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Undertecknad verkstallande direktor intygar harmed, dels att denna kopia av
arsredovisningen stammer 6verens med originalet, dels att resultatrakningen och
balansrakningen for foretaget har faststalits pa arsstamma den 10 maj 2023.
Arsstamman beslutade att godkanna styrelsens forslag {ill resultatdisposition.
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Styrelsen ach verkstallande direktéren for Swedbank Fastighetsbyra AB avger harmed arsredovisning for
rakenskapsaret 2022-01-01-2022-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamhetens art och inriktning
Var afférsideé

"Med ett tydligt franchisekoncept erbjuder Fastighetsbyran en heltdackande méaklartjanst. Vi kombinerar lokala
experter i hela landet med branschens ledande digitala tjanster, for privatpersoners boenderesa”. Grunden for
Fastighetsbyrans existens, och for var affarsidé, ar att manniskor i olika livsskeden behover byta bostad och att
den processen blir alitmer komplex. Kundernas behov forandras och okar. Man byter bostad oftare, priserna blir
hogre, reglerna flera, fallgroparna djupare och mdjligheterna storre. Idag valjer 85-90 % att salja med hjalp av en
maklare — annu fler i storstaderna. Styrkan i Fastighetsbyrans affarsidé ligger i sjalva franchisekonceptet och de
skalfordelar det innebér. Vi kan effektivare utveckla och erbjuda marknadens basta tjanster. Darmed skapar
Fastighetsbyran stora varden at saval franchisetagare som oss franchisegivare.

Fastighetsbyrans franchisekoncept

Fastighetsbyran ar Sveriges ledande maklarkedja, med en engagerad franchiseorganisation som motor. Bakom
var framgang ligger ett konkurrenskratftigt koncept och erbjudande, for saval medarbetare som kunder. Vi jobbar
for jamn tillvaxttakt med okade intakter och hog ldnsamhet. Vi ska aven anvanda vara resurser pa ett langsiktigt
satt; bade vad galler pengar och personal. Vi ska 6ka antalet affarer och har darfér standigt fokus pa fortsatt
utveckling, sa att annu fler kunder och medarbetare valjer och rekommenderar oss. Givetvis har olika orter och
stader skilda forutsattningar. Dessa olikheter till trots, har vi en gemensam ambition: Vi ska bli storst pa varje ort!

Fastighetsbyrans vision

"Vi vill vara Sveriges mest rekommenderade foretag”.

Vi vill satta rekommendation i centrum eftersom det ar det yitersta beviset pa att kunden upplevt nagot positivt.
Allt vi gor ska vara inriktat pa aftt vi ska bli rekommenderade for fler.

Verksamheten

Verksamheten omfattar Sveriges storsta maklarkedja med huvudsaklig inriktning pa villor, fritidshus och
bostadsratter. Fastighetsbyran finns lokalt runt om i landet med ca 280 franchisekontor och ca 1 600 medarbetare
anstallda | ca 190 franchisebolag. Kedjan omsatte strax over 2 miljarder kr och formedlade 41 000 bostadsaffarer,
till ett forsaljningsvarde om 154,6 miljarder kr under 2022,

Utland

Fastighetshyran ar Sveriges storsta maklare aven i Spanien och har sedan 2008 varit lokalt etablerad. Kedjan
hade vid arets utgang 110 medarbetare fordelade pa 21 franchisekontor langs kusterna pa Costa del Sol, Costa
Blanca, Costa Brava, Mallorca, Gran Canaria samf langs Algarvekusten i Portugal. Kedjan omsatte 9,7 miljoner
euro och formedlade 840 semesterbostader till ett forsaljningsvarde om 220 miljoner euro.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Aret som gatt har varit ett turbulent ar for Europa och resten av varlden. Det anfallskrig som Ryssland inledde mot

Ukraina i februari i kombination med fortsatta Covid-19 restriktioner i Kina har fatt stora foljder pa den globala
ekonomin med rusande energipriser och enorma storningar i leveranskedjorna. Defta har i sin tur gjort att
inflationen tagit fart och styrrantorna runt om i varlden har hojts. Detta har satt tydliga spar i den svenska
bostadsmarknaden da bade elpriser och bolanerantor 6kat markant vilket bade gjort det dyrare att bo men aven
svart att berakna vad ett boende kommer att kosta framoéver. Snittpriset for en villa sjonk med -10 % och for en
bostadsratt med -9 % jamfort med 2021, Det saldes 62 000 smahus (-14 % vs 2021) och 105 000 bostadsratter (-

15 % vs 2021).
For Swedbank Fastighetsbyra AB inleddes aret starkt men forsaljningen mattades av efter Q1 och kedjans

provisionsintakter for helaret 2022 sjonk med -19 % jamfort med 2021. Trots att utfallet blev lagre an under 2021
sa ar vi stolta over var prestation dar vi har expanderat och oppnat upp tio nya kontor samt utokat var
marknadsandel.

