
Maskiner och inventarier 14 270 112
Summa materiella anldggningstillgangar 270 112
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 35 332 207 263 762
Summa finansiella anlaggningstillgangar 332 207 263 762
Summa anldggningstillgangar 332477 263 874
Omsiéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 17 63 0
Fordringar hos koncernforetag 360 915 386 547
Skattefordran 324 324
Ovriga fordringar 18 13 798
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 19 1 880 2 836
Summa kortfristiga fordringar 363 195 390 505
Kassa och bank 20 2 362 1 859
Summa omséattningstillgangar 365 557 392 364
SUMMA TILLGANGAR 698 034 656 238
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING Not 2024-12-31 2023-12-31
Belopp i tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 21 579 579
Summa bundet eget kapital 579 579
Fritt eget kapital
Overkursfond 523 502 523 502
Balanserat resuitat -21 450 -6 362
Arets resultat 63 565 -15 088
Summa fritt eget kapital 565 617 502 052
Summa eget kapital 566 196 502 631
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 0 82 506
Summa langfristiga skulder 0 82 906
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 52 906 0
Leverantérsskulder 3210 2 855
Skulder till koncernftretag 72 845 65 772
Ovriga kortfristiga skulder 1 450 1013
Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter 28 1427 1061
Summa kortfristiga skulder 131 838 70 701
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 698 034 656 238
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FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

E% Belopp i tkr
>
h Balanserat
*E{g Ej registrerat ) resultat inkl arets Totalt eget
?"'] Aktiekapital  aktiekapital Overkursfond resultat kapital
o Ingdende eget kapital
ol 2023-01-01 518 61 523 502 -6 362 517 719
‘&% Arets resultat -15 088 -15 088
L Nyemission 61 -61 0
= Utgaende eget kapital
1V 2023-12-31 579 0 523 502 21450 502 631
(%
Ingaende eget kapital
2024-01-01 579 0 523 502 -21 450 502 631
Arets resultat 63 565 63 565
Utgaende eget kapital
2024-12-31 579 0 523 502 42 115 566 196
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19 {45)

MODERBOLAGETS
KASSAFLODESANALYS 2024-01-01 2023-01-01
Belopp i tkr 2024-12-31 2023-12-31
Lépande verksamheten

Rorelseresultat -8 272 -7 735

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet mm

Av- och nedskrivningar 37 50
Rorelseresultat exkl av- och nedskrivningar -8 235 -7 685

Erhallen rdanta 36 128

Betald rianta -5 806 -2 539
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
forandringar av rérelsekapital -14 005 -10 096
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Forandring av rorelsefordringar 40 073 -71 575

Forandring av rorelseskulder 4 536 -547
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 30 604 -82 218
Investeringsverksamheten

Forvarv av maskiner och inventarier -195 -122
Kassaflode fran investeringsverksamheten -195 -122
Finansieringsverksamheten 29

Upptagna langfristiga lan 0 82 906

Amortering av lan -29 906 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -29 906 82 306
Arets kassafléde 503 556
Likvida medel vid arets borjan 1 858 1292
Likvida medel vid arets slut 20 2362 1858
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Svenska Samhdllsfastigheter AB {(publ}
559014-9919

- REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

2 Not 1 Redovisningsprinciper
Coe? Alim#n information

Goe? Svenska Samhallsfastigheter AB (publ), org nr 559014-9919, med sate i Stockhoim utgér moderforetag for en koncern
e med dotterforetag enligt not 35 nedan.

L) Svenska Samhalisfastigheter AB (publ) dgs per den 31 december 2024 till 30% av grundarna Peter Bornvik (via bolag]),
s Fredrik Engberg och Martin Schmidt, familjen af Jochnick (22%), JovB Investment (13,6%), Roosgruppen (12,7%), FROS
Ventures (12,7%} och fastighetsbolaget Altira (9,8%).

Svenska Samhalisfastigheter AB {publ):s kontor ar beldget pa Riddargatan 12A, 114 57 Stockholm.
Arsredovisningen har godkénts av styrelsen den 27 maj och kommer att forelidgges arsstimman 2025 fér faststillande.

Grund for rapporternas uppriattande

Koncernredovisningen for Svenska Samélisfastigheter-koncernen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen, RFR
1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner, samt International Financial Reporting Standards (IFRS) och
tolkningar fran IFRS interpretations Committee (IFRS IC) sadana de antagits av EU.

Att upprétta rapporter i 6verensstimmelse med IFRS kraver anvdndning av en del viktiga uppskattningar fér
redovisningséndamal. De finansiella rapporterna har uppréattats under antagande om fortsatt drift. Vidare kravs att
ledningen gor vissa bedémningar vid tilldmpningen av koncernens redovisningsprinciper. De omréden som innefattar en
hég grad av bedomning, som ar komplexa eller sadana omraden dar antaganden och uppskattningar ar av vdsentlig
betydelse fér koncernredovisningen anges i not 2.

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

Nya och omarbetade befintliga standarder, vilka godkénts av EU

Under rikenskapsaret 2024 tridde dndringar av IAS 1, Utformning av finansiella rapporter, i kraft. Andringarna
fortydligar kriterierna for att avgora ndr en skuld ska klassificeras som kort- eller langfristig, reglering av en skuld samt
inforande av ytterligare upplysningskrav. Andringarna bedéms inte ha nagon visentlig effekt fér Svenska
Sambhallsfastigheter AB. Det bedéms inte finnas nagra ytterligare nya eller omarbetade standarder som innebar nagon
vdsentlig paverkan pd Svenska Samhillsfastigheter AB.

Konsolideringsprinciper

Dotterféretag &r alla foretag (inklusive strukturerade féretag) éver vitkka koncernen har bestimmande inflytande.
Koncernen kontrollerar ett féretag nar den exponeras for eller har rétt till rérlig avkastning fran sitt innehav i féretaget
och har maéjlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande i foretaget.

Dotterféretag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande inflytandet éverfors till
koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande inflytandet upphor.

Férvarvsmetoden anvéands for redovisning av koncernens rorelseférvarv. Kopeskitlingen for forvarvet av ett dotterféretag
utgors av verkligt viarde pa dverlatna tiligangar, skulder som koncernen adrar sig till tidigare dgare av det férvarvade
bolaget och de aktier som emitterats av koncernen. ldentifierbara férvarvade tillgangar och dvertagna skulder i ett
rorelseforvdrv varderas inledningsvis till verkliga virden pa forvarvsdagen. For varje férvarv, dvs forvarv fér férvary,
avgdr koncernen om innehav utan bestdimmande inflytande i det férvarvade féretaget redovisas till verkligt varde eller
till innehavets proportionella andel i det redovisade vardet av det forvarvade féretagets identifierbara nettotiligangar.
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Svenska Samhadllsfastigheter AB (pubt)
559014-9919

Forviarvsrelaterade kostnader kostnadsférs ndr de uppstar vid rorelseférvdrv och aktiveras vid tillgangsférvarv.

Koncerninterna transaktioner, balansposter, intdakter och kostnader pa transaktioner mellan koncernféretag elimineras.
Vinster och forluster som resulterar fran koncerninterna transaktioner och som dr redovisade i tillgangar elimineras
ocksa. Redovisningsprinciperna for dotterforetag har i forekommande fall ndrats fér att garantera en konsekvent
titldimpning av koncernens principer.

Andel av eget kapital hdnforligt till 4gare med innehav utan bestdimmande inflytande (tidigare benamnt minoritet)
redovisas som en sarskild post inom eget kapital separerat fran moderbolagets dgares andel av eget kapital. Darutéver
lJamnas sédrskild upplysning om dess andel av periodens resultat.

Rorelseforvarv kontra tillgangsforvarv

Forvidrv av bolag kan klassificeras som antingen rorelseférvarv eller tillgangsforvarv. Det dar en individuell bedémning som
gors for varje enskilt férvarv, Bolagsforvérv, vars primdra syfte ar att férvarva bolagets fastighet och dar bolagets
eventuella férvaltningsorganisation och administration ar av underordnad betydelse for férvarvet, klassificeras som
tilgdngsférvarv. Ovriga bolagsforvarv klassificeras som rorelseférvérv. Vid rorelseforvéry redovisas uppskjuten skatt pa
samtliga initiala temporéra skillnader, detta gérs ej vid tillgangsforvarv. Samtliga koncernens forvarv har klassificerats
som tillgangstorvarv.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, évriga
fordringar samt derivat. Bland skulder aterfinns leverantorsskulder, laneskulder, évriga skulder, upplupna rantekostnader
samt derivat. Koncernen tillampar ej sékringsredovisning.

