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Fastighets AB Medusa
Org nr 556018-7238

Forvaltningsberattelse

Styrelsen fér Fastighets AB Medusa, org nr 556018-7238, far harmed avge arsredovisning fér verksamhetsaret 2024.

Bolaget har sitt séate i Stockholm.

Agarfoérhallanden

Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Hufvudstaden AB (publ), org nr 556012-8240, med sate i Stockholm, som ar

dotterbolag till L E Lundbergsfdretagen AB (publ).

Verksamheten

Bolaget ager och forvaltar fastigheten Medusa 1 i Stockholm. Fastigheten forvaltas av moderbolaget Hufvudstaden AB

(publ).

Verkligt varde for direktédgda fastigheter uppgick per 31 december 2024 till 188,2 (178,2) mnkr.

Sammanfattning av utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stalining

Ekonomisk dversikt 2024
Nettoomséattning fastighetsférvaltning, kr 6 799 692
Rérelseresultat, kr 1784 127
Arets resultat, kr 1 422 226
Marknadsvarde fastigheter, mnkr 188,2
Soliditet, % 63

Definitioner; Se not 17.

Resultat

Hyresintdkterna uppgick under aret till 6 799 692 (8 186 523) kr.
Fastighetskostnaderna uppgick till -5 015 564 (-3 638 725) kr.
Rorelseresultatet 6kade till 1 784 127 (4 547 798) kr.

Arets resultat uppgick till 1 422 226 (3 735 456) kr.

Forvarv och investeringar -

2023
8 186 523
4 547 798
3 735 456

178,2
72

2022
8 547 241
4 078 013

3 410 850 -

183,7
72

2021
8 409 378
4 755 021
3 770 128

178,2
70

Under aret har ny-, till- och ombyggnader pa férvaltningsfastigheter gjorts med 6 667 207 (744 508) kr.
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2020
6 893 485
2470072
1710 421

156,9
/0



Fastighets AB Medusa
Org nr 556018-7238

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
Vardefdrandringar i fastighetsbestandet
Bolaget ar exponerat for vardeférandring i fastighetsbestandet. Vardena paverkas framférallt av hyresnivaer

och omvaridens direktavkastningskrav.
Upplysningar avseende verkligt varde for forvaltningstastigheter se not 7.

Hyresutveckling
Hyresutvecklingen utgér bade en risk och en méjlighet. Risken begransas emellertid av bolagets koncentration

till fastighet med lokaler i de mest intressanta kommersiella laget.

Bolagets malséattning ar att hyreskontraktsporttéljen ska ha en god fordelning mellan olika hyresgaster,
hyresgastkategorier och I6ptider. Avsikten med detta ar att erhalla ett stabilt kassafiéde.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
Bolagets verksamhet bedrivs vidare pa likvardigt sétt under 2025 varigenom bolagets resultat bed®ms ligga i niva

med resultatet 2024.

Forslag till disposition av foretagets vinst
Styrelsen féreslar att till f{érfogande staende vinstmedel, 3 754 166 kronor, disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rakning , 3 754 166
Summa 3 754 166
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Org nr 556018-7238

Resultatrakning
Belopp i kr

Nettoomséttning fastighetsférvaltning

Fastighetsforvaltningens kostnader
Underhallskostnader

=~ Drift- och administration

.y Fastighetsskatt

AvskKrivningar

Roreiseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Bokslutsdispositioner, dvriga

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Rapport over totalresultat
Belopp i kr

Arets resultat
Ovrigt totalresultat
Arets totalresultat

Not

2024

6 799 692

-1 695 109
-1 969 620
-873 260
-477 576

1784 127

314
-6 341

1778 100

12 078
1790178

-367 952

1 422 226

2024

1422 226

1 422 226
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2023

8 186 523

-561 457

-1 547 426

-873 178
-656 664

4 547 798

282
-3 260

4 544 820

168 600
4 713 420

-977 964
3 735 456

2023

3 735 456

3 735 456
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Balansrakning
Belopp i kr

TILLGANGAR

Anléggningstillgéngar

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Pagaende nyanlaggningar

Summa anlaggningstiligangar

Omsattningstillgangar

Korifristiga fordringar
P_(undfordringar
Ovriga fordringar

Summa omséttningstiligangar
SUMMA TILLGANGAR

Balansrakning
Belopp i kr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Uppskrivningsfond
Reserviond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Obeskattade reserver
Ackumulerade Overavskrivningar