Aven om férsaljiningen inte gick lika starkt som 2021 sa fortsatter vart samhéllsengagemang och for varje affar vi

gor sa gor vi aven en insats for att fler ska fa ett tryggt hem. Vi bidrar till att SOS Barnbyar, Bris och Sveriges
Stadsmissioner kan bedriva sin vardefulla verksamhet och gor skillnad for utsatta barn och vuxna.

Vi har under aret forvarvat 40 % av aktierna i Thylling Insight AB for att ytterligare starka var position pa
nyproduktionsmarknaden.

Under aret inledde konkurrensverket en granskning av var verksamhet och vi har gjort en reservation pa 1 miljon
SEK for att hantera ett eventuellt negativt utfall.

Utveckling av verksamhet, stadllning och resultat
Resultat efter finansiella poster och inklusive kostnad for avsattning till koncerngemensamt egetkapitalinstrument

uppgar till 72,9 miljoner kr (215,7). For 2022 har avsattning gjorts med

totalt 1,1 miljoner kr (1,3) varav 0,8 miljoner i aktierelaterad ersatining (0,9) och 0,3 miljoner i aktierelaterad
ersattning sociala avgifter (0,4), enligt koncerndirektiv for det kollektiva aktierelaterade programmet "Eken”.
Nedan framgar Swedbank Fastighetsbyra AB:s ekonomiska utveckling de senaste fem aren.

Flerarsoversikt

(tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsatining 176 687 213 101 186 499 177 480 169 720
Rorelseresultat 63 573 97 781 74 815 65 342 53 895
Resultat e. finansiella poster 72 868 215 707 77 797 69 016 71 965
Balansomslutning 1445 301 1490 443 1334456 1324814 1028 888
Soliditet 93,0% 90,0% 92,0% 93,0% 91,0%
Medelantal anstallda 45 47 49 49 47

ﬁsentliga risker och osakerhetsfaktorer
De risker som férekommer i bolagets verksamhet bestar framst av operativ risk. Operativ risk definieras som

risken for forlust som uppstar i verksamheten till féljd av icke- andamalsenliga eller otillrackliga rutiner eller
processer, manskliga fel, felaktiga system eller externa handelser. Definitionen av operativ risk inkluderar juridisk
risk och anseenderisk. Juridisk risk avser risker for boter eller skadestand i samband med uppgorelser eller
stdmningar och anseenderisk avser risken for negativ inverkan pa varumarket.

En extern compliancefunktion ansvarar for att kontrollera och utvardera de system och interna kontroller som
finns for att hantera compliancerisk samt ge stod i fragor rorande efterlevnad av externa och interna regler.
Bolaget har aven implementerat nya sakerhetsrutiner gallande autentisering och inloggning i IT-system for att
forhindra dataintrang.

Forvantad framtida utveckling |
Vi tror att marknaden kommer att vara avvaktande under 2023 och innan bostadsranta, elpriser, inflation mm

stabiliserats sa kommer kGpare och séljare att ha svart att avgora vad ett bra pris for en bostad ar. Behovet av att
byta bostad kommer dock att kvarsta vilket gor att vi anda bedomer att antalet formedlade bostader kommer att
vara i paritet med 2022,

Intresset for att aga ett semesterboende i Spanien och Portugal tror vi kommer att 0ka men att svenska kronans
utveckling kommer att spela en avgorande roll for svenska konsumenters beslutsfattande. Om kronan starks mot

Euron kommer vi att se en Okad aktivitet bland svenska kdpare pa den spanska marknaden.
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Agarforhallanden
Bolaget ar ett helagt dotterforetag till Swedbank AB (publ.) (602017-7753) i vars koncernredovisning Swedbank

Fastighetsbyra AB ingar. Samtliga bolag har sate i Stockholm,

Personal
Inom Swedbankkoncernen finns gemensamma personalpolicies och riktlinjer som Swedbank Fastighetsbyra AB

foljer.

Miljo

Swedbank ar miljocertifierad enligt ISO 14001 vilket inkluderade aven Fastighetsbyrans filialkontor och HK.
Swedbank Fastighetsbyra jobbar aktivt med miljofragor, miljdmal, handlingsplaner och uppfoljning. Vi ar
medvetna om den globala utmaningen pa miljdomradet och i var egen verksamhets miljopaverkan.
Fastighetsbyran ska darfor efterleva gallande miljolagstiftning, engagera medarbetare i miljéfragor och ta tillvara
synpunkter och forbattringsforslag, integrera miljdhansyn i planering och verksamhet for att minska och forebygga
féroreningar och bedriva ett internt miljoarbete som leder till standiga forbattringar.