Klassificering

Finansiella fordringar respektive skulder varderade till verkligt varde via resultatrikningen ar finansiella instrument som
innehas fér handel eller som vid forsta redovisningstillfaliet identifierats som en post varderad till verkligt varde via
resultatrikningen. En finansiell fordran eller skuld klassificeras i denna kategori om den férvarvas huvudsakligen i syfte
att sdljas inom kort. Instrumentet i denna kategori klassificeras som kortfristigt om det forvantas bli reglerat inom tolv
manader, annars klassificeras de som langfristigt. | denna grupp ingar derivat.

Finansiella tillg&dngar varderade till upplupet anskaffningsvarde ar sadana finansiella tillgangar som uppfyller kriteriet for
kontraktsenliga kassafléden och innehas i en affarsmodell vars syfte ar att inkassa dessa kontraktsenliga kassafléden.
Koncernens finansiella tillgangar vérderade till upplupet anskaffningsvdrde utgors av kundfordringar, likvida medel samt
ovriga kortfristiga fordringar och interimsfordringar som utgor finansiella instrument.

Finansiella skulder viirderade till upplupet anskaffningsvdrde

Leverantdrsskulder, laneskulder samt 6vriga kortfristiga skulder och interimsskulder som &r finansiella instrument
klassificeras som finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella instrument redovisas férsta gangen till verkligt vdrde plus transaktionskostnader, vilket géller alla finansiella
tillgdngar som inte redovisas till verkligt vdrde via resultatrakningen. Finansiella tiligangar varderade till verkligt vérde via
resultatrékningen redovisas forsta gangen till verkligt virde, medan hanforliga transaktionskostnader redovisas i
resultatrékningen. Finansiella tillgdngar tas bort fran balansrdkningen nar ratten att erhalla kassafléden fran instrumentet
har lépt ut eller 6verférts och koncernen har 6verfort i stort sett alla risker och férmaner som ar forknippade med
dganderatten. Finansiella skulder tas bort fran balansrdakningen nér forpliktelsen i avtalet har fullgjorts eller pa annat satt
utsiackts.
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Finansiella tillgdngar och skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen redovisas efter anskaffningstidpunkten

o0 till verkligt virde. Finansiella tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsviarde samt finansiella skulder varderade till
i upplupet anskaffningsvirde redovisas efter anskaffningstidpunkten till upplupet anskaffningsvdrde med tilldmpning av
E;,% effektivrintemetoden.
E% Vinster och forluster till foljd av férandringar i verkligt varde avseende kategorin finansiella tillgangar och skulder
:‘;3% virderade till verkligt virde via resultatriakningen, resultatredovisas i den period da de uppstar och ingar |
] rorelseresultatet.
Gl
E% Kvittning av finansiella instrument
:"3 Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansréakningen endast nér det finns en
c’rﬁ legal ratt att kvitta de redovisade beloppen och en avsikt att reglera dem med ett nettobelopp eller att samtidigt
w“.;gi; realisera tillgdngen och reglera skulden.
(S

Nedskrivning finansiella instrument

Koncernen redovisar en foérlustreserv for férvintade kreditforiuster pa finansiella tillgangar som vérderas till upplupet
anskaffningsvirde. Nedskrivning for kreditférluster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreservering gérs nar
det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid férsta redovisningstillfillet. Férvantade kreditférluster aterspeglar
nuvardet av alla underskott i kassafloden hanforliga till fallissemang antingen for de nastkommande 12 manaderna eller
for den forviantade aterstidende loptiden fér det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa
kreditférsamring sedan forsta redovisningstillfallet.

Fér koncernens kundfordringar, avtalstillgdngar samt leasingfordringar anvénds den férenklade modellen for
kreditreserveringar. En forlustreserv redovisas, i den férenklade modellen, f6r fordrans eller tillgadngens forvintade
aterstaende 16ptid. Kreditforlusterna har historiskt sett inte varit vasentliga, dérav uppgar reserverna till ovdasentliga
belopp.

For likvida medel bedéms reserven baserat pa bankernas sannolikhet for fallissemang och framatblickande faktorer. Med
hansyn till kort l16ptid och hdg kreditvardighet uppgar reserveringarna till ovdsentliga belopp. Koncernen skriver bort en
fordran nir inga mdjligheter till ytterligare kassafléden bedéms foreligga. |

Ovriga fordringar bestar frimst av fordringar hanférliga till genomférda férvarv. Dessa fordringar analyseras och
forvantade kreditfériuster viarderas till produkten av sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang samt
exponeringen vid fallissemang. For kreditférsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell bedémning dér hansyn
tas till historisk, aktuell och framatblickande information. Varderingen av férvintade kreditforiuster beaktar eventuella
sikerheter och andra kreditférstirkningar i form av garantier. Kreditreserven for dessa fordringar uppgar till ovasentligt
belopp.

Derivatinstrument

SSF anvinder rantederivatavtal i syfte att hantera ranteriskerna och uppna énskad rantebindningstid. Upplaning till rorlig
ranta byts till fast rantesats genom ranteswapkontrakt i syfte att skapa trygghet och férutsédgbarhets avseende
rantebetalningar.

Rantederivat utgor en finansiell tiligang elier skuld som varderas till verkligt virde med vardeforandringar via
resultatrdkningen. Réntederivat redovisas initialt i balansrakningen till anskaffningsvarde pa affarsdag, dar absoluta
merparten avser byte av rantefléden innebdrande ett anskaffningsvarde om noll, och varderas darefter till verkligt varde

med vardeférandringar i resultatrakningen.

For att faststilla verkligt varde anvdnds marknadsrantor fér respektive 16ptid noterade pa bokslutsdagen och allméant
vedertagna berdkningsmetoder, innebdrande att verkligt varde har faststallts enligt niva 2 enligt IFRS 13. Rénteswappar
varderas genom att framtida kassafl6den diskonteras till nuvdrde. Instrument med optionsinslag varderas till aktuelit

aterkdpspris vilket erhalles fran respektive motpart.
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Vardeférandringar kan vara savél realiserade som orealiserade. Realiserade vardeforandringar avser l6sta
rantederivatavtal och utgor skillnaden mellan asatt pris vid inlosen och redovisat virde enligt senaste kvartaisrapport.
Orealiserade virdeférindringar avser den virdeforandring som uppstatt under perioden pa de rantederivatavtal
koncernen hade vid utgdngen av perioden. Vardefériandringar berdknas utifran vidrderingen vid periodens slut jamfort
med virderingen foregaende ar, alternativt anskaffningsvardet om rantederivatavtal ingatts under aret. Fér under aret
|6sta rantederivatavtal redovisas och beraknas en realiserad vardeférandring utifran vardering vid senaste
kvartalsrapport fore 16sen jamfort med vardering vid utgangen av féregaende ar. Lépande betalningsstrommar under
avtalen resultatfors for den period de avser.

Materiella aniﬁggningstillgéngar

Materiella anldggningstillgangar utgoérs av forvaltningsfastigheter och inventarier. Inventarier redovisas till
anskaffningsvirde med avdrag foér avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av tiligangen.

Tillkommande utgifter laggs till tillgangens redovisade varde eller redovisas som en separat tillgang, beroende pa vilket
som &dr ldmpligt, endast da det dr sannolikt att de framtida ekonomiska formaner som ar férknippade med tillgangen
kommer att komma koncernen tillgodo och tillgangens anskaffningsvarde kan matas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra
former av reparationer och underhall redovisas som kostnader i resultatrakningen under den period de uppkommer.

Forvaitningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyresintékter eller vardestegring eller en kombination av dessa.
Koncernens fastighetsbestand bestar av forvaltningsfastigheter som framst ar kassaflodesgenererande.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvstillfallet till anskaffningsvarde inklusive utgifter som ar direkt hanforliga till
férvarvet. Efter forvarvstillfallet redovisas forvaltningsfastigheter till verkliga varden. Verkligt varde baserar sig i forsta
hand pa priser pa en aktiv marknad och &r det belopp till vilken en tillgadng skulle kunna dverlatas mellan initierade parter
som &r oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors. For att faststélla
férvaltningsfastigheternas verkliga virde vid varje enskilt bokslutstilifdlle viarderas samtliga fastigheter.
Forvaltningsfastigheter varderas enligt Niva 3 i hierarkin for verkligt varde enligt IFRS 13. Se noten fér
forvaltningsfastigheter for beskrivning av virderingsmodell och antaganden som ligger till grund f6r varderingen.

Savil orealiserade som realiserade virdeforandringar redovisas i resultatrakningen pa raden Vardeférandringar
forvaltningsfastigheter. Den orealiserade virdeférandringen berdknas utifran vidrderingen vid periodens slut jamfért med
varderingen vid periodens borjan, alternativt anskaffningsvidrdet om fastigheten férvarvats under perioden, med tillagg
fér de under perioden aktiverade tillkommande utgifterna. Vinst eller fériust som uppstar fran avyttring eller utrangering
av férvaltningsfastigheter utgors av skillnaden mellan férsaljningspris och redovisat varde vid senaste vardering efter
avdrag for transaktionskostnader som uppstar i samband med avyttring av forvaltningsfastigheter.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vérdet endast da det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner
som ar forknippade med tillgAngen kommer att komma koncernen tiligodo och tillgangens anskaffningsvarde kan matas
pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Reparationer och underhalisatgidrder kostnadsférs i samband med att utgiften uppkommer.

