Arsredovisnin

for

556905-2128

Réikenskapsaret

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot 1 AEVS Raingutter AB intygar att resultatrdkningen och balansrakningen i
arsredovisningen hax fasfstﬁlﬁl'ts._pﬁ arsstamma 2022-05-22. Arsstimman beslutade att ogodkinna styrelsens
forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i drsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer dverens med
originalen.
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Org.nr 556905-2128

Styrelsen for AEVS Raingutter AB avger foljande arsredovisning for rdkenskapséret 2022.

Arsredovisningen ir uppréttad i EURO. Om inte annat sédrskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusentals
EURO (TEUR). Uppgifter inom parantes avser foregdende ar.

Forvaltningsberittelse
Information om verksamheten

Bolaget har till féremal for sin verksambhet att, direkt eller indirekt, bedriva investeringsverksamhet i
fastigheter, dga och forvalta fast och 16s egendom samt driva darmed forenlig verksambhet.

Bolaget dr ett helﬁgt dottelbolag till Sveafastigheter Fersen AB, org nr 559017-0923 med séte Stockholm,,

Sveafastigheter Fersen AB #gs 1 sin tur till 100% av Sveafas‘twheter Fersen S.4 1.1 194.856, med site i
Luxemburg.

Foretaget har sitt sdte i Stockholm.
Vﬁ-senﬂiga hiandelser under riken skap saret

Den | april 2022 avyttrades tre delkoncerner innehéllandes ett fastighetsbestand i Finland till ett vérde
- om 67,2 MEUR. Efter frintridet dger koncernen 1 mga fastigheter i Finland utan dterstaende fastigheter

finns i Sverige och Estland.

2022 har praglats av politiska osikerheter, accelercrande inflation, kraftigt 6kade energipriser samt
stigande matknadsrintor. Bolaget foljer den ekonomiska utvecklingen framéver.

Forvantad framtida utveckling samt viasentliga risker och osikerhetsfaktorer
Under 2023 kommer bolaget vara delaktig i koncernens vidareutveckling av befintliga fastigheter.

For vatje extern uppldning bedéms rinterisker och refinansieringsrisker i enlighet med de riktlinjer som
fastslagits av styrelsen. Normalt hanteras ranterisker genom swappar och/eller capar.

Flerarsoversikt (TEUR) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsittning 0 0 0 0 0
Resultat efter finansiella poster 768 -9 220 7 740 5594 591
Balansomslutning 47 924 . 75 354 58 788 125 333 195 166

Soliditet (%) 11,6 6,4 -17,9 -8,6 -7,6

Signed £EH, AF, DB, FS - A i E——

Transaction 09222115557492747616  {e=




AEVS Raingutter AB
Org.ar 556905-2128

Foriandringar i eget kapital (TEUR)

Aktie-

kapital
Belopp vid 4rets ingdng 6
Disposition enligt beslut
av arsstimman:
Utdelning
‘Balanseras 1 ny rdkning
Arets resultat
Belopp vid arets utging 6

Forslag till vinstdisposition

Balanserat

resultat

13 560

-200
8713

4 647

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (Euro):

balanserad vinst
arets vimst

disponeras si att
1 ny rdkning dverfores.

FOretagets resultat och stﬁl’lning 1 6Yrigt“ﬁ*amgﬁr av efterféljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflodesanalys med noter.

s — -~ Transaclion 09222115557492747616

sy Signed EH, AF, DB, FS.

Arets

resultat

-8 713

8713
909
909

4 646 875

908 526
5555 401

5 555 401

5555 401

3(15)

Totalt

s e i r
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Resultatrakning Not

Resultat fran andelar i koncernforetag

AEVS Raingutter AB

TEUR

Rorelsens intakter

Nettoomséttning 0
Summa rorelseintakter

o

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader <452
Summa rorelsekostnader 452
Rorelseresultat 2 -452

Resultat frian finansiella poster

S %
b I

Ovriga rinteintakter och liknande resultatposter
Riantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster 1221