Avsattningar
Avsattning fér uppskjuten skatteskuid

Langfristiga skulder
Ovriga skulder

Korifristiga skulder
Leverantdrsskulder
Skulder till moderféretag
Aktuell skatteskuld
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och {6rutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

e o T T

Not

Not

10

11

12

13

2024-12-371

49 779 375
7 638 131

57 417 506

57 417 506

83 413
996 953

1 080 366

1 080 366

08 497 872

2024-12-31

300 000
32 434 720
60 000

32 794 720

2 331 940
1 422 226

3 754 166
36 548 886

195 140
195 140

3415 270

9415 270

1 075 000
1 075 000

1774 761

7 278 421
31 293

58 497 872

2179 101
11 263 576
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2023-12-31

50 119 989
1 107 886

51 227 875
51 227 875

51 227 875

2023-12-31

300 000
32 453 470
60 000

32 813 470

-[2 466

3 735 456
3 662 990

36 476 460

207 218
207 218

9 405 448
9 405 448

575 000

575 000

119 778
2248 116
60 620
213 562
1921 673

4 563 749

51 227 875




Fastighets AB Medusa
Org nr 556018-7238

Rapport over forandringar i eget kapital

2023

Belopp i kr

Vid arets ingang
Arets resultat
Arets Gvrigt totalresultat

Omforing mellan poster i eget
kapital

Uppskrivningsfond, upplésning
Summa

Transaktioner med dgare
Koncernbidrag

Skatteeffekt pa koncernbidrag
Summa

Vid arets utgang

2024

Belopp i kr

Vid arets ingang
Arets resultat
Arets Svrigt totalresultat

Omfdring mellan poster i eget
kapital

Uppskrivningsfond, upplésning
Summa

Transaktioner med dgare
Koncernbidrag

Skatteeffekt pa koncernbidrag
Summa

Vid arets utgang

Eget kapital, se vidare not 10.

Bundet eget kapital
Aktie- Upp-
kapital  skrivnings-
fond
300 000 32472220
-18 750
-18 750
300 000 32 453 470
Bundet eget kapital
Aktie- Upp-
kapital  skrivnings-
fond
300 000 32453470
-18 750
-18 750
300000 32434720

Fritt eget kapital
Reserv- Balanserade Summa
fond vinstmedel, eget
arets resultat kapital
60 000 3 648 524 36 480 744
3 735 456 3 735 456
18 750 -
18 750 -
-4 710 000 -4 710 000
970 260 970 260
-3 739 740 -3 739 740
60 000 3 662 990 36 476 460
Fritt eget kapital
Reserv- Balanserade Summa
fond vinstmedel, egel
arets resultat kapital
60 000 3 662 990 36 476 460
1 422 226 1 422 226
18 750 -
18 750 -
-1 700 000 -1 700 000
350 2_00 350 200
-1349 800 -1 349 800
60 000 3754 166 36 548 886
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Kassaflodesanalys

Belopp 1 kr

Den |6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Av- och nedskrivningar av tillgangar

Betald inkomstskatt
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital

Férédndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar

Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder
Kassaflode fran den Iépande verksamheten

Investeringsverksamheten

FGrvarv av materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Lamnade koncernbidrag
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafidde
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

TillAggsupplysningar till kassaflodesanalyser

Erhallen ranta
Erlagd ranta

Not

2024

1778 100
486 654
274

2 265 028

-1 126 975
10 239 154

11 377 207

-6 667 207

-6 667 207

-4 710 000

-4 710 000

314
-6 341
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2023

4 544 820
721 962
2 327
5269 109

-65 985

-908 616
4 294 508

-744 508
-744 508

-3 550 000
-3 550 000

282
-3 260
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Noter
Belopp i kr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper

Overensstammelse med lag och normgivning
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) och RFR 2 Redovisning for
juridiska personer utgiven av Radet f6r finansiell rapportering.

Varderingsgrunder
Tillgangar, avséttningar och skulder har varderats till historiska anskaffningsvarden, om inget annat anges.

Redovisningsvaluta
Foretagets funktionella valuta och redovisningsvaluta ar svenska kronor (SEK). Samtliga belopp anges |

kronor om inget annat anges.

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp som {érvantas atervinnas
eller betalas efter mer &n tolv manader réknat fran balansdagen. Omsattningstiligangar och kortfristiga skulder
bestar i allt vasentligt enbart av belopp som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran

balansdagen.