Forslag till vinstdisposition (kronor)

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel

Eken eget kapitalinstrument -4 508 461
Balanserat resultat 1 330 079 764
Arets resultat 950 259

1326 521 562

Styrelsen foreslar att
| ny rakning balanseras 1 326 521 562

1 326 521 562

Enligt arsredovisningen framgar det att koncernbidrag har lamnats om totalt 71 000 tkr. Koncernbidraget gar i sin
helhet till Swedbank AB (publ.) (502017-7753).

Betraffande foretagets resultat och stallning i ovrigt hanvisas till efterfoljande resultat-och balansrakningar,
rapporter over forandringar i eget kapital, kassaflodesanalyser samt noter. Alla belopp uttrycks i tusentals
svenska kronor dar ej annat anges.
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0 RESULTATRAKNING Not  2022-01-01 2021-01-01
= (tkr) 2022-12-31 2021-12-31
0
¢
& Rérelsens intikter
g;j Nettoomséttning 4 176 687 213 101
)
Summa rorelsens intakter 176 687 213 101
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 5 63 939 62 432
Personalkostnader 6 49 175 52 003
Avskrivningar och nedskrivningar av immateriella och
materiella anlaggningstillgangar 7 0 885
Summa rorelsens kostnader 113 114 115 320
Rorelseresultat 63 573 97 781
Resultat fran finansiella investeringar
Resultat fran andelar i joint ventures och intresseforetag 8 841 0
Resultat fran évriga vardepapper och fordringar som ar
anlaggningstillgangar 9 0 117 568
Ovriga ranteintakter och liknande intakter 10 8 454 358
Summa resultat fran finansiella investeringar 9 295 117 926
Resultat efter finansiella poster 72 868 215 707
Bokslutsdispositioner 11
Lamnat koncernbidrag -71 000 -104 000
Resultat fore skatt 1 868 111 707
Skatt pa arets resultat 12 -917 -2 468
ARETS RESULTAT 950 109 239
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BALANSRAKNING Not  2022-12-31 2021-12-31
(tkr)
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier | koncernforetag 13 160 160
Aktier | intresseforetag 14 11 841 0
Andra langfristiga fordringar 15 12 075 11 355
24 076 11 515
Summa anlaggningstillgangar 24 076 11 515
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 36 862 53 555
Kassa och bank 1359 799 1400 231
Aktuella skattefordringar 1284 -405
Ovriga fordringar 3 859 2 887
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 19 421 22 660
1421 225 1478 928
Summa omsittningstillgangar 1421 225 1478 928
SUMMA TILLGANGAR 1 445 301 1490 443

TR
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BALANSRAKNING Not  2022-12-3% 2021-12-31
(tkr) o __ )
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 13 000 13 000
Reservfond 2633 2 633
Kapitalandelsfond 841 0
16 474 15 633
Fritt eget kapital
Egetkapitalinstrument -4 508 -4 019
Balanserad vinst eller forlust 1 330 080 1221 682
Arets resultat 950 109 239
1 326 522 1326 902
Summa eget kapital 1 342 996 1 342 535
Avsattningar
Ovriga avséttningar 17 573 733
573 733
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 13 206 19 104
Skulder till koncernféretag 18 73 020 106 149
Ovriga kortfristiga skulder 19 3 746 4 275
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 11 760 17 648
101 732 147 175
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 445 301 1490 443
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RAPPORT OVER
FORANDRING | EGET KAPITAL
(k) ) - ) 3
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Kapital- Balanserad Summa

Aktie- Reserv- andels- Egetkapital-  vinst eller Arets eget

kapital fond fond instrument forlust  resultat kapital
Ingaende balans per 1 januari 2021 13 000 2 633 0 3934 1215924 5756 1233380
Disposition av féregaende ars resultat 5 756 -5 756 0
Arets resultat 109239 109 239
Betalning till Swedbank AB for aktieleverans till anstéllda 58 58
Aktierelaterad ersattning till anstallda -216 -216
Uppskjuten skatt aktierelaterad ersattning 74 74
Fusionsresultat 0
Summa vardeforandringar 0 0 0 -84 5756 103483 109155
Utgaende balans per 31 december 2021 13 000 2633 0 4019 1221682 109239 1342535
Aktiekapital 130 000 aktier a kvotvarde 100 kronor.