Lh
i

Lh

el

Resultat efter finansiella poster 769

Bokslutsdispositioner 6 90
Resultat fore skatt 859

Skatt pd drets resultat 7 50
Arets resultat 909

-2022-12-31

Transaction 09222115557492747616  §&=8)  Signed EH, AF, DB,FS =

4 (15)

2021-01-01
-2021-12-31

-19
-19
-19

-8 000

1 638
2 889
-9 201
-9 220

-8 242

471




AEVS Raingutter AB

Org.nr 556905-2128

Balansrakning
TEUR

TILLGANGAR

Anliggningstillgingar

Finansiella anliggningstillgingar
Andelar 1 koncernforetag

Fordringar hos koncernforetag
Uppskjuten skattefordran

Andra langfristiga fordringar

Summa finasiella anldggningstiligingar
Summa anlaggningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag
Fordringar hos intresseforetag och gemensamt styrda
foretag : _
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Transaction 09222115557482747616 &2

Not

8,9, 10
11
12

13

8 Sicned EH, AF, DB, FS

4 797

11937
330
548

17 613

17 613

18439

431

18 872

11440
30311

47924

L

5(15)

2021-12-31

30 290

792
48 817
48 817




AEVS Ramgutter AB
Org.nr 556905-2128

TEUR

Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust

Aktiekapital

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter

Summa kertfristica skulder

SUMM.

\ EGET KAPITAL OCH SKULDER

Transaction 09222115557492747616

Not

14

15

&3} Signed EH, AF, DB, FS

2022-12-31

6(15)

2021-12-31

13 560
-8 713
4 847
4 853

45 2272
19 891

5 389
25280

75 354




AEVS Raingutter AB
Org.nr 556905-2128

Kassaflodesanalys
TEUR

Den lopande verksamheten
Resul.tat efter‘ ﬁnansiell“a poster

K.a.s.s_aﬂade fran den I.ﬁpa_nde. verksamh_eten for.e;

forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar

Fmandrmg av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forsdljning av finansiellla anldggningstillgangar
Forvéry finansiella anldggningstillgdnger
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets borjan
Kursdifferens i likvida medel
Kursdifferens i likvida medel

Likvida medel vid arets slat

Transaction 09222115557492747616. @

Not

Signed EH, AF, DB, FS

2022-01-01

-2022-12-31

768
-4 566

148
-19 610

26 409

9296
35705

-7 898

4 548

7087

-195
11 440

L

7 (15)

-2021-12-31

-9 220

9 382

7204

_19
7 087
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Noter
TEUR

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmanna upplysnmgar

:Qc.h kcmc_ar.m.ed.ows.nmg_ _(,K3),

Poster i utlandsk valita
Monetéra poster i utlindsk valuta riknas om till balansdagens kurs. Icke-monetéra poster raknas inte om

T T

:r_es_u_ltatrakmrl_ gen .det_ ra.kﬂn Skapsar .da uppka_mmer.

Redovisningsprinciperna ar ofordndrade jamfort med foregaende dr.

Intiktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt vdrde av vad som erhallits eller kommer att erhédllas och redovisas i
den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogdras bolaget och
intikterna kan berdknas pa ett tillforlitligt séit.

Finansiella tillganger och skulder

En finansiell tlllgang eller finansiell skuld tas upp i balansrikningen nér foretaget blir part i instrumentets

avtalsmiéssiga villkor, En finansiell tillgAng tas bort frdn balansrikningen nér den avtalsenliga ritten till

kassaflodet fran t111gangen har upphort eller reglerats. Detsamma giller nir de risker och fordelar som ér

forknippade med innehavet i allt visentligt Gverforts till annan part och féretaget inte lingre har kontroll
over den finansiella tillgdngen. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nir den avtalade
forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Samtliga finansiella instrument virderas och redovisas utifrdn anskaffningsvirde i enlighet med reglerna

i kapitel 11 i BENAR 2012:1 (K3).

Vﬁ?dé; fng“ av f nansidla tfllgén gar';

Finansiella omsittningstillgdngar virderas efter forsta redovisningstillfallet till det ldgsta
avanskaffhingsvirdet och nettoforsiljningsvirdet pa balansdagen.

Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgdr omsattningstillgangar varderas individuellt till det
belopp som berdknas iﬂﬂiyta,

avdrag f'or evenmella nedsl{rwnmgm och med tilla.gg f”ﬂr evcntuella uppskrwnmgar

Réntebdrande finansiella anldggningstillgéngar redovisas till upplupet anskaffningsvirde med
tillimpning av effektivrantemetoden.

(e} Sighed EH, AF, DB, FS - —

Transaction09222115557492747616
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AEVS Raingutter AB 9.(15)
Org.nr 556905-2128

Vid vérdering till ldgsta vérdets princip respektive vid bedomning av nedskrivningsbehov anses
foretagets finansiella instrument som 1nnehas for riskspridmng 1nga 1 en vardepappersportfoly och

virderas darfor som en post.

Viirdering av finansiella skulder

Finansiella skulder virderas till upplupet anskaffningsvirde. Utgifter som dr direkt hinforliga till

upptagande av 1&n korrigerar lanets anskaffningsvérde och periodiseras enligt effektivrantemetoden.

Derivatinstrument
Derivatinstrument som utgor finansiella tillgdngar och for vilka sdkringsredovisning inte har tillimpats
(’se nedan) 'véirderas-- ieft'er de‘t‘ férsta re'dwismngstilllfslllzetti.ll det ldgsta av anskaffningsvérdet och

Nedskrivringsprévning av finansiella anligeningstillgangar

Vid varje balansdag bedoms om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov av nadgon av de finansiella
anldggningstillgangarna. Nedskrivning sker om virdenedgingen bedoms vara bestdende och provas
individuellt.

Inkomstskatter
Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1 resultatrakningen, utom da

underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekter redovisas 1

eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rikenskapsar samt den del av tidigare rikenskapsars
mkomstskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifran den skattesats som géller per
balansdagen.

Uppslqutcn Skatt dr inkomstskatt som avser framtida rdkenskapsar till f6ljd av tidigare handelser.
Redovisning sker enligt balansrikningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pa temporira skillnader som uppstiar mellan bokforda respektive
skatteméssiga virden for tillgdngar och skulder samt for Gvriga skatteméssiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med
ett nettobelopp. Uppskjuten skatt beriiknas utifrin gillande skattesats pa balansdagen. Effekter av
fordndringar 1 gdllande skattesatser resultatfors i den period fordndringen lagstadgats, Uppskjuten
skattefordran redovisas som finansiell anligeningstillgang och uppskjuten skatteskuld som avsittning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemdssiga avdrag
redovisas 1 den omfattning det dr sannolikt att avdragen kan avriknas mot framtida skattemissiga

overskott.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sarredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som &r hianforlig till obeskattade reserver.

Avsittningar
En avsattnmg wdowsas i balaﬂsraknmgen nar ﬁ)retaget hm en 1egal eller mfmmell f@rphktelse t].ll ﬁ)ljd

s e Transaction 09222115557492747616

S|gned EH’AF* DB} F-S s S UCE et e |



AEVS Raingutter AB 10 (15)
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Vid forsta redovisningstillfillet virderas avsittningar till den bista uppskattningen av det belopp som -

kommer att krivas for att reglera férpliktelsen pa balansdagen. Avsittningarna omprdvas varje

balansdag.

Avsittningen redovisas till nuvirdet av de framtida betalningar som kréavs for att reglera forpliktelsen.

Koncernbidrag och aktieigartillskott

Erhdllna och limnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner. Det erhllna/limnade

koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.

Aktiedgartillskott som ldmnas utan att emitterade aktier eller andra egetkapitalinstrument erhallits 1

utbyte redovisas 1 balansrikningen som en 6kning av andelens redovisade vérde,

Aktiedgartillskott som erhallits utan att emitterade aktier eller andra egetkapitalinstrument ldmnats 1

utbyte redovisas dirckt i eget kapital.

Koncernforhallanden

Foretaget 4r moderforetag men med hinvisning till undantagsreglerna i drsredovisningslagen 7 kap 2§

uppriftas ingen egen koncernredovisning. Det 6verordnade moderforetaget Sveafastigheter Fersen AB,

organisationsnummer 559017-0923 med site 1 Stockholm upprittar koncernredovisning.