— — ——— —— p—
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Leasingavtal

b Leasing dir koncernen &r leasegivare klassificeras antingen som finansiell efler operationell leasing. Leasingavtal dér i allt

e visentligt alla risker och formaner férknippade med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationelit

cén easingavtal. Hyreskontrakt hantorliga till torvaltningstastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal.

e I | Hyreskontrakt hinférliga till férvaltningsfastighet tt betrakt tionella | vtal

5

5?3 Leasing dar koncernen dr leasetagare redovisas i enlighet med IFRS 16 Leasingavtal vilket innebar att tillgangar och

%‘ skulder hanforliga till alla leasingavtal, med nagra undantag, redovisas i balansrakningen sasom nyttjanderétter.

E;":ﬁ Koncernen har identifierat tomtrattsavtal som sina mest vasentliga leasingavtal men innehar dven leasingavtal avseende

o kontor, kontorsmdbler samt bilar. Tomtrétter betraktas i enlighet med IFRS 16 som eviga hyresavtal da det &r sannolikt

ful

;1’;53 att dessa kommer att forlangas vid utgangen av leasingperioden. Leasingtillgdngen avseende tomtratter skrivs darfor inte

gi‘:té av medan 6vriga leasingtillgangar skrivs av under kontraktets loptid. Vardet pa tomtrattens nyttjanderattstillgang

fi?‘ kvarstar till ndsta omférhandling av respektive tomtrattsavgild. Leasingskulden amorteras inte utan vardet dr oférandrat

il fram till omférhandling av respektive tomtrattsavgald. Kostnaden f6r tomtrétt kiassificeras som en finansiell kostnad.

‘ Kostnaden for évriga leasingavtal delas upp mellan finansiella kostnader samt avskrivningar.
Koncernens leasingavtal dar koncernen dr leasetagare bestar per arsskiftet av ett tomtrattsavtal samt avtal for
kontorsmdobler, kontor och fordon.
Likvida medel
| likvida medel ingar, i saval balansrdakningen som i rapporten dver kassafldden, kassa och banktiligodohavanden.
Aktiekapital
Stamaktier klassificeras som eget kapital. Aven emitterade preferensaktier klassificeras som eget kapital om de inte &r
obligatoriskt inlésbara och utdelning krdver beslut pa bolagsstimma. Transaktionskostnader som direkt kan hénféras till
emission av nya stamaktier eller teckningsoptioner redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag fran
emissionslikviden.
Aktuell och uppskjuten skatt
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Den aktuella skattekostnaden berdknas pa basis av de
skatteregler som pa balansdagen ar beslutade eller i praktiken beslutade i de lander dar moderféretaget och dess
dotterforetag dr verksamma och genererar skattepliktiga intakter.
Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrakningsmetoden, pa alla temporara skilinader som uppkommer meilan det
skattemassiga vardet pa tillgadngar och skulder och deras redovisade varden i koncernredovisningen. Uppskjuten
inkomstskatt berdknas med tillimpning av skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som
férvdntas gélla ndr den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskuiden regleras.
Uppskjutna skattefordringar pa underskottsavdrag redovisas i den omfattning det ar troligt att framtida skattemassiga
overskott kommer att finnas tillgangliga, mot vilka underskotten kan utnyttjas.
Vid férvérv av ett bolag gbrs en bedémning huruvida férvdrvet avser férvarv av rorelse eller forvarv av tillgang (fastighet).
Vid férvarv av rorelse inklusive fastighet redovisas uppskjuten skatt till nominellt belopp pa temporara skillnader. | de fall
forvarv av tillgang (fastighet) genomférs, redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvérvstillfallet.
Uppskjutna skattefordringar och skulder kvittas ndr det finns legal kvittningsratt for aktuella skattefordringar och
skatteskulder, de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till skatter debiterade av en och samma
skattemyndighet och avser antingen samma skattesubjekt elter olika skattesubjekt och det finns en avsikt att reglera
saldona genom nettobetalningar.
Avskrivningsprinciper fér materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt 6ver tillgangens bedémda nyttjandeperiod. Nar tillgdngens
avskringsbara belopp faststills, beaktas i férekommande fall tiligangens restvarde.
Inventarier, verktyg och installationer: 5 ar
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Intaktsredovisning

Hyresintdkter

Koncernens férvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Hyresintakter i fastighetsforvaltningen
aviseras i forskott och redovisas i den period som hyran avser. Hyresintakter for férvaitningstastigheterna redovisas
linjart i enlighet med villkoren som anges i géllande hyresavtal. Koncernen har bedémt att den service som tillhandahalls
till hyresgésterna dr en integrerad del av hyran och all erséttning redovisas ddrmed som hyra. Forskottshyror redovisas
som forutbetalda intdkter.

Intdkter fran fastighetsférsdljningar

Intdkter fran fastighetsférsaljningar redovisas pa tilltradesdagen som realiserade virdeférandringar, savida det inte
foreligger sarskilda villkor i kopekontraktet, Forséljning av férvaltningsfastighet via bolag nettoredovisas avseende
underliggande fastighetspris och kaikylmassig skatt. Resultat fran forsaljning av férvaltningsfastighet redovisas som
vardefdrandring och avser skillnaden mellan erhallet forséljningspris efter avdrag for forsdljningsomkostnader,
kalkylméssig skatt och redovisat virde i senaste finansiella rapport med justering fér nedlagda investeringar efter senaste
finansiella rapport.

Ranteintdkter

Rinteintdkter intdktsredovisas med tillampning av effektivrintemetoden. Nar virdet pa en fordran i kategorin
lanefordringar och kundfordringar har gatt ner, minskar koncernen det redovisade vardet till det atervinningsbara véardet,
vilket utgérs av bedémt framtida kassaflode, diskonterat med den ursprungliga effektiva rantan for instrumentet, och
fortsdtter att |6sa upp diskonteringseffekten som rdnteintdkt. Ranteintdkter pa nedskrivna lanefordringar och
kundfordringar redovisas till ursprunglig effektiv réanta.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som
medfort in- eller utbetalningar. Kassaflodesanalysen upprattas pa nettobasis i hanseende till f6rvdarv som har genomfoérts
via en bolagstransaktion (fastigheten dgs av en juridisk person).

Moderbolagets redovisningsprinciper

Sammanfattning av moderbolagets viktigaste redovisningsprinciper

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillimpats nar denna arsredovisning upprattats anges nedan. Dessa principer
har tillampats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Arsredovisningen fér moderféretaget dr upprattad i enlighet med RFR 2 Redovisning for juridiska personer och
Arsredovisningslagen. | de fall moderforetaget tillimpar andra redovisningsprinciper &n koncernens
redovisningsprinciper, som beskrivs i not 1 i koncernredovisningen, anges dessa nedan.

Arsredovisningen har upprittats enligt anskaffningsviardemetoden.

Att uppréatta rapporter i 6verensstimmelse med RFR 2 krdver anvandning av en del viktiga uppskattningar for
redovisningsandamal. Vidare kradvs att ledningen gor vissa bedomningar vid tillampningen av moderféretagets
redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog grad av bedémning, som dr komplexa eller sadana omraden
dér antaganden och uppskattningar dr av vasentlig betydelse fér arsredovisningen anges i koncernredovisningens not 2,