Bundet eget kapital Fritt egef kapital
Kapital- Balanserad Summa

Aktie- Reserv- andels- Egetkapital-  vinst eller Arets eget

kapital fond fond instrument forlust  resultat kapital
Ingaende balans per 1 januari 2022 13 000 2 633 0 4019 1221682 109239 1342 535
Disposition av foregaende ars resultat 109 238 -109 239 0
Arets resultat 950 a50
Forskjutning mellan bundet och fritt eget
kapital hanforlig Thylling intressebolag 841 -841 0
Betalning till Swedbank AB for aktieleverans till anstéllda 31 31
Aktierelaterad ersattning till anstéllda -538 -538
Uppskjuten skatt aktierelaterad ersattning 17 17
Fusionsresultat 0
Summa vardefdrandringar 0 0 841 490 108 398 -108 289 460
Utgaende balans per 31 december 2022 13 000 2 633 841 -4 509 1330080 950 1 342995

Aktiekapital 130 000 aktier a kvotvarde 100 kronor.
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KASSAFLODESANALYS 2022-01-01  2021-01-01
(tkr) Not 2022-12-31  2021-12-31

Den |opande verksamheten
Rorelseresultat efter finansiella poster 72 868 215 707
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet:

Avskrivningar 7/ 0 885
Andel av intresseftretags resultat 8 -841 0
Betald inkomstskatt -917 -2 468
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

fordndringar av rérelsekapital 71 110 214124
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar 16 693 -9 167
Minskning(+)/6kning(-) av ovriga fordringar iang utlaning 720 516
Minskning(-)/0kning(+) leverantdrsskulder -5 898 9 558
Minskning(-)/okning(+) av dvriga tillgangar och skulder, netto -19 057 9742
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 63 568 224 773
Finansieringsverksamheten

Utbetalt koncernbidrag -104 000 -70 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -104 000 -70 000
Arets kassaflode -40 432 154 773
Likvida medel vid arets borjan 1400 231 1 245 458
Likvida medel vid arets slut 1 359 799 1400 231

=
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EE“; Not 1 Aliman information

El‘:i Swedbank Fastighetsbyra AB med organisationsnummer 556090-2115 ar eft aktiebolag registrerat i Sverige med sate |
E’E; Stockholm. Adressen till huvudkontoret ar Vastra Jarnvagsgatan 7, Box 644, 101 32 Stockholm. Foretaget ar

e ; franchisegivare till kedjan Fastighetsbyran och hyr ut ratten att verka under ett varumarke till egna foretagare inom ett
5::‘; koncept for tjanster inom makleri.

Moderforetag i den storsta koncernen som Swedbank Fastighetsbyra AB ar dotterforetag till ar Swedbank AB (publ.),
org.nr. 502017-7753, med séate i Stockholm. Moderféretag i den minsta koncernen som Swedbank Fastighetsbyra AB
ar dotterforetag till ar Swedbank AB (publ.), org.nr. 505017-7753, med sate i Stockhoim.

Swedbank AB (publ.) uppréattar koncernredovisning vari bolagen ingar.

Not 2 Redovisningsprinciper och varderingsprinciper
Féretaget tillampar Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsnamndens allménna rad BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning ("K3").

Intakter och kostnader
Swedbank Fastighetsbyra ABs intakter bestar i huvudsak av provisionsintakter som baseras pa franchisetagarnas

bolags forsaljning och redovisas till det verkliga vardet av den erséttning som erhallits eller kommer att erhallas, med
avdrag for mervardeskatt, rabatter, returer och liknande avdrag. Kostnaderna bestar framst av personal-, forsaljnings-,

|T- och marknadskostnader.

Utdelning och ranteintakter
Utdelningsintakter redovisas nar agarens ratt att erhalla betalning har faststallts.

Réanteintakter redovisas fordelat over |6ptiden med tilldampning av effeklivrantemetoden, Effektivrantan ar den ranta
som gor att nuvardet av alla framtida in- och uthetalningar under réntebindningstiden blir lika med det redovisade

vardet av fordran.

Utlandsk valuta
Foretagets redovisningsvaluta ar svenska kronor (SEK).

Omrakning av poster i utldndsk valuta

Vid varje balansdag raknas monetara poster i utldndsk valuta om till balansdagens kurs. Ilcke-monetara poster, som
varderas till historiskt anskaffningsvarde i en utlandsk valuta, rdknas inte om. Valutakursdifferenser redovisas |
rorelseresultatet eller som finansiell post utifran den underliggande affarshandelsen, i den period de uppstar, med
undantagq for transaktioner som utgor sakring och som uppfyller villkoren for sakringsredovisning av kassafloden eller

av nettoinvesteringar.,

Ersattningar till anstalida
Ersattningar till anstéllda i form av [6ner, betald semester, betald sjukfranvaro, pensioner m. m. vilket redovisas i takt

med intjanandet. Betraffande pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstallning klassificeras dessa som
avgiftsbestamda eller formansbestdmda pensionsplaner. Féretaget har endast avgiftsbestdmda pensionsplaner.

Avgiftsbestamda planer

For avgiftsbestdmda planer betalar foretaget faststallda avgifter till en separat oberoende juridisk enhet och har ingen
forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Foretagets resultat belastas for kostnader i takt med att formanerna infjanas
vilket normalt sammanfaller med tidounkten for nar premier erlaaas.