'Ny-ck‘e:ltalsde:ﬁfnritioner-
Nettoomsittning:

Rérelsens huvudintikter; fakturerade kostnader, sidointéikter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster _
Resultat efter finansiella intakter och kostnader men fére bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%) ” -
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag fOr uppskjuten skatt) 1 procent av
balansomsiutning.

Not 2 Inkop och forsiljning mellan koncernforetag
Det férekommer ingen internhandel mellan dotterbolagen och dérav forekomm
koncernen,

er inga mternvinster inom

2022 2021

Nedskrivningar 0 -8 000
Forsiljning av koncernbolag 4315 0
4 315 -8 000

Transaction 09222115557492747616 Signed EH, AF, DB, FS  —— -



AEVS Ramgutter AB
Org.nr 556905-2128

Not 4 Réinteintakter och liknande resultatposter

Ranteintikter fran koncernforetag
Ovriga ranteintikter
Kursdiffcrenser

Ovriga finansiella intikter

Not 5 Rintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader till koncernforetag
Kursdiffercnser

Orealiserade vardefordndring derivat
Ovrigt

Not 6 Bokslutsdispositioner

Mottagna koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag

Not 7 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Fordndring av uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader

Totalt redovisad skatt

Avstimning av effektiv skatt

Procent

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gillande skattesats 20,6
Ej avdragsgilla kostnader 76,4
Nedskrivning av dotterbolag 0,0

Realisatsionsresultat forsdlinning

dﬁttérbglﬁagq -103.6
Erhaller negativ rintenetto -31,6

Okning av underskottsavdrag utan
motsvarande aktivering av uppskjuten

skatt 323
Redovisad effektiv skatt -5,9

S - Transaction 09222115557492747616

(&3}  Signed M, AF, DB, FS

2022

Belopp

858

656

0

339

271

277
50

1190
49
387
430

2 056

2022

50

50

Procent

20,6
972

20,0

0,0
2.8

0,1
~3,7

11 (15)

1 420
268

1 688

377
1 327
-171

-2 889

2021
1271

978

2021

Belopp
-8 242

1 698
-756
-1 648

244

-471




AEVS Raingutter AB

Not 8 Andelar i koncernforetag

Ingaende anskaffnmgsvirden
Forsaljningar
Aktieagartillskott

Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende nedskrivningar
Arets nedskrivningar

Utgdende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat virde

2022-12-31

12 (15)

2021-12-31

31422

0
14 065
45 488

-7 198
-8 000
-15 198

30 290

Not 9 Specifikation andelar i koncernforetag
Kapital- Antal Bokfort
Namn andel andelar virde
AEVS Jove Il AB 95,5 47 750 822
AEVS Pluto 11 AB 95,5 47 750 5
AEVS Pasadena AB 96,9 9 685 3970
41797

Org.nr Site
550017.8430
559017-8470

AEVS Jove Il AB
AEVS Pluto IT AB
AEVS Pasadena AB

Stockholm
Stockholm

) Signed EH, AF, DB, FS  ~———— _

Transaction 09222115557492 747616 S




AEVS Raingutter AB
Org.nr 556905-2128

Kapital- Antal
Namn _ andel andelar
Sébra Arikeskus OU 100 1

Org.nr Site

Sébra Arikeskus QU 11372064 Estland

Ingaende anskaifningsvirden

Avgiende fordringar

Arets valutakursdifferenser - valutering
Utgaende ackumulerade anskafiningsvarden

Not 12 Uppskjuten skatt pi temporira skillnader

2022-12-31

Temporiira skillnader Uppskjuten

skattefordran

Derivat

Aktivering av tidigare ¢j aktiverade

underskottsavdrag: 44
44

Temporira skillnader

skattefordran
Derivat 0

Aktivering av tidigare ¢j aktiverade

underskottsavdrag 443
443

Forindring av uppskjuten skatt

Derivat
Aktivering av tidigare ¢j aktiverade underskottsavdrag

— Tramsaction 09222115557492747616

by Signed EH, AF, DB, FS

2022-12-31

17455
4302

Uppskjuten
skatteskuld
-113

-113

Uppskjuten
skatteskuld
-163

0
=163

Belopp vid

arets ingang
-163

443

280

13 (15)