Moderforetaget utsitts genom sin verksamhet for en méngd olika finansiella risker: marknadsrisk (ranterisk), kreditrisk
och likviditetsrisk. Moderforetagets 6vergripande riskhanteringspolicy fokuserar pa oférutsiagbarheten pa de finansiella
marknaderna och efterstrdvar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat. For mer
information om finansiella risker hanvisas till koncernredovisningen not 25.
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Moderforetaget tillampar andra redovisningsprinciper dn koncernen i de fall som anges nedan:

i Uppstiliningsformer
e
E:, Resultat- och balansrikning foljer &rsredovisningslagens uppstallningsform. Rapport éver férdndring av eget kapital foljer
b ocks& koncernens uppstéliningsform men ska innehalla de kolumner som anges i ARL. Vidare innebir det skillnad |
E"ﬁ benamningar, jamfort med koncernredovisningen, framst avseende finansiella intékter och kostnader och eget kapital.
3
4
e Intéktsredovisning férvaltningsintikter
N
?% Moderbolaget fakturerar férvaltningsarvode. Intéikten redovisas till det verkliga virdet av den ersattning som erhalls.
b Periodisering av intdkterna sker till den period intakterna ar hanférliga.
2
CIT’I Andelar i koncernforetag
el " , . . . i _— . y
‘gf Andelar i dotterféretag redovisas till anskaffningsvdrde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet
| inkluderas férvarvsrelaterade kostnader, tillskott och eventuella tillaggskdpeskillingar.
Nir det finns en indikation pa att andelar i dotterféretag minskat i virde gors en beridkning av atervinningsvirdet. Ar
detta ldgre dn det redovisade virdet gors en nedskrivning. Nedskrivningar redovisas i posterna “Resultat fran andelar i
koncernféretag”.
Aktiedgartillskott och koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas i bade mottagande och givande bolag som bokslutsdisposition. Limnat aktieagartiliskott
redovisas i moderbolaget som en 6kning av andelens redovisade varde och i det mottagande féretaget som en dkning av
eget kapital.
Finansiella instrument
Finansiella instrument varderas till anskaffningsvirde. inom efterféljande perioder kommer finansiella tillgangar som ar
anskaffade med avsikt att innehas kortsiktigt att redovisas i enlighet med ldgsta vardets princip till det lagsta av
anskaffningsviarde och marknadsvirde, med justering for eventuell reservering for framtida férluster.
Vid varje balansdag bedomer moderféretaget om det finns nagon indikation pa nedskrivningsbehov i nagon av de
finansiella anldggningstillgangarna. Nedskrivning sker om virdenedgangen beddms vara bestaende. Nedskrivning for
rintebdrande finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvdrde berdknas som skillnaden mellan tillgangens
redovisade virde och nuvardet av foretagsledningens basta uppskattning av de framtida kassaflédena diskonterade med
tillgdngens ursprungliga effektivranta. Nedskrivningsbeloppet for dvriga finansiella anlaggningstillgangar faststalls som
skillnaden mellan det redovisade vardet och det hdgsta av verkligt varde med avdrag fér férséljningskostnader och
nuvirdet av framtida kassafléden (som baseras pa foretagsiedningens basta uppskattning).
Samtliga belopp redovisas i tusentals kronor (tkr) om inte annat anges. Uppgifterna inom parentes avser foregaende ar.
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Svenska Samhidllsfastigheter AB (publ)
559014-9919

Not 2 Kritiska bedémningar och uppskattningar

Uppskattningar och bedémningar utvarderas l6pande och baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive
forvantningar pa framtida hdandelser som anses rimliga under radande férhailanden.

Koncernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden. De uppskattningar fér redovisningsandamal som blir
féljden av dessa kommer, definitionsméssigt, sdllan att motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar och
antaganden som innebir en betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade véarden for tiligangar och skuider under

nastkommande rakenskapsar behandlas i huvuddrag nedan.

Vardering forvaltningsfastigheter
Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka koncernens redovisade resuitat och

finansiella stéllning. Bedomningar och antaganden gors bade i slutkostnadsprognoser samt om framtida kassafiéden och
faststidllandet av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). De gjorda bedémningarna paverkar det redovisade védrdet i
rapport over finansiell stillning fér posten Forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter och redovisas till verkligt vérde i enlighet med IAS 40.
Vid virdering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka koncernens resultat och finansiella
stalining. Bedomningar och antaganden gérs om framtida kassafloden och faststadllandet av diskonteringsfaktor
(avkastningskrav). Beskrivningar om varderingsprinciper och vasentliga antaganden beskrivs i not 13.

Viktiga beddmningar vid tillampning av foretagets redovisningsprinciper
Nar foretagsledningen tillampar koncernens redovisningsprinciper goérs olika beddmningar, férutom sadana som
innefattar uppskattningar, som kan ge en betydande inverkan pa de belopp som koncernen redovisar i de finansiella

rapporterna.

Not 3 Fordelning av intdkter

Koncernens intdkter utgors framst av hyresintdkter vilka redovisas enligt IFRS 16, Leasingavtal.

Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Hyresintdkter 108 667 98 080 1560 1483
Férvaltningsarvode - - g 882 6 670
Ovriga intikter 13 463 - -
Summa 108 680 98 543 11442 8 153
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Svenska Samhallsfastigheter AB (publ)
559014-9919

Not 4 Avtalade odiskonterade leasingavgifter

o~ Hyresavtalen i bolaget &r ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser

o uthyrning av lokaler och bostédder, Nedan tabell visar odiskonterade betalningar som ska erhallas pa arsbasis fran

Ef}'?, koncernens leasingskontrakt de kommande aren:

s Koncernen Moderbolaget

2 2024 2023 2024 2023
5;;: Leasingavgifter inom 0-1 &r 88 621 87 059 : -
o Leasingavgifter inom 1-2 ar 72 191 72 962 = .
o Leasingavgifter inom 2-3 ar 63 081 65 523 _ _
= Leasingavgifter inom 3-4 ar 55 435 56 645 - :
g‘g Leasingavgifter inom 4-5 ar 49 953 50 244 a B}
f“il Leasingavgifter senare an 5 ar 357 858 413 120 - -

,.% Summa 687 139 745 553 0 0
{3

QOdiskonterade leasingavgifter inkluderar komersiella hyresavtal i sin helhet under kontraktstiden. For koncernens
bostadsbestand inkluderas endast 3 manader per kontrakt da dessa |opande kan sdgas upp med tre manaders

uppsagningstid.

Not 5 Rorelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag

Koncernen
~ Fastighetskostnader 2024 2023
Drift- och underhallskostnader -20 357 -16 959
Fastighetsskatt -23 -45
Administrationskostnader -963 -3 435
Ovriga fastighetskostnader -986 -913
Summa -22 329 -21 352
Koncernen
Centraladministration 2024 2023
Personalkostnader -5 368 -5 056
Avskrivhingar -2 858 -2 686
Revisions-, advokat- och konsultarvoden 6577 -3 844
Redovisningstjdnster -1 620 -1 545
Ovriga kostnader -2 838 -2 559
Summa -19 261 -15 690
Moderbolaget
Rorelsekostnader 2024 2023
Personalkostnader -5 816 -5 056
Avskrivningar -37 -50
Revisions-, advokat- och konsultarvoden -5 474 -5 106
Redovisningstjénster -859 -455
Ovriga kostnader -7 528 -5 221
Summa -19 714 -15 888

Eiectronically signed / Séhkdisesti allekirjoitetiu / Elektroniskt signerats / Elekironisk signert / Elektronisk underskrevet

hitps:/sign.visma.net/sv/document-check/b668851 1-0bbe-41e1-bf34-biBd444a26he

# visma sign

WWW.vismasign.com




29 (45)

Svenska Samhallsfastigheter AB (publ)
559014-9919

Not 6 Ersattningar till anstéllda

Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Loner 4 062 3226 4 062 3226
Sociala avgifter 1175 1 008 1175 1008
Pensionskostnader 265 638 265 638
Summa 5502 4872 5502 4 872
Loner, andra ersattningar samt sociala kostnader
Koncernen Koncernen
2024 2023
Loner, andra Sociala Loner, andra Sociala
ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Verkstallande direktéren 1682 521 1622 500
(varav pensionskostnader) (0] (0) (300) (73)
Ledande befattningshavare, 1 person (1) 1431 435 1431 435
(varav pensionskostnader) (213) (52) (213) (52)
Ovriga anstillda 686 198 686 198
Summa 3799 1154 3 739 1133
Moderbolaget Moderbolaget
2024 2023
Loner, andra Sociala Loner, andra Sociala
ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Verkstdllande direktoren 1682 521 1622 500
(varav pensionskostnader) (0) (0) (300) {73)
Ledande befattningshavare, 1 person (1) 1431 435 1431 435
(varav pensionskostnader} (213} (52) (213) (52)
Ovriga anstillda 686 198 686 198
Summa 3799 1154 3739 1133
Medelantal anstéllda
Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Man 4 4 4 4
Kvinnor . a . .
Summa 4 i 4 4
Konsfordelning i styrelse och foretagsledning
Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
- Styrelsen:
Man 5 5 5 b
Kvinnor -~ . - .
-~ Ledande befattningshavare:
Man 1 1 1 1
Kvinnor - . - -
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Svenska Samhallsfastigheter AB (publ)
559014-9919

Not 7 Upplysning om revisorns arvode och kostnadsersattning

] Koncernen Moderbolaget

- 2024 2023 2024 2023
E’i« Ernst & Young AB

Eﬁ revisionsuppdrag 1324 1072 319 244
& skatteradgivning 85 93 85 93
gﬁr ovriga uppdrag 12 15 - -
o9 Summa 1481 1180 404 337
3

Eé Med revisionsuppdrag avses revisors arbete fér granskning av arsredovisning och bokféring samt revision och annan

f“f] granskning utford i enlighet med éverenskommelse eller avtai. Detta inkluderar dvriga arbetsuppgifter som det

o ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttaglser vid sadan

granskning eller genomférandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter.