Transaktion 09222115557492194359
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Aktierelaterade ersattningar

Aktierelaterade erséttningar som regleras med egetkapitalinstrument
Inom Swedbankkoncernen finns ett kollektivt program for aktierelaterade ersatiningar, Eken. Aktierelaterad ersattning

{g, inkluderar utdelningskompensation under uppskjutandeperioden som uppgar till 3 ar. Mer information om programmet
Lﬁ finns i Swedbanks faktabok som publiceras pa bankens hemsida i samband med bankens kvartalsrapporter. Dessa
E.;,_"I? ersattningar har bokférts mot eget kapital. Regleringen sker med stamaktier i Swedbank AB och forutsatter att

:r;i innehavaren av prestationsratterna ar fortsatt anstélld vid regleringspunkten. Den aktierelaterade ersattningen

st periodiseras darfor under 50 manader. Den redovisade kostnaden, exklusive sociala avgifter, forandras inte till foljd av
A att marknadsvardet for prestationsratterna forandras. Sociala avgifter beréknas och redovisas lopande baserat pa

) marknadsvardet och faststalls slutligen vid overlatelsetidpunkten.

Koncernbidrag och aktieagartiliskott

Erhallina och ldAmnade koncernbidrag redovisas som boksluisdisposition i resultatrakningen. Lamnade aktieagartillskott
redovisas som en 6kning av andelens redovisade varde, Erhallna aktieagartiliskott redovisas under fritt eget kapital
och specificeras i noten for Eget kapital. Samtliga bolagets erhallna aktieagartiliskott ar av ovillkorad karaktar.

Inkomstskatter
Skattekostnaden utgors av summan av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Aktuell skalt
Aktuell skatt beraknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig fran det redovisade

resultatet i resultatrakningen da det har justerats for ej skattepliktiga intékter och ej avdragsgilla kostnader samt for
intdkter och kostnader som ar skattepliktiga eller avdragsgilla i andra perioder. Akiuell skatteskuld beraknas enligt de

skattesatser som galler per balansdagen.

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

finansiella rapporterna och det skattemassiga vardet som anvands vid berakning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten
skatt redovisas enligt den s k balansrakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for i princip alla
skattepliktiga temporara skillnader, och uppskjutna skattefordringar redovisas i princip for alla avdragsgilla temporara
skillnader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnytijas mot framtida skattepliktiga overskaott.
Obeskattade reserver redovisas inklusive uppskjuten skatteskuld.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar omprévas varje balansdag och reduceras till den del det inte
langre ar sannolikt att tillrackliga skattepliktiga resultat kommer att finnas tillgangliga for att utnyttjas, helt eller delvis,

mot den uppskjutna skattefordran.
Varderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur foretaget, per balansdagen, forvantar sig att atervinna det redovisade

vardet for motsvarande tillgang eller reglera det redovisade vardet for motsvarande skuld. Uppskjuten skatt beraknas
baserat pa de skattesatser och skatteregler som har beslutats fore balansdagen.

Aktuell och uppskjuten skatt for perioden
Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intakf i resultatrakningen, utom nar skatten ar hanforlig till

transaktioner som redovisats direkt mot eget kapital. | sadana fall ska aven skatten redovisas direkt mot eget kapital.

Immateriella tillgangar

Anskaffning genom separata férvérv

Immateriella tillgangar som forvarvats separat redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuella ackumulerade nedskrivningar. Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens uppskattade
nyttiandeperiod, vilken uppskattas till 5 ar. Bedémda nyitjandeperioder och avskrivhingsmetoder omprovas om det
finns en indikation pa att dessa har férandrats jamfort med uppskattningen vid féregaende balansdag. Effekten av
eventuella andringar i uppskattningar och bedémningar redovisas framatriktat. Avskrivning pabérjas nar tillgangen kan

anvandas.

Borttagande fran balansrakningen

En immateriell anlaggningstillgang tas bort fran balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller nar inte nagra
framtida ekonomiska fordelar vantas fran anvandning av tillgangen. Den vinst eller forlust som uppkommer nar en
immateriell anlaggningstiligang tas bort fran balansrakningen ar skillnaden mellan vad som eventuellt erhalls, efter
avdrag for direkta forsaljningskostnader, och tillgangens redovisade varde. Detta redovisas i resultatrakningen som en

ovrig rorelseintakt eller 6vrig rérelsekostnad.

S

&ited
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Andelar i koncernforetag

Andelar i dotterféretag redovisas till anskaffningsvarde. Utdelning fran dotterféretag redovisas som intakt nar ratten att

fa utdelning beddms som saker och kan beraknas pa eftt tillforlitligt satt.
#

;:% Andelar i intresseforetag

f;‘f;: Andelar i intresseforetag, redovisas enligt kapitalandelsmetoden, vilket &r en valmdojlighet eftersom bolaget ingar i en
::”;i koncern som uppréttar sina finansiella rapporter enligt IFRS. Vi redovisar positiva vardeférandringar pa innehavet i en
Co egen fond i eget kapital (kapitalandelsfonden), som aterfors ill resultatrakning nar innehavet avyttras. Negativa

M vardeforandringar redovisas i kapitalandelsfonden tills den ar 0. En avsattning redovisas for innehavet endast till den
ﬁ; del Swedbank Fastighetsbyran AB har en legal férpliktelse eller informell férpliktelse att tacka forlusterna eller om

Fastighetsbyran AB har gjort utbetalningar for intresseféretagets rakning.