Not 10 Specifikation av moderbolagets indirekta innehav av andelar i kencembolag

2021-12-31

17 784
0

-329
17 455

17 455

Netto
-113

443
330

Netto
=163

443
280

Belopp vid

Arets utging

-113
443
330




AEVS Raingutter AB
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Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Upplupna ranteintikter koncernbolag

Not 14 Antal aktier och kvotvirde

Namn
Antal A-Aktier

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna rantekostnader, aktiedgarlan

Kursforluster

Vinst vid forsiljning av dotterbolag

Upplupna rantor ej betalda

Nedskrivning dotterbolag

Orealiserat virdefdrindring derivat

Aterliggning amorterade férutbetalda ldnekostnader

Not 17 Likvida medel

Likvida medel
Banktillgodohavanden

&) Signed EH, AF, DB, FS

2022-12-31

Antal
aktier
100 000
100 000

2022-12-31

2271
2271

2022-12-31

1 140

-3 880
-2 154
0

244

84

-4 566

2022-12-31

11440
11 440

2021-12-31

964
964

Kvot-
varde
0,06

2021-12-31

5389
5 389

0
2611
8 000

-1327

0

9382

2021-12-31

7087
7087




AEVS Raingutter AB 15 (15)
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;"’”r Not 18 Stillda sikerheter
el 2022-12-31 2021-12-31

el For egna skulder och avsiittningar

& Pant i bankrikningar 11 440 7 087
el Ovriga interna fordringar 2 569 1 790
-y Aktier i dotterbolag 4 707 30 290
il Reversfordringar 11 937 17 455
& 30 653 56 621

Not 19 Viisentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
Inga vasentliga handelscr finns efter rikenskapsarets slut.

Den dag som framgér av respektive befattningshavares elektroniska underskrift

Annika Fridolf Emil Haraldsson
Ordférande

David Brandemark

Var revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Fredrik Sjdlander
Auktoriserad revisor

~  Transaction 09222115557492747616 {&=X)  Signed EH, AF, DB, FS e e




Till bolagsstamman | AEVS Raingutter AB, org. nr 556905-2128

Rapport om arsredawsnmgen

Uttalanden T

a.r_sradwsn_mgs.lage.n Fmaltmngsberattelsen ar forenljig .med. .arsredaw.snmgens a.vrrga delar :

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfart rewsmnen enligt Intemahonal Stanfiards ﬂn Audttmg (ISA) ach god rewsmnssed | Svenge Vart ansvar enllgt dessa standarder

wrlgt ful[gjort van yrkesehska ansvar enl:gt dessa krav

Vi anser att de r&wsmnsbemg vi har mhamtat ar tlllrackllga oc.h andamélsenllga som grund fﬁr véra uttalanden

Styrels&ns ANSVAr

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den geren rattvisande bild enligt rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &éven for den interna kontroll som den bedémer &r
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
cegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av. arsredavisnmgen ansvarar styrelsen for
bedémningen av bolagels formaga alt fortsatia verksamheten. Den

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida

arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga

felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller misstag,

och att Tamna en revisionsberéattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet dr en hdg grad av sakerhet, men ar ingen garanti for
att. en revision som utférs enligt ISA och ged revisionssed i Sverige
alltid Kommer att upptéacka en uasentllg felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegent igheter eller

misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredwismngen

Ies;sutam

— Identifierar och bedémier vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgéarder bland annat
utn‘ran dessa nsker och mhamtar rewsmsbems sc:m ar

.uttalanden Rtsken fﬁl’ att lnte upptacka en vasenthg felaktighet
'tlll fOI]d av Gegentllgheter ar hogre an for‘ en vasentllg felaktighet

'felaktlg_ mfﬂrm_ataon e_lle_r amdasattande av mtern k0ntr0|l

— skaffar vioss en ft::'rst'aeilse av den del av balagets fn'tema
-gran.skmng_satgard.er S@m a_r,lamplfga rned_ _h_a_nsyn_tl_l.l o
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten |
den interna kontrollen.