Not 8 Finansiella intakter

Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Ranteintdkter inom koncern - - 20 214 11113
Ranteintakter, Ovriga 3316 2223 36 128
Summa 3 316 2223 20 250 11 241
Not 9 Finansiella kostnader
Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Rantekostnader, ovriga -56 307 -49 421 -5 805 -2 507
Rdntekostnader inom koncern - - -3 695 -3 127
Periodisering av lanekostnader -445 -131 -375 -32
Ovriga finansiella kostnader -164 -174 -1 -
Summa -56 916 -39 726 -9 876 -5 666
Not 10 Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Orealiserad vardeforandring 121 176 -112 634 - -
Realiserad vardeforandring 1 560 - - -
Summa 122 736 -112 634 0 0
Not 11 Vardeforandring finansiella instrument
Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Orealiserad vardeforandring derivat -1 379 -2 405 ~ -
Summa -1 379 -2 405 0 0

Electronically signed / S&hkdisesti allekirjoiteiiu / Elekironiskt signerats / Elektronisk signert / Elekironisk underskrevet
hitps://sign.visma.nat/sv/idocument-check/b6688511-0bbe-4fe1-bf34-bi8d444a26be

# visma sign

WWW.vismasign.com



Svenska Samhalisfastigheter AB (publ)
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Not 12 Skatt pa arets resultat

31 (45)

Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023

Aktuell skatt

- skatt pa arets resultat -2 864 -2 325 - -

- skatt hanforlig till tidigare perioder 1 -6 - -

Uppskjuten skatt

- avseende temporar skillnad mellan redovisat

och skattemdssigt varde pa byggnader -31 349 6 547 - ~

- avseende aktiverade underskottsavdrag -761 -876 - -

- avseende leasingskuld -406 8 318 - -

- avseende tillgangar med nyttjanderatt 333 -8 006 - -

- avseende finansiella derivat 284 495 ~ -

- avseende obeskattade reserver -675 -311 - -
Summa -35 437 3 836 0 0

2023 gjordes en rattelse pa uppskjuten skatt redovisad pa tiligangar med nyttjanderdtt och leasingskulder, pga

felaktiga tecken féregaende ar. Rattelsen har paverkat 2023 ars resultat har med netto 316 tkr.

Avstamning av redovisad skatt Koncernen Moderbolaget

2024 2023 2024 2023

Resultat fore skatt 134 847 -101 041 63 565 -15 088

Nominell skatt enligt gallande skattesats, 20,6 % (

20,6) -27 778 20 814 -13 094 3 108

Skatteeffekt av e} avdragsgilla kostnader och |

skattepliktiga intdkter som ej ingar i resultatet -108 -90 -33 -15 429

Skatteeffekt av begrdansat ranteavdrag -6 888 -6 955 - -

Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter och

avdragsgilla kostnader som ej ingar i resultatet 6 44 13 146 11 634

Skatteeffekt underskottsavdrag - 945 -19 687

Justering underskott och temporiara skillnader

hanforliga till tidigare ar - 158 - -

Skatteeffekt ej redovisade tempordra skilinader -656 -11 410 - -

Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar 1 -6 - -~

Ovrigt -14 336 - -
Redovisad effektiv skatt -35 437 3 836 0 0

- https://sign.visma.net/sv/document-check/b668851 1-0bbe-4fe1-bf34-bf9d444a26he

Totala ej aktiverade underskottsavdrag uppgar till 8 482 tkr (12 178).
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Not 13 Forvaltningsfastigheter

32 (45)

Koncernen
2024-12-31 2023-12-31

Goe? Ingdende verkligt varde
i Forvarv av fastigheter (inkl forviirvskostn och skatterabatt)

G Investeringar i fastigheter
™) Forsdljning av fastigheter
) Vardeforandringar

1515 306 1537 504
% 87 548

13 924 2 887

-7 560 -
122 736 -112 633

i o sum ma

¢ Fastigheter dgda av Svenska Samhallsfastigheter

forvaltningsfastigheter.

1 644 406 1515 306

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintdkter samt vardestegring och klassificeras darfér som

Koncernens viarderingsprocess innebér att Svenska Samhallsfastigheter AB har latit externa varderingsinstitut utfora
marknadsvirderingar. Fér férvaltningsfastigheter som vérderas till verkligt vdrde antas att fastigheten dr fardigbebyggd
och att inflyttning har skett. Samtliga férvaltningsfastigheter marknadsvarderas individuellt minst en gang om aret.

Virderingen baseras foérutom pa tillhandahallna data pa uppgifter i orts- och prisdatabaser och erfarenheter av
marknadshyror jimte normaliserade drift- och underhallskostnader fér jamforbara fastigheter och tomtratter. Uppgifter

om ortspriser utgors av lagfarna kép som hamtats ur ortsprisregistret samt uppféljning av fastighetsrelaterade

transaktioner. Information om transaktioner har dven inhamtats via aktérer pa marknaden.

Virdebedémningen grundar sig pa en kassaflddesanalys innebdrande att fastighetens varde baseras pa nuvardet av
prognostiserade kassafloden jimte restvdrde under kalkylperioden 5-19 ar. Antagandet avseende de framtida

kassaflodena gors utifran analys av:

- Marknadens och naromradets framtida utveckling

- Fastighetens marknadsforutsattningar och marknadsposition

- Utgdende och marknadsmaéssiga hyresvillkor

- Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamforelse med dem i den aktuelia fastigheten

- Konstaterat och bedomt investerings-/underhallsbehov

Marknadsvirdebedémningen dr ocksd baserad pa en analys av tillgangligt ortsprismaterial. Resultatet av denna analys
har gett vagledning om savil pris per kvadratmeter samt marknadsmassigt avkastningskrav fér liknande fastigheter.

Sammanfattning varderingsantaganden 2024-12-31 2023-12-31
Antal vdrderingsobjekt 46
Vardetidpunkt 2024-12-31 2023-12-31
Inflationsantagande 2,0 % 2,0 %
Kalkylperiod 5-19ar 10- 21 ar
Direktavkastning 4,7 % -7,0 % 4,1%-7,3%
Langsiktig vakans 0,3%-15,0% 0%-15%
Marknadshyra 700 kr/kvm - 3 966 kr/kvm 700 kr/kvm - 3 578 kr/kvm

DoUH-kostnader
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Forvaltningsfastigheter viarderas tiil verkligt varde och kategoriseras enligt IFRS 13 i nagon av féljande kategorier
beroende pa vilken underliggande data som ligger till grund for varderingen.

Niva 1: Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder som enheten har att tillga

vid varderingstidpunkten.

Niva 2: Andra observerbara data dn noterade priser for tillgangen eller skulden.
Niva 3: Icke observerbar data for tillgangen eller skulden.

Varderingarna har gjorts utifran niva 3 utifran ovan beskrivna varderingshierarki da det inte anses finnas observerbara
data som mojliggor viardering enligt niva 1 eller niva 2. Forédndringar i icke observerbar data som anvénds i varderingarna
har analyserats av féretagsledningen mot tillganglig information fran planerade och genomfdrda transaktioner och
information fran de externa varderarna. Det ar bolagets bedémning att varderingarna och fastigheterna har beaktat

basta och maximala nytta.

Kanslighetsanalys

Fastighetsvédrderingar ar berdkningar gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa antaganden.

| de forvaltningsfastigheter som varderas enligt niva 3 i varderingshierarkin finns det ett antal icke observerbara data dar
forandringarna i antagandena kan paverka varderingen av fastigheterna.

| tabellen nedan beskrivs paverkan pa varderingen vid forandringar i viktiga antaganden. Om ingaende data modifieras
skulle fastigheternas varde paverkas pa nedanstaende satt:

Forandring +/-

Resultateffekt i tkr

Direktavkastning 0,5 %-enhet -60 900 / +65 800
Hyresintakt 5% . +99 300 / -95 500
Drift- och underhallkostnader 10 % -22 400 / +25 700
Langsiktig vakansgrad 2 %-enhet -68 200 / +11 700
Not 14 Maskiner och inventarier
Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
ingaende anskaffningsvarde 343 221 259 137
ink6p 365 122 195 122
Utgaende ack. anskaffningsvirden 708 343 454 259
Ingaende avskrivningar enligt plan -231 -181 ~-147 -114
Arets avskrivningar enligt plan -60 -50 -37 -33
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -291 -231 -184 -147
Utgaende planenligt restvirde 417 112 270 112
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Not 15 Tillgangar med nyttjanderatt

34 (45)

e Koncernen

3 2024-12-31 2023-12-31
Ft o

Ei Ingaende anskaffningsvarde 25173 24 232
;j:; Férviry av fastigheter med tomtritt - -
::j% Nytecknande/forlangning av 6vriga leasingavtal 1184 941
H Utgaende ackumulerade anskaffningsvéirden 26 357 25 173
et

c::f:j Ingaende avskrivningar enligt plan -6 590 -3 953
E% Avskrivningar -2 799 -2 637
o) Utgaende ackumulerade avskrivningar -9 389 -6 590
Eﬁﬁ Summa 16 968 18 583
o

f:%‘ Nyttjanderitterna avseende koncernens tomtratt har diskonterats med en genomsnittlig rdnta om 3,00 procent och

uppgar per arsskiftet till 9 408 tkr (9 408). Ovriga nyttjanderittstillgdngar utgérs av leasingavtal fér kontor, bilar samt
mobler. Dessa avtal har diskonterats med avtalets implicita réanta och i de fall da den uppgiften inte har varit tillganglig
har koncernens marginella laneranta anvants.