Redovisningsprinciper
Hufvudstaden koncernen tillampar IFRS i sin koncernredovisning. Bolaget har darfor vait att tillampa
rekommendationen RFR 2 Redovisning for juridiska personer, utgiven av Radet for finansiell rapportering.

RFR 2 innebéar att arsredovisningen for den juridiska personen ska uppréattas enligt samtliga av EU antagna
IFRS och uttalanden s& langt detta &r mdijligt inom ramen f6r arsredovisningslagen, tryggandelagen och med
héansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. RFR 2 anger vilka undantag fran och tiliagg ill
IFRS som ska géras.

IFRIC 21 Avgifter, tillampas sedan 1 januari 2015. Uttalandet innehaller regler som anger att statliga avgifter ska
skuldféras i sin helhet da forpliktelsen uppstar, vilket berdr fastighetsskatten 16r Fastighets AB Medusa.
Kostnadsforing sker oférandrat periodiserat dver aret.

Intakter fran rorelsen

Hyresintédkter

Hyresintékter periodiseras i enlighet med hyreskontrakt. Férskottshyror redovisas darmed som férutbetalda
hyresintdkter. Rabatter lamnade som kompensation for t ex successiv inflyttning redovisas i den period

de ldmnas. Ovriga rabatter periodiseras éver hyreskontraktets I6ptid.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter bestar av ranteintdkter pa fordringar, erhalina utdelningar och valutakursvinster. Finansiella
kostnader bestar framst av rdntekostnader pa lan och andra skulder, rantekuponger pa derivat som anvands
f6r att sdkra ranterisk, nedskrivningar av finansiella tillgangar samt valutakurstorluster. Finansiella fordringar
och finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden.

ffektivrantan &r den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett
finansiellt instruments férvantade 16ptid till den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade nettovérde.
Berédkningen innefattar alla avgifter som erlagts eller erhéllits av avtalsparterna som ar en del av effektivrantan,
ransaktionskostnader och alla andra Gver- och underkurser.

Rantekostnader direkt hanférliga till ny- och tillbyggnad som tar en betydande tid att fardigstélia aktiveras
i anskaffningsvardet f6r tillgangen ifraga.
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Fastighets AB Medusa
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Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas, tillsammans med tillnérande aktuell skatt, i eget kapital bland balanserade vinstmedel.

Skatt
Redovisad skatt utgérs av inkomstskatter och bestar av aktuell och uppskjuten skatt. Aktuell skatt avser arets

skattepliktiga resultat avseende aktuellt rakenskapsar. Hit hér dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare
perioder. Skatter redovisas i resultatrdkningen utom da underliggande transaktion redovisas i 6vrigt totalresultat
varvid tillhérande skatteeffekt ocksa redovisas i Ovrigt totalresultat.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillnader mellan
redovisade och skatteméssiga vérden pa tillgangar och skulder. Obeskattade reserver bestar av en skattedel
och en egetkapitaldel. Den uppskjutna skatteskulden i obeskattade reserver sdrredovisas inte utan ingar |
obeskattade reserver. Beloppen beréknas baserat pa de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller
aviserade per balansdagen och har inte nuvardeberéknats. Uppskjutna skattetordringar avseende avdragsgilla
temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa kan férvantas

medféra ldgre skatteutbetalningar i framtiden.

Forvaltningsfastigheter

Definition och védrdering

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintakter, vardestegring eller en
kombination av dessa bada syften. Férvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanlaggningar samt
fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvdndas som
férvaltningsfastigheter nar arbetena ar fardigstéllda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Fastighetsforséljningar och fastighetskdp redovisas i samband med att risker och férmaner som férknippas
med aganderatten overgar till kOparen eller saljaren.

Férvaltningsfastigheterna véarderas tili anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventueil
nedskrivning samt med tilldgg fér eventuell uppskrivning. Anskaffningsvardet utgors av forvarvspris, lagfartskostnader
och vérdehéjande forbattringsatgarder. Endast utgifter som genererar bestaende véardehdjning av fastigheterna
aktiveras. Ombyggnadskostnader av underhallskaraktér belastar resuitatet. Laneutgifter aktiveras i bolaget.

Redovisningsprinciper fér nedskrivningar framgar nedan. Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens berdknade
nyttjandeperiod. Mark skrivs inte av.