Rapport om andra krav enligt Iagar och andra forfattnmgar

Uttalanden

upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka

formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om

fortsatt drift. Antagandet om forisatt 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.

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhtrande upplysningar.

s .d'rar vi en slutsats 'om Iampl:g?hete'n | att'styr'elsen.-a'nvﬁhtier

araredowsnmgen Vl drar ocksa en slutsats med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda fill betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten., Om vi drar slutsatsen att
'det fmns en vasentllg osakerhetsfaktar maste w 1

[ 'arsredmﬂs_nt.ngen_ om’ den _vasent_llga as_ake_rhe_tsfaktom__elIer_
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandeét om
arsredovigningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handeiser eller forhallanden gaora att ett bolag inte
I'ﬁngr'e kan forfsatta verksamhesten.

mnehallet | arsredovisnmgen danbland upplysnmgarna och om
_érsredamsnmgen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plansrade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi méaste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland

de eventuella betydande brister i den interna koritrollen som vi

identifierat,

Utdver var revision av arsredovisningen har vi ven utfért en revision av styrelsens férvaltning fdr AEVS Raingutter AB fér ar 2022 samt av

forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten eniligt forslagset i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrinet for

rakenskapsaret.

Revisionsbherattelse AEVS Raingutter AB, org. nr 556905-2128, 2022,

- Transaction 09222115557492747616
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Signed EH, AF, DB, FS




Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhaliande tiil AEVS Raingutter AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fuligjort vart yrkesetiska ansvar enfigt dessa

krav..

Vi anser ait de revismnsbews vl har mhamtat ar tlllrackllga och andamalsenllga s0m grund for vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

mnefattar detta b!and annat en bed@mnmg av om utdelnmgen ar
rorsvarfig med hansyn ilt de krav som balagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna Kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i &vrigt.

Rewsoms ansvar

VVart mal betréffande revisionen av férvalthingen, och ddarmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en. nmhg grad av sakerhet kuhria beddma om. nagon styrelse}edamot.
| nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

— pa nagat annat satt handlat 1 strld med aktlebﬂlagsiagen

Vart mal b:etr'affande: 'Fﬁﬁfi:‘a"_i@-ﬂﬁﬂ{ a_v*fér:slagezt-t_i'l-l dispositioner av
bolagets vinst eller 16rlust, och dérmed vart uttalande om detia, aratt
med rimlig grad av sékerhet beddma om fdrslaget ar férenligt med
akliebolagslagen..

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att

en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alitid kommer
att upptacka atgarder eller férsummelser som kan foranleda

Stockholm per datum sam framgar av var elektroniska underskrift

KPMG AB

Fredrik Sjélander
Auktoriserad revisor

Rewsnonsberaﬁe!se AEVS Raingutter AB; org. nr 556905-2128, 2022,
e i Transaction 09222115557402747616

bulagets angalagenheter Detta lnnefattar bland annat att fartlopande

bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets

organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i ovrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

ersattmngsskyldlghet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust inte ar ferenligt med aktuebolagslagen

Vi professaonellt Gmdame ooh har en professmne[lt skeptisk
_nstailﬂmg under hela rewsmnen Gransknmgen av forvaltmngen cach
fi'eimgt pé revisionen av rakenskaperna Vllka tlllkammande
granskningsatgérder som utférs baseras pa var professionella
bedamning med utgangspunktl nsk oc:h Vasentllghet Det mnebe}r'att'
fﬁrhallanden som aii"%kasenthga far verksamheten GCh dar avsteg och
wertradelser skuile ha sarsklid betydelse fﬁi" balagets sﬂuatmn Vi
afgarder och andra forhailanden som Ar relevanta for uart uttalande
om ansvarsfrihet, Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositicner betraffande bolagets vinst eller fériust har vi
granskat styrelsens motiverade yitrande samt ett urval av underlagen
f6r detta for att kunna bedtma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Signed EH, AF, DB, FS i A
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Sveafastsgheter Fersen AB org nr 559017-0923, far_ __harmed uppratta bolagets
arsredovisning och koncernredovisning for perioden 1 januari - 31 december 2022. Bolaget har sitt séte i
Stockholm. Arsredovisning och koncemredovisning foreslas faststillas pa &rsstdmman den 28 april 2023.