Leasingavgifterna som har erlagts under aret uppgar till 3 315 tkr (3 094).

Not 16 Derivat

Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Langfristig tillgang derivat 381 2 108 - .
Kortfristig tillgdng derivat 521 - -~ -
Langfristig skuld derivat -898 -725 - -
Summa 4 1383 0 0
Rantederivat
Nominellt Marknads- Aterstidende
Typ Startdag Slutforfall virde varde Swapranta, % loptid, ar
Swap 2020-06-17 2025-06-18 50 000 521 0,20 0,46
Swap 2023-12-13 2028-12-13 25 000 -313 2,73 3,95
Swap 2023-12-18 2028-12-18 25 000 -137 2,54 3,97
Swap 2024-07-02 2029-07-02 30 000 -99 2,64 4,50
Swap 2024-07-19 2029-07-19 25 000 134 2,48 4,55
Swap 2024-08-15 2029-08-15 85 000 -102 2,24 4,62
Summa 240 000 4
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Not 17 Kundfordringar Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Kundfordringar brutto 1034 1483 63 -
Avsattning for osdkra kundfordringar -211 -120 - -
Utgaende redovisat virde 823 1363 63 0
Avsattning fér osidkra kundfordringar
Avsattning vid arets borjan -120 -89 - -
Atervunna kundfordringar 4 35 - -
Arets férindring/reservering 95 -66 : -
Avsattning vid arets slut -211 -120 0 D
Aldersférdelade kundfordringar brutto
Ej forfallna kundfordringar 549 1 108 63 -
Forfalina < 30 dagar 13 72 - -
Forfallna 31 - 60 dagar 102 9 - -
Férfallna > 61 dagar 370 294 - -
Summa ej nedskrivna kundfordringar 1034 1483 63 0
Nedskrivning kundfordringar per kategori
Ej forfallna kundfordringar - . - -
Forfallna < 30 dagar - ; . -
Forfallna 31 - 60 dagar . “ . -
Férfallna >» 61 dagar 211 120 - -
Summa nedskrivningar kundfordringar 211 120 0 0
Summa kundfordringar 823 1363 63 0
Koncernen har under aret redovisat forluster pa 95 tkr (66) fér nedskrivning av kundfordringar.
Not 18 Ovriga fordringar
Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Moms 47 1525 - 598
Fordringar i samband med forvarv av fastigheter 222 222 - -
Skattekonto 5399 1222 . 16
Ovriga poster 64 20 13 184
Summa 932 2 989 13 798
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Svenska Samhadllsfastigheter AB {publ)
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Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

- Koncernen Moderbolaget
¢ 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
oo Periodiserade hyresrabatter 2 678 1953 100 133
4
o Férutbetalda drifts- och administrations-
fﬁ kostnader 1363 1119 475 383
g:;g Forutbetald rénta 207 339 207 339
™), Forutbetalda kostnader, projekt 7272 1 855 196 211
o Upplupna hyresintikter 723 902 786 1391
Eg Upplupna ranteintakter : 173 - - -
8 Ovriga poster 735 409 116 379
E:T’?, Summa 13 151 6577 1 880 2 836
S
Not 20 Likvida medel
Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Kassa och bank 23 819 14 592 2 362 1859
Summa 23 819 14 592 2 362 1 859
Not 21 Aktiekapital
| posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet. Per 2024-12-31 uppgick antalet aktier till 155 353 st med ett
kvotvardet om 3,73 kr per aktie.
Not 22 Ovriga avsittningar
Koncernen
2024-12-31 2023-12-31
Uppskjuten lagfartskostnad 537 537
Summa 537 537
2024-12-31 2023-12-31
Ingaende saldo 537 -
Nya avsattningar - 537
Summa 537 537
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Not 23 Uppskjuten skatteskuld
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Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Uppskjuten skatteskuld
- avseende tempordr skillnad mellan redovisat
och skattemassigt varde pa byggnader 44 544 13 195 - -
- avseende aktiverade underskottsavdrag -1 748 -2 509 - -
- avseende finansiella derivat 1 285 - -
- avseende tillgangar med nyttjanderatt 3 496 3 829 - -
- avseende leasingskulder -3 577 -3 983 - -
- avseende Ovriga poster 2 449 1774 - -
Summa 45 165 12 591 0 0
Forandring av uppskjuten skatteskuld
Koncernen Belopp vid Avyttrat eller Redovisat over Belopp vid
2024 arets ingang forvarvat resultatrdkningen  arets utgang
Fastigheter 13 195 - 31 349 44 544
Underskottsavdrag -2 509 - 761 -1 748
Derivat 285 - -284 1
Tillgangar med nyttjanderéatt -3 983 - 406 -3 577
Leasingskulder 3 829 - -333 3 496
Obeskattade reserver 1774 - 675 2 449
Summa 12 591 0 32574 45 165
2023 gjordes en rattelse pa uppskjuten skatt redovisad pa tillgAngar med nyttjanderdtt och leasingskuider, pga
felaktiga tecken foregaende ar. Rattelsen har paverkat 2023 ars resultat har med netto 316 tkr.
Koncernen Belopp vid Avyttrat eller Redovisat dver Belopp vid
2023 arets ingang forvdrvat resultatrakningen  arets utgang
Fastigheter 19 742 - -6 547 13 195
Underskottsavdrag -3 385 - 876 -2 509
Derivat 780 - -495 285
Tillgangar med nyttjanderatt 4 335 - -8 318 -3 983
Leasingskulder -4 177 - 8 006 3 829
Obeskattade reserver 1464 - 311 1774
Summa 18 759 0 -6 167 12 591
Not 24 Rantebarande skulder
Koncernen
2024-12-31 2023-12-31
Langfristiga skulder
Skulder titl kreditinstitut som férfaller melian ett och fem ar efter balansdagen 67 200 535 225
Skulder tiil kreditinstitut som férfaller efter fem ar efter balansdagen - 70 970
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 886 259 356 457
Summa 953 459 062 652

Moderbolaget hade per 2024-12-31 rantebédrande skulder om 53 mkr {83) med férfali 2025.
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Not 25 Finansiella risker och finanspolicy

Koncernen utsitts genom sin verksamhet fér en mangd olika finansiella risker. Framforallt exponeras koncernen for
ranterisk, kreditrisk samt refinansierings- och likviditetsrisk. Koncernens évergripande riskhanteringspolicy fokuserar pa
ofdrutsdgbarheten pa de finansiella marknaderna och efterstrévar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa
koncernens finansiella resultat.

NV T titrh s N
VWIS FiAG

Ranterisk

= Med rinterisk avses hur férandringar i rantenivan paverkar koncernens finansnetto och vardet pa finansiella instrument
s vid forandrade marknadsrantor. En betydande faktor som paverkar réanterisken dr rdantebindningstiden. Koncernen har
uppléning med bade rorlig och fast ranta (genom rantederivat i form av rénteswappar). Ranteswappar har tecknats tili
ett nominellt belopp om 240 mkr (100). Avtalstiden for ranteswapparna stracker sig mellan 2025-06-18 och 2029-08-15.

i Réntebindning

Krediter Ranteswap Belopp Andel, %

Inom 1 ar 953 459 -240 000 713 459 74,8
1-2 ar - 50 000 50 000 5,2
2-3 ar - 50 000 50 000 5,2
3-4 ar - 140 000 140 000 14,7

Summa 953 455 0 953 459 100

Rinta beléper pa lanen med en rantesats om 3,9 - 9,0 procent med en genomsnittlig rénta, inkiusive derivat, om 4,5
procent. ‘

Kreditrisk

Koncernens kreditrisker kan i huvudsak hidnforas till utestaende kund-/hyresfordringar, likvida medel samt finansiella
derivatavtal. Férluster pa kund-/hyresfordringar och reverstordringar uppstar nar kunder férséatts i konkurs eller av andra
skil inte kan fulifélja sina betalningsataganden. Hyresriskerna begransas genom att koncernen genomfér kreditprévning
av sina hyresgister innan hyresavtal ingds samt lépande bevakar hyresfordringar. Ovriga motparter skall uppvisa
dokumenterad betalningsférmaga och konkurrenskraftig verksamhet for att inga avtal med koncernen. Vid behov
kompletteras avtalen med sidkerheter i form av depositioner, hyresgarantier, moderbolagsborgen eller liknande.