Avskrivning sker utifran féijande nyttjandeperioder:

- Kontors- och butiksbyggnader 100 ar
- Byggnadsinventarier 5-20 ar

Upplysningar om forvaltningsfastigheter verkliga védrden
Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde i enlighet med redovisningsstandarden |AS 40 Forvaltnings-

fastigheter. | not lamnas upplysningar avseende verkligt varde.

Verkliga varden &r en form av marknadsvarden, och ska utgéra de bedomda belopp som skulle erhallas |
transaktioner vid varderingstidpunkten mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har
ett intresse av att transaktioner genomférs efter sedvanlig marknadsféring, dar bada parter férutsétts ha

agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Beskrivning av tillampad varderingsprocess och teknik, betydande indata i vArdebeddémningarna samt vitken
niva i verkligt vardehierarkin som ar aktuell m.m. framgar av not 7.

Materiella anlaggningstillgdngar som inte utgor forvaltningsfastigheter
Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrédkningen om det ar sannolikt att framtida

ekonomiska férdelar kommer att komma bolaget till del. Materiella anlaggningstillgangar varderas till
anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Vid investeringar
aktiveras aven direkt hanférliga laneutgifter i de fall finansieringskostnaden ar av materiell betydelse.
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Nedskrivningar

Nedskrivning av férvaltningsfastigheter och materiella anldggningstiligangar

De redovisade vardena for foretagets tillgangar kontrolleras vid varje balansdag for att utréna om det finns
nagon indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indikation finns, berdknas tillgangens atervinn-
ingsvérde. Om det inte gar att faststalla vasentligen oberoende kassafldden till en enskild tillgang, och dess
verkliga varde minus férséljningskostnader inte kan anvandas, grupperas tillgangarna vid prévning av
nedskrivningsbehov till den |&gsta niva dar det gar att identifiera vasentligen oberoende kassafiéden — en sa
kallad kassagenererande enhet. Nedskrivning gérs om atervinningsvardet understiger det redovisade vardet.
Vid berdakning av nyttjandevéardet diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som beaktar

riskfri ranta och den risk som ar forknippad med den specifika tillgangen.

En nedskrivning reverseras om det har skett en férandring av berdkningarna som anvandes for att bestamma
atervinningsvérdet. En reversering gors endast i den utstrackning som tillgangens redovisade vérde inte
éverstiger det redovisade vérde som skulle ha redovisats, med avdrag f6r avskrivning, om ingen nedskrivning

skulle gjorts.

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Bedomningar och uppskattningar 1
For att upprétta finansiella rapporter kravs a ena sidan bedémningar vid tillampning av redovisningsprinciper

och a andra sidan uppskattningar vid véardering av tillgangar, skulder, intédkter och kostnader. Uppskattningar
och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara relevanta och
rimliga. Uppskattningar och antaganden ses éver regelbundet och jamfors mot faktiskt utfall. Faktiska

utfall kan skilja sig fran gjorda beddmningar och antaganden.

Forvaltningsfastigheter ~ uppgifter om verkligt varde

Vid véardering av férvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande paverkan.
Varderingen av fdrvaltningsfastigheter kraver antaganden om framtida kassafléden samt bedomningar
av aktuella marknadsmaéassiga avkastningskrav for varje enskild fastighet.

FOr att spegla den osakerhet som finns | gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt i vardering-
arna ett sa kallat varderingsintervall om +/- 5 %. Information om viktiga antaganden och osakerhet vid

vérdering av forvaltningstastigheter framgar av not 7.

Not 3 Anstillda, personalkostnader och arvoden till styrelse och revisorer
Boiaget har under aret ej haft nagon anstélld. Nagra [éner har ej utgatt under aret.

Ersattning till revisorer har ej utgatt fran bolaget, revisionsarvode erldggs av moderbolaget.
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Not 4 Finansiella intakter och kostnader

Ranteintakter och liknande resultatposter

Ranteintakter, ovriga

Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader, ovriga

Not 5 Bokslutsdispositioner, ovriga

Skillnad mellan skattemassig och redovisad avskrivning
- Byggnadsinventarier

Not 6 Skatt pa arets resultat

Aktuell skattekostnad (~)

Arets skattekostnad, aktuell skatt

Justering av skatt hantorlig till tidigare ar

Aktuell skatt

Uppskjuten skattekostnad (-)

Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader
Uppskjuten skatt

Totalt redovisad skattekostnad

Avstamning av effektiv skatt

Resultat {ore skatt

Skatt enligt gallande skattesats
Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intékter

Skatt hanforlig till tidigare ar
Redovisad effektiv skatt

Procent

20,6%
0,1%
-0,2%
0,0%
20,6%

2024
314
314

2024

-6 341
-6 341

2024

12 078
12 078

2024

-358 131
1

-358 130

-9 822
-9 822

-367 952

2024
Belopp

1790 178

-368 777
-2 400
3 224

1
-367 952

Procent

20,6%

0,3%
-0,1%
-0,1%
20,7%

11 (18)

2023
282
282

2023

-3 260
-3 260

2023

168 600
168 600

2023

-972 220
4 078
-968 142

-9 822
-9 822
-977 964

2023
Belopp

4 713 420

-970 964
-14 103
3 024

4 078
-977 964
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Not 7

Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvéarden

Vid arets bérjan
Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan
Arets avskrivning

Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets boérjan
Arets avskrivning pa uppskrivet belopp

Utgaende planenligt restvéarde byggnader och mark

Byggnadsinventarier
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan
Omklassificeringar

Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdrjan
Arets avskrivning

Utgaende planenligt restvéarde byggnadsinventarier

Redovisat varde vid arets slut

Varav mark

Ackumulerade anskaffningsvérden
Ackumulerade uppskrivningar
Redovisat varde vid arets slut

Taxeringsvarde

Forvaltningsfastigheter

2024-12-31

__ 9465208

9 465 203

-4 057 073
-87 322

-4 144 395

44 025 555
-26 042

43 999 513

49 320 321

o 972 232
136 962

6 109 194

-5 285 928
-364 212

-5 650 140

459 054

48 779 375

2024-12-31

642 960
42 222 222

42 865 182

103 217 000

Information om forvaltningsfastigheternas verkliga varde fér upplysningsandamal

Verkliga varden, mnkr

Verkligt varde

Foretaget redovisar forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde. Nedan lamnas information om verkligt varde.
Verkligt varde definieras som det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas vid férséljning av en tillgang
eller betalas vid dverlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktdrer, en form av
marknadsvérde.

__ 20241231

188,2
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2023-12-31

9 465 2073
9 465 203

-3 969 750
-87 323
-4 057 073

44 051 597
-26 042

44 025 555

49 433 685

5 907 392
64 840
5 972 232

-4.742 629
-543 299
-5 285 928
686 304
50 119 989

2023-12-31

642 960
42 222 222

42 865 182

103 217 000

2023-12-31
178,2
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Fastighets AB Medusa
Org nr 556018-7238

Not 7 Forvaltningsfastigheter forts.

Varderingsmetod

Vardering av fastighetsbestandet har skett genom att varje enskild fastighets verkliga varde beddmts.
Beddmningen har gjorts genom tilldmpning av vardering enligt en variant av ortprismetoden som kallas for
nettokapitaliseringsmetoden. Metoden innebér att marknadens avkastningskrav sétts i relation till fastighetens
driftnetto.

Bedémningen av avkastningskraven ar baserad pa inhdmtad information om marknadens forrantningskrav

pa kdp och foérséljningar av jAmforbara fastigheter i likartade lagen. Har det gjorts fa eller inga affarsavslut i
fastighetens delomrade, analyseras transaktioner i anslutande omréade. Aven affarer som inte kommit till avsiut
ger vagledning om marknadens avkastningskrav. Hansyn har aven tagits till olika fastighetstyper, teknisk
standard och byggnadskonstruktion. Avkastningskraven som anvands vid varderingen varierar mellan olika

regioner och olika delomraden inom regionerna. Informationen avstams med véarderings- och radgivningsféretag.

Driftnettot baseras pa marknadsanpassade hyresintakter. Hyresintakterna marknadsanpassas genom
att befintliga hyror justeras med nytecknade och omférhandlade hyresavtal samt med hansyn till
forvantad hyresutveckling.

Not 8 Pagaende nyanlaggningar

2024-12-31
Vid arets bérjan 1 107 886
Omklassificeringar -136 962
(nvesteringar 6 667 207
Redovisat varde vid arets slut 7 638 131
Not 9 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering ﬂ

Hanteringen av finansiella risker inom Hufvudstaden-koncernen ar centraliserad till finansfunktionen |
moderbolaget och regleras av koncernens finanspolicy som galler 6r samtliga koncernfbretag.