Likvida medel

Likvida medel inkluderar kassamedel och disponibla tiligodohavanden hos banker och andra kreditinstitut samt andra
kortfristiga likvida placeringar som |&att kan omvandias till kontanter och ar foremal for en obetydlig risk for
vardefluktuationer, For att klassificeras som likvida medel far (optiden inte 6verskrida fre manader fran tidpunkten for

forvarvet.

Avsittningar
Avsattningar redovisas nar foretaget har en befintlig forpliktelse (legal eller informell) som en foljd av en intraffad
handelse, det ar sannolikt att ett utfldde av resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen och en tillforlitlig

uppskattning av beloppet kan géras.

En avséttning omprdvas varje balansdag och justeras sa att den aterspeglar den basta uppskattningen av det belopp
som kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen, med hansyn tagen till risker och osakerheter
forknippade med forpliktelsen. Nar en avsattning berdknas genom att uppskatta de utbetalningar som forvantas kravas
for att reglera forpliktelsen, motsvarar det redovisade vardet nuvardet av dessa utbetalningar.

Dér en del av eller hela det belopp som kravs for ait reglera en avsatining forvantas bli ersatt av en tredje part, ska
gottgdrelsen sarredovisas som en tillgéng i balansrékningen nar det ar sa gott som sakert att den kommer att erhallas

om foretaget reglerar forpliktelsen och beloppet kan beraknas fillforlitligt.

Aktieagartiliskott

Aktieagartillskott som en Agare lamnar redovisas som en 6kning av andelens redovisade varde. Aktieagartillskott som
en dgare erhaller redovisas direkt | eget kapital.

Kassaflodesanalys ,

Kassaflodesanalysen visar foretagets foérandringar av foretagets likvida medel under rakenskapsaret.
Kassaflddesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfort in- och utbetalningar.

Not 3 Viktiga uppskattningar och bedomningar

For att upprétta de finansiella rapporterna maste foretaget i vissa fall gora uppskattningar och bedomningar.
De baseras pa tidigare erfarenheter och antaganden som anses vara rattvisande och rimliga och ses over
regelbundet. Vi anser dock inte att det inte finns nagra vasentliga uppskattningar och bedomningar.
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Not 4 Uppgift am inkop och forsiljning inom samma koncern

13 (17)

2022 2021
Inkop fran bolag inom Swedbankkoncernen i % av rorelsekostnaderna 5,3% 1,8%
Forsaljning till bolag inom Swedbankkoncernen i % av omséattningen 0,0% 0,0%
Not 5 Upplysning om ersattning till revisorn

2022 2021

PricewaterhouseCoopers AB
revisionsuppdrag 2022 295 380
Summa 295 380

Med revisionsuppdrag avses revisorns erséttning for den lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av arsredovisningen och

bokforingen, styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning samt arvode fér revisionsradgivning som lamnats i samband med revisionsuppdraget.
Bolaget har fran 2019 anlitat PricewaterhouseCoopers AB for revision i enlighet med Swedbank ABs direktiv,

Not 6 Antal anstillda, Ioner, andra ersattningar och sociala kostnader

Medeltalet anstallda 2022 2021
Antal kvinnor 29 32
Antal Man 16 15
Totalt 45 47
2022-12-31 2021-12-31

Fordelning ledande befattningshavare per
balansdagen
Kvinnor:;

styrelseledamoter 2 3

andra personer i féretagets ledning inkl VD 4 3
Man:

styrelseledamaoter 4 2

andra personer i foretagets ledning inkl VD 4 o
Totalt 14 13
Personalkostnader 2022-12-31 2021-12-31
L.oner och andra ersattningar till styrelse och VD 2 591 2411
Pensionskostnader till styrelse och VD 1288 1202
Loner och andra erséttningar till dvriga 32 137 32 554
Pensionskostnader évriga 7795 8 230
Sociala kostnader 13 494 14 053
Kostnader avsattning rorligt ersattningsprogram Eken 2019-2022 1035 1218

varav sociala avgifter 254 348
Ovriga personalkostnader -9 165 -7 665
Totalt 49 175 52 003
Ersittningsutfall 2022 VD Ovriga Total
Rorlig ersattning utbetalt i aktier 2022, Eken 105 1 071 1176

Styrelsearvode utgar ej till personer med anstaliningsavtal inom Swedbankkoncernen.,

Avtal om avgangsvederlag

Mellan foretaget och verkstallande direktéren galler en émsesidig uppsagningstid om 6 manader.Vid uppsagning fran foretagets sida kan

avgangsvederlag motsvarande maximalt 12 manadsléner utges. Avgangsvederlaget ska avraknas mot andra inkomster under perioden. Vid
uppsagning fran verkstallande direktérens sida utgar inget avgangsvederlag. Villkoren for verkstallande direktéren besultas av styrelsen. For ovriga

personer i foretagets ledning avgar samma villkor som for ovriga anstallda.