Inga kreditgranser éverskreds under rapportperioden och ledningen forvantar sig inte nagra forluster till f6ljd av
utebliven betalning fran dessa motparter.

Electronically signed / Sdhkoisesti allekirjoiteftu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet | | ‘ Visima sign
hitps:/isign.visma.net/sv/idocument-check/b668851 1-0bbe-4fe1-bi34-bfSd444a26be www.vismasign.com




Svenska Samhadlisfastigheter AB (publ)

559014-5919

Likviditet och refinansieringsrisk
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Bolagets betalningsataganden kopp!at till driften av direkta och indirekta investeringar, samt amorteringar och
rantekostnader, kriver god likviditet. Om Bolaget inte har tillrdcklig likviditet for att uppfylla sina betalningsataganden
kan det ha en negativ effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat. Per balansdagen 31 december
2024 utgdrs samtliga rantebirande skulder av 1an fran svenska banker. | en normalt fungerande marknad refinansieras
dessa lan lopande vid férfall. Svenska Samhaélisfastigheter har finansiella &taganden {covenanter} i sina laneavtal. De
finansiella dtagandena ér kassaflodesbaserade (rantetdckningsgrad) eller relaterade till belaningsgrad samt soliditet. Det
foreligger olika nyckeltal samt beridknings- och rapporteringsgrunder till de olika kreditgivarna. Exempel pa dessa
nyckeltal &r att belaningsgraden ska understiga en specifik niva eller att rantetdckningsgraden ska 6verstiga en viss niva.
Atagandena foljs upp kvartals-, halvars- och/eller arsvis. Svenska Samhallsfastigheter uppfyller samtliga dessa ataganden
och mot bakgrund av rddande marknadsldge férvantas samtliga villkor uppfyllas dven inom 12 manader efter

balansdagen.

| tabellen nedan sammanfattas framtida avtalade odiskonterade betalningsfloden avseende amorteringar och
aterbetalningar pa finansiella skulder per balansdagen 31 december 2024. Skulder har inkluderats i den period nér
aterbetalning tidigast kan kridvas av motparten. Beloppen avviker mot redovisade upplupna anskaffningsvdrden med ca
183 tkr avseende periodiserade upplaningsavgifter vilka nettoredovisats mot lanens nominella varden.

Upplaningsavgifterna ar periodiserade enligt effektivrantemetoden.

Per 31 december 2024
Mindre an 1 ar Meillan 1-2 ar Mellan 2-3&r  Mellan 3-5 ar
Rantebarande skulder 886 259 - . 67 200
Leverantorsskulder 9031 - . -
Ovriga skulder 3011 - - -
Upplupna kostnader 4 792 - : -
sSumma 903 093 0 0 67 200
Per 31 december 2023 |
Mindre an 1 ar Mellan 1-2 ar Mellan 2-3ar Mellan 3-5 ar
Rantebarande skulder 356 457 534 951 9] 182
Leverantorsskulder 10617 - - -
Ovriga skulder 4 149 - - -
Upplupna kostnader 4 548 - - ~
Summa 375771 534 951 91 182

Koncernens skulder som forfaller mer &n 5 ar efter balansdagen uppgar till O tkr (70 970).

Finansiella overenskommelser

Koncernen har outnyttjande kreditloften om 37 000 tkr per 31 december 2024.

Hantering av kapital

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga koncernens formaga att fortsatta sin verksamhet, sa att den kan
fortsitta att generera avkastning till aktiedgarna och nytta fér andra intressenter samt for att uppréatthalla en optimal
kapitalstruktur i syfte att halla kostnaderna f6r kapitalet nere.

For att uppréitthalla eller justera kapitalstrukturen, kan koncernen fordndra den utdelning som betalas till aktiedgarna,
aterbetala kapital till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller sdlja tillgangar f6r att minska skulderna.
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Klassificering av finansiella tillgangar och skulder

. 2024-12-31
o, Finansiella Finansiella  Finansiella
o tiligangar tillg./skulder skulder
i _ varderade till vdirderade virderade till
:E% “ upplupet till verkligt upplupet
i
cfi anskaffnings virde via anskaffn.
Efﬁr Koncernen varde resultatrdkn. varde
c:;ﬁ'
;}ég Tillgangar
i
- Derivat - 381 -
fE" Kundfordringar 823 - -
.- Ovriga fordringar 286 - -
i Likvida medel 23 819 - -
Summa 24 928 381 0
Skulder
L angfristiga rdantebdrande skulder - - 67 139
Derivat - 898 -
Leasingskulder . - 17 367
Kortfristiga rantebdrande skulder - - 886 136
Leverantorsskulder - - 9031
Ovriga skulder - - 3011
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter - - 4792
Summa 0 898 987 476
2023-12-31
Finansiella Finansiella  Finansiella
tillgangar tillg./skulder skulder
varderade till varderade vidrderade till
upplupet till verkligt upplupet
anskaffnings virde via anskaffn
Koncernen varde resultatrakn. virde
Tillgangar
Derivat - 2108 -
Kundfordringar 1363 - -
Ovriga fordringar 242 - -
Likvida medel 14 592 - -
Summa 16 197 2 108 0
Skulder
Langfristiga rantebarande skulder - - 606 012
Derivat - 725 -
Leasingskuider - - 19 335
Kortfristiga rantebarande skulder - - 356 011
Leverantorsskulder - - 10617
Ovriga skulder - - 4 149
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter - - 4 548
Summa 0 725 1 000 672
De verkliga viarden fér poster som redovisas till upplupet anskaffningsvidrde bedéms i all visentlighet 6verensstimma
med det verkliga vardet.
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Not 26 Ovriga langfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget

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

Ovrigt 109 110 - -

Summa 109 110 ) 0
Not 27 Leasingskulder

Koncernen

2024-12-31 2023-12-31

Ingaende redovisat varde 19 335 21 046

Amortering av leasingskuld -3 152 -2 651

Nytecknade/forlangning av 6vriga leasingavtal 1184 940

Summa 17 367 19 335

Leasingskulden avseende koncernens tomtritt har diskonterats med en genomsnittlig rdnta om 3,00 procent och uppgar
per Arsskiftet till 9 408 tkr (9 408). Ovriga leasingskulder utgors av leasingavtal fér kontor, bilar samt mébler. Dessa avtal
har diskonterats med avtalets implicita ranta och i de fall da den uppgiften inte har varit tillganglig har koncernens
marginella lanerdnta anvants.

Not 28 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

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

Forskottsbetalda hyror 14 605 7 303 - 293

Upplupna rantekostnader 4792 4 548 - -

Upplupna konsuitkostnader 1123 1 548 350 266

Upplupna fastighetskostnader 13 381 2 340 1077 502

Summa 33 901 15 739 1427 1061
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Not 29 Finansiella skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

42 (45)

ot Koncernen Moderbolaget
£ 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Fren
%E Langfristiga rantebdrande skulder
o2 Ingiende redovisat virde 606 012 379 655 82 906 -
13"'} Kassaflédespaverkande férandringar -4 226 18 835 -30 000 83 000
g;gl Fordndringar hinférliga till ef
a0 kassaflédespaverkande poster:
3:}; Periodisering av lanekostnader 122 -24 94 -94
o Overtagen skuld vid férvarv/forsiljning 0 58 418 - -
L Omklassificeringar till kortfristiga lan -534 769 149 128 -53 000 .
fﬁ'l Utgaende redovisat virde langfristiga 67 139 606 012 0 82 906
""if;;-‘“j rantebarande skulder
Kortfristiga rantebarande skulder
Ingaende redovisat virde 356 011 518 532 - -
Kassaflodespaverkande forandringar -4 967 -13 073 - -
Férdandringar héinforliga till ef
kassaflodespaverkande poster:
Periodisering av lanekostnader 323 -320 -94 -
Omklassificeringar fran langfristiga lan 534 769 -149 128 53 000 -
Utgaende redovisat varde kortfristiga 886 136 356 011 52906 0
rantebédrande skulder
Leasingskulder
Ingaende redovisat vdrde 19 335 21046 - -
Kassaflodespaverkande forandringar -3 152 -2 651 - -
Fordndringar hénfériiga till ej
kassaflodespaverkande poster:
Nytecknade/férlangning av dvriga leasingavtal 1184 940 . -
Utgaende redovisat leasingskuld 17 367 19 335 0 0
Not 30 Stéllda sakerheter
Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 906 440 848 939 - -
Pantsatta aktier i dotterbolag 103 873 133 873 53 000 83 000
Summa 1010313 982 812 53 000 83 000
Not 31 Eventualforpliktelser
Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Borgensférbindelser till forman for |
koncernféretag - - 702 584 704 328
Summa 0 0 702 584 704 328