For mer information om koncernens finansiella risker och hanteringen av dessa, se arsredovishingen

for Hufvudstaden AB (publ).

Not 10 Eget kapital
2024-12-31

Akties kvotvérde 1 000
Antal aktier 300

Upplysningar om kapital och kapitalstruktur

Bundna fonder
Bundna fonder far inte minskas genom vinstutdelning.

Reservfond. Syftet med reservfonden har varit att spara en del av nettovinsten, som inte gar at fér tadckning av
balanserad férlust.

Uppskrivningsfond. Vid en uppskrivning av en materiell- eller finansiell anlaggningstillgang avsatts
uppskrivningsbeloppet till en uppskrivningsfond.

Fritt eget kapital
Balanserade vinstmedel. Utgdrs av tidigare ars fria egna kapital efter lamnad vinstutdelning. Balanserade
vinstmedel utgdr tillsammans med arets resultat det belopp som finns tillgangligt for utdelning till aktiedgarna.

VinstdiSpositiion
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel, 3 754 166 kronor, balanseras i ny rakning.

13 (15)

2023-12-31
428 218
-64 840

744 508
1 107 886

2023-12-31

1000
300
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Fastighets AB Medusa

Org nr 556018-7238

Not 11 Ackumulerade 6veravskrivningar
2024-12-31 2023-12-31
Avskrivningar utdver plan inventarier 195 140 207 218
195 140 207 218
Not 12 Uppskjuten skatt
Redovisade uppskjutna skattefordringar och skulder |
Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31  2024-12-371 2023-12-31
Forvaltningsfastigheter - — 9415270 0 405 448 -9 415 270 -9 405 448
Skattefordringar/-skulder, netto 0 0 9415270 9 405 448 -9 415 270 -9 405 448
Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2024-12-31 . 2023-12-317
Forutbetalda hyresintékter 1179 750 1614 441
Ovriga poster 999 351 307 232
2179 101 1921 673
Not 14 Stallda panter och eventualforpliktelser
_ 2024-12-31 2023-12-31
Stallda sdkerheter Inga Inga
Eventualférpliktelser Inga Inga
Not 15 Narstaende

Bolaget har en nérstaendérelation med moderbolaget och dess agare, se torvaitningsberattelsen.
Koncernbidrag lAmnas till moderbolaget i enlighet med géallande skatteregler. Samtliga 6vriga narstaendetransaktioner

sker enligt armiangdsprincipen.
Not 16 Hallbarhetsrapport

Fastighets AB Medusa omfattas av en Hallbarhetsrapport uppréattad av moderbolaget Hufvudstaden AB (publ),
org nr 556012-8240, med sate | Stockholm.



Fastighets AB Medusa
Org nr 556018-7238

Not 17 Nyckeltalsdefinitioner

Marknadsvirde fastigheter, kr Det belopp som fastigheterna skulle kunna éverlatas till, under férutsattning att transaktionen
gar mellan parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att den

genomférs. | redovisningstermer kallas detta for verkligt varde.

Soliditet, % Justerat eget kapital vid arets slut i forhallande till balansomslutning.
Stockholm den 18 juni 2025 0 i

Anders Nygren Asa Roslund

Styrelseordférande Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den "5 \kmf{-\ (O g
PricewaterhouseCoopers AB,

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman 1 Fastighets AB Medusa, org.nr 556018-7238
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Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Fastighets AB Medusa fér ar 2024,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Fastighets AB Medusas finansiella stallning per den 31 december
2024 och av dess finansiella resultat och kassafldde fér aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéattelsen ar férenlig med arsredovisnhingens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen fér Fastighets AB
Medusa.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till
Fastighets AB Medusa enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen foér bedémningen av bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsétta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sédkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lAmna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar foér revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens

webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en revision av styrelsens férvaltning fér Fastighets
AB Medusa fér ar 2024 samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rédkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Fastighets AB Medusa enligt god revisorssed i Sverige och
har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Tav?



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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &ar férsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortiépande beddéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar

utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeléagenheter i évrigt kontrolleras

pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis foér att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

e fdretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sédkerhet beddéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en h6g grad av sakerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alitid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens

webbplats. www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéttelsen.

Stockholm den 23 juni 2025

PricewaterhouseCoopers AB

c Ydremark
Auktoriserad revisor
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