Aktierelaterade ersittningar till anstallda

Styrelsen i Swedbank har bes|utat att tillampa samma principer for samiliga anstallda avseende uppskjuten rérlig ersattning, vilket innebar att icke
sarskild reglerad personal hanteras pa samma sétt som sérskild reglerad personal. Personalen omfattas av det generella programmet, Eken,
innebarande att 100 % skjuts upp i tre &r. All uppskjuten erséttning utbetalas i form av aktier i Swedbank AB. Arets kostnad fér aktierelaterade

ersattningar som regleras mot eget kapital uppgar till 781 tkr (870).
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Not 7 Pagaende arbeten andra immateriella anlaggningstillgangar

2022.12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 127 251 127 251
Utgdaende ackumulerade anskaffningsvarden 127 251 127 251
Ingaende avskrivningar enligt plan -127 251 -126 366
Arets avskrivningar enligt plan 0 -885
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -127 251 127 251
Not 8 Resultat fran andelar i intresseforetag
2022 2021
Resultat av andelar i intresseforetag, Thylling Insight AB 841 .0
Summa 841 0
Not 9 Resultat fran ovriga vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar
2022 2021
Realisationsresuitat vid férsaljning aktier i Hemnet AB 0 14 803
Sakutdelning fran Care of Hemnet AB i form av aktier i Hemnet AB 0 95 529
Slutlikvidation Care of Hemnet AB 0 7 236
Summa 0 117 568
Not 10 Ovriga rianteintikter och liknande intikter
2022 2021
Réanteintakter 8 454 358
sSumma 8 454 358
Not 11 Bokslutsdispositioner
2022 2021
Lamnat koncernbidrag -71 000 -104 000
Summa -71 000 ~104 000
Not 12 Skatt pa arets resuitat
2022 2021
Aktuell skatt -317 -2 288
Uppskjuten skatt 0 -134
Skatt pa arets resultat -917 -2 468
Avstamning arets skattekostnad
2022 2021
Redovisaft resultat fore skatt 1 868 111 707
Skatt beraknad med skattesats 20,6 % 385 23 012
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 699 563
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter -173 -21 299
Uppskjuten skatt 6 146
Skatt tidigare ar 0 46
Summa 917 2 468
Arets redovisade skattekostnad 917 2 468

Aktuell skatt som redovisats direkt mot eget kapital uppgar till -15 tkr (-11). Uppskjuten skattefordran som redovisats direkt mot eget kapital uppgar till -

72 tkr (-565) och avser aktierelaterad ersatining till anstallda, Eken.
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Not 13 Aktier i koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvéarde 160 160
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 160 160
Utgaende redovisat virde 160 160

Redovisat varde

Transaktion 09222115557492194359
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Foretagets Kapital-
namn S - andel Rostratts-andel Antal andelar 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsbyran Utland The real
estate agency S.L.. 100% 100% 3 000 160 160
Summa 160 160
Foretagets namn Org.nr Sate
Fastighetsbyran Utland The real estate agency S.L. B54290218 Alicante
Not 14 Aktier i intresseforetag

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 0 10 005
Anskaffning under aret 11 000 0
Likvidation Care of Hemnet 0 -10 005
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 11 000 0
Ingaende kapitalandelsfond 0 0
Forandring kapitalandelsfond 841 0
Utgaende ackumulerad kapitalandelsfond 841 0
Utgaende redovisat virde 11 841 0

Redovisat varde

Foretagets Kapital- Raostratts- Antal
namn andel andel andelar 2022-12-31 2021-12-31
Care of Hemnet AB 0,00% 0,00% 0 0 0
Thylling Insight AB 40,00% 40,00% 40 000 11 841 0
Summa 11 841 0
Foretagets namn Org.nr Sate
Care of Hemnet AB 559104-6593 Stockholm
Thylling Insight AB 559181-9015 Goteborg
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Not 15 Andra langfristiga fordringar

2022-12-31 2021-12-31
Ovriga langfristiga fordringar 12 075 11 356
Summa 12 075 11 356

Ovriga langfristiga fordringar utgor 33 tkr (133 tkr) rantebarande och amorteringsfria lan till fysiska franchisetagare, 12 042 tkr rantebarande 1an till
franchisebolag ach partner i franchisebolag som amorteras kvartalsvis (11 222 tkr).

Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyror 1 506 1676
Forutbetalda marknadskostnader 2233 329
Forutbetalda IT-kostnader 2726 4 361
Forutbetalda pensionspremier 619 634
Ovriga férutbetalda kostnader o ) B 12 337 15660
Summa 19 421 22 660

Not 17 Ovriga avsittningar

2022-12-31 Sociala avgifter Uppskjuten skatt Summa
Vid arets borjan 788 -55 733
Tillkommande avsattningar -143 -17 =160
Vid arets slut 645 ~72 573
2021-12-31 Sociala avgifter Uppskjuten skatt Summa
Vid arets borjan 742 20 762
Tillkommande avsattningar 416 -75 -29
Vid arets slut 788 -55 733

Ovriga avséttningar avser reservering av de sociala avgifterna och effekten av den uppskjutna skatten tillhérande det aktierelaterade programmet,

Eken.
Not 18 Skulder till koncernforetag
2022-12-31 2021-12-31
Swedbank AB 71183 104 187
Swedbank Hypotek AB 1 837 1 962
Summa 73 020 106 149
Not 19 Ovriga kortfristiga skulder
2022-12-31 2021-12-31
Momsskuld 2 516 3 150
Personalens kallskatt 1230 1126
Summa 3 746 4 276
Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2022-12-31 2021-12-31
Upplupna sociala avgifter 1088 1012
Upplupna semesterléner 2719 2439
Upplupna sociala avgifter semesteritner 854 766
Ovriga poster 7 099 13 431
Summa 11 760 17 648
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Not 21 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

Inflationen runt om i varlden har fortsatt att stiga och i takt med detta har centralbankerna fortsatt att hoja sina styrrantor. Givet att vi
har haft en véaldigt lang period med laga eller till och med negativa styrréntor har det skett vissa felallokeringar av kapital i

marknaden som nu bdrjat korrigeras och under Q1 2023 0ll Silicon Valley Bank | USA och yiterligare tva amerikanska banker samt
Credit Suisse i Schweiz. Vi har &nnu inte sett effekterna av detta men det &r tydligt att &ven 2023 kommer att praglas av ekonomisk

osakerhet,

Not 22 Forslag till vinstdisposition (kronor)
Till &rsstdmmans forfogande star féljande vinstmedel

Eken eget kapitalinstrument -4 508 461
Balanserat resultat 1330 079 764
Arets resuitat a50 259

1326 521562

Styrelsen foreslar att
i ny rakning balanseras 1 326 521 562
1326 521 562

Not 23 Stillda sdkerheter och eventualforpliktelser S - 2022-12-31
Stallda sakerheter Inga
Eventualforpliktelser Inga

Stockholm den dag som framgar av min elekironiska underskrift

Lena Smeby-Udesen Bjorn Elfstrand
Styrelsens ordforande Styrelseledamot
Mikael Engdahl Elizabet Jonsson
Styrelseledamot Styrelseledamot
Thomas Johansson Mikael Bystrom
Styrelseledamot Styrelseledamot

Johan Engstrom
Verkstallande Direktor

Stockholm den dag som framgar av var underskrift

PricewaterhouseCoopers AB

Anneli Granqvist
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Swedbank Fastighetsbyra AB, org.nr 556090-2115

&7 Signerat 2023-05-10 13:12:16 UTC

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Swedbank Fastighetsbyra AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Swedbank Fastighetsbyra ABs finansiella stallning per den 31 december
2022 och av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberatielsen

ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for Swedbank
Fastighetsbyra AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande {ill
Swedbank Fastighetsbyra AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktdoren som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktoren ansvarar aven for den

interna kontroll som de bedomer ar nodvandig for att uppréatta en arsredovisning som infe innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedomningen av

bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift

tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora 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 sakerhet 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 hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed | 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.

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

* identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet {ill foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande | maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information elier asidosattande av intern kontroll.
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* skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for var revision for aft
utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten 1 den interna kontrollen.

« utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhorande upplysningar.

* drar vi en slutsats om |ampligheten i att styrelsen och verkstallande direktoren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller

forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten
pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen, Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett

bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

» utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella

betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning for Swedbank Fastighetsbyra AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar resultatet enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamdter och verkstéallande direktéren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Swedbank Fastighetsbyra AB enligt god revisorssed i Sverige

och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller foriust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaitningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortiopande bedoma bolagets ekonomiska situation, och att tilise att bolagets organisation ar utformad
sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i ovrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Den verkstallande direktoren ska skota den lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras |
overensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skdtas pa ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande

direktoren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig {ill nagon forsummeilse som kan foéranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

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

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander vi professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaliningen och forslaget {ill
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande

granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella bedomning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.

Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med

aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur.

PricewaterhouseCoopers AB

Anneli Granqvist
Auktoriserad revisor
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