Svenska Samhadllsfastigheters dotterbolag Fastighets AB Serenadplatsen har en eventuell férpliktelse att vidta vissa
tekniska atgédrder i fastigheten Karlstad Trombonen 2. Bolaget gér bedémningen att kostnaden fér de eventuella tekniska

atgdrderna motsvaras av en eventualtillgang hanforlig till en mdijlig fordran pa entreprendren avseende garantifel fran

uppforandet av byggnaderna pa fastigheten.
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Svenska Samhaélisfastigheter AB (publ)
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Not 32 Resultat fran andelar i koncernforetag -
Moderbolaget

2024 2023

Resultat vid forsaljning av andelar i koncernforetag - 50 846
Nedskrivning av andelar i koncernféretag - -74 727
Aterféring av nedskrivning av andelar i koncernféretag 53 445 .
Summa 53 445 -23 881

Nedskrivningen 2023, vilken till delar aterférts under 2024, féranleddes av en negativ vardeutveckling pa
fastigheter i underliggande bolag.

Not 33 Bokslutsdispositioner

Moderbolaget
2024 2023
Erhallna koncernbidrag 10 525 14 305
ldmnade koncernbidrag -2 507 -3 352
Summa 8018 10 953
Not 34 Forbattringsutgift pa annans fastighet

Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 83 83
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 83 83
Ingaende avskrivningar -83 -66
Arets avskrivningar - -17
Utgaende ack. Avskrivningar -83 -83
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Not 35 Andelar i koncernféretag

- Moderbolaget
cj 2024-12-31 2023-12-31
Eg Ingadende anskaffningsvirde 347 339 406 229
fﬁ FOrvar : 78 176
:::f: Aktiedgartillskott 15 000 59 090
2 Forsaliningar/Avyttringar - -196 175
?Ff]: Férvarvskostnader - 19
i Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 362 339 347 339
i
o Ingdende nedskrivningar -83 577 -17 104
g’."é Aterférda nedskrivningar 53 445 8 254
‘?Z"*J Arets nedskrivningar - -74 727
il Utgdende ackumulerade nedskrivningar -30 132 -83 577
§ Utgaende redovisat varde 332 207 263 762
Foretagets namn Org.nr Sate
SSF Studentfastigheter AB . 559182-5780 Stockholm
SSF Sambhillsfastigheter AB 559128-6942 Stockholm
SSF Forskolor AB 559024-0817 Stockholm
SSF Vardcentraler AB 559168-8063 Stockholm
SSF Projekt AB 559449-8866 Stockholm
Kapitalandel i procent * Redovisat virde
Foretagets namn 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
SSF Studentfastigheter AB 100,0% 100,0% 12 190 12 190
SSF Sambhiillsfastigheter AB 100,0% 100,0% 207 777 154 332
SSF Forskolor AB 100,0% 100,0% 49 854 49 854
SSF Vardcentraler AB 100,0% 100,0% 52 801 37 801
SSF Projekt AB 100,0% 100,0% 9 585 9 585
Summa redovisat virde 332 207 263 762
* Kapitalandel dverensstammer med dgarandel.
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559014-9919
Not 36 Nirstaende
Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Ovriga narstaende
Kopta tjdnster 4 373 4 424 4 373 4 424
Dotterforetag
Salda tjanster - - 7470 6 262
Fordringar - - 360 915 386 547
Skulder - - 72 845 65772
Ovrigt

Under sommaren 2024 har en son till en av dgarna i Svenska Samhallsfastigheter varit timanstélld i bolaget och uppburit
en marknadsmassig I6n. Bolagets styrelseordférande samt en styrelseledamot fakturerar via bolag konsultarvode
avseende, utdver styrelseuppdraget, utforda tjanster. Fakturerade belopp uppgar innevarande rakenskapsar till 4 373 tkr

(4 424).

Not 37 Handelser efter balansdagen

| januari 2025 har Svenska Samhailsfastigheters dotterbolag Fastighets AB Serenadplatsen mottagit Lansstyrelsen
Varmlands besiut om aterkrav av statligt investeringsstod avseende fastigheten Karlstad Trombonen 2.

Not 38 Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel, i kr

Balanserade vinstmedel fran féregaende ar -21 450 309
Overkursfond nyemission 523 502 326
Arets resultat 63 565 352
565617 369

Styrelsen foreslar att
i ny rékning balanseras 565 617 369

565 617 369

Stockholm det datum som framgar av var elektroniska underskrift

Peter Bornvik Fredrik Engberg
Styrelseordférande Verkstadllande direktor
Martin Schmidt Sebastian af Jochnick
Styrelseledamot \ Styrelseledamot
Oscar Christensson

Styrelseledamot
Var revisionsberéattelse har [amnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Shape the future
with confidence

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman | Svenska Samhalisfastigheter AB (publ), org.nr 559014-9919

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Svenska Samhallsfastigheter AB (publ)
for ar 2024-01-01 - 2024-12-31.,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stalining per den 31
december 2024 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stélining per den 31 december 2024 och av dess finansiella
resultat och  kassaflode for  aret enligt IFRS
Redovisningsstandarder, sasom de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Férvaltningsberéattelsen ar forenlig med arsredovis-
hingens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi  tillstyrker darfér att  bolagsstdamman  faststéller
resuftatrdkningen och balansrdkningen {6r moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfoért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande 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 inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstiallande direkitorens ansvar

Det dr styrelsen och verkstédllande direktéren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
de ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
gdller koncernredovisningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder
sasom de antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren
ansvarar dven fér den interna kontroll som de bedbmer ar
nédvéandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredovis-
hing som inte innehaller ndgra véasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér beddémningen
av bolagets formdaga att fortsdtta verksamheten. De upplyser, nar
sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
och verkstillande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att
g6ra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vdsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, och att l&mna en revisionsberdttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sdkerhet, men
dr ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vdsentlig
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 férvédntas paverka de

ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

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

o identifierar och bed6mer vi riskerna for vésentliga.

felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar
och utfor granskningsatgdrder bland annat utifran dessa risker
och inhamtar revisionsbevis som ar tilirdckliga och
andamalsenliga fér att utgdra en grund fér vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till f8ljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta age-
rande | 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 fér att utforma
granskningsatgdrder som &r ldmpliga med hédnsyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimiigheten i styrelsens och verkstéllande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhdrande
upplysningar.

e drar vi en slutsats om (dmpligheten i att styrefsen och

verkstdllande direktoren anvdnder antagandet om fortsatt
drift vid upprédttandet av  arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns ndgon véasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan feda till betydande tvivel om bolagets
fSrmaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta uppmadrksamheten pPa
upplysningarna i Aarsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pd de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gdra att ett bolag inte ldngre kan fortsétta
verksamheten.

e utvarderarviden dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen och koncernredovisningen,
ddribland upplysningarna, och om A&rsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underiiggande
transaktionerna och hédndelserna pa ett sdtt som ger en
rattvisande bild.

e planerar och utfér vi koncernrevisionen fér att inhamta
tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen fér foretag eller affarsenheter inom
koncernen som grund for att gbra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar fér styrning, évervakning
och genomgang av det revisionsarbete som utférts for
koncernrevisionens syfte. Vi dr ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om biand annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla, iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi aven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande
direktérens forvaltning av Svenska Samhallsfastigheter AB (publ) for
ar2024-01-01 - 2024-12-31 samt av forslaget tilf dispositioner
betraffande bolagets vinst eller fériust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter och
verkstéllande direktéren ansvarsfrihet fér rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi dr oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fuligjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst elier forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att
bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.
Verkstdllande direktdren ska skéta den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och biand annat vidta de
atgarder som ar nodvandiga foér att bolagets bokfdring ska
fullgbras i 6verensstammelse med lag och fér att medelsférvalitn-
ingen ska skoétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis f6r att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddéma om nagon
styrelseledamot eller verkstédllande direktéren i nagot vdsentligt
avseende:

e fOretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot
bolaget, elier

» pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningsiagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka atgarder elier férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet 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 omdome och har en professionelit
skeptisk Installning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tilkommande granskningsatgédrder som utfors baseras pa var
professionella beddmning med utgangspunkt | risk och
vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omrédden och férhallanden som ar véasentliga for verk-
samheten och dar avsteg och overtrddelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhdllanden
som &r relevanta fér vart uttalande om ansvarsfrinet. Som
underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat om férslaget
ar forenligt med aktiebolagsiagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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