Rappmten har upprattats | tusentals euro, TEUR, om lngat annat anges.

Sammanfattning dver utveckiingen av koncernens verksamhet, resuitat och stiilning

______ 2022-0101 2021-01-01 2020-01-01 2019-01-01 2018-01-01
Ekonomisk8versikt 20224231 2021-12-31 2020-12:31 2019-12.31 2018-1231

Hyresintdkter, MEUR 14,1 20,2 20,2 23,9 26,8
Driftséverskott, MEUR 6,7 12,2 12,0 13,2 15,5
Férvaltningsresultat, MEUR -4,9 1,3 2,7 2,6 -2,0
Pericdens resultat, MEUR 11,9 -18,8 ~19,3 -3,8 0,2
Marknadsvérde forvaitningsfastigheter, MEUR 105,9 184,8 2085 226,0 302,9
Uthymingsgrad, % 97.8 92,5 94,3 85.4 94,1
Overskottsgrad, % 47,9 60,4 59,4 55,2 57,9
Balansomsiutning, MEUR 130,3 220,8 230,7 249,2 314,3
Soliditet, % | A25 2,0 18 48 47

Definitioner; se not 24

Verksamheten
Koncernen

Bolagen ska direkt eller indirekt &ga och forvalta fast och [6s egendom samt driva darmed forentig
verksamhet.

Stcckhalm samt 7 dottemalag Bolaget ags t:ll 100 % av Sveafastlghater Farsen S ar. I B 194 356

Aﬁarslden ar att skapa hég stabil avkastning genom langsiktigt och aktivt dgande. Affarsmodellen bygger

p4 Brunswicks beprvade modell att med lokala partners skapa en effektiv férvaltning och bra relationer
med hyresgasterna.

Kuncamens bvergnpande stym!ng, Tawaltnmg, genomforande av transakt;aner, f' nanssermg, kcntmll m.m.

Per _31 d.e_cembar 2_0_22_ étﬁrstér 8 fast:gheter fa;melad;e maila_n_ Sve_nge G;ch Estland

Under 2022 atervande verksamheten till normala nivaer efter de senaste arens negativa paverkan fran
samhaéllets hantering av Covid-19 pandemin. Paverkan pa koncernens totala rakenskaper och finansiella
stélining kopplat till Covid-19 pandemin var under 2021 av mindre dighitet, men dér vissa fastigheter och
hyr&sgaster varrt betydligt hérdare drabbade an andra Detta gallde framst Salans (shappmgcenter l

-drab_bad:es hért .av hyresfmuster
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2022 har praglats av politiska osékerheter, accelererande inflation, kraftigt 6kade energipriser samt
stigande marknadsrantor. Bolaget foljer den ekonomiska utvecklingen framover.,

Per arsskiftet var det egna kapitalet forbrukat pa koncernniva, detta pa grund av l&gre
fastighetsvérderingar, Bolaget bedomer inte att detta ar bestaende pa langre sikt.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak i att 8ga och férvalta aktierna i koncernen.

Resultat
Koncernen

Hyresintakterna fran fastighetsrorelsen uppgick under aret till 14,1 (20,2) MEUR. Vakansgraden vid
periodens slut uppglck till 2,0 (7,5) % for fastighetsrorelsen,

Fastighetskostnaderna uppgick under aret till -7,3 (-8,0) MEUR.
Driftséverskott

Driftsdverskottet blev 6,7 {12,2) MEUR fér fastighetsrorelsen.
Férvaltningsresultat

Centrala administrations- och marknadsforingskostnader uppgick till ~1,6 (-1,3) MEUR. Finansnettot
uppgick till -10,0 (-12,2) MEUR. Fdrvaltningsresultat for verksamhetséaret uppgick tili -4,9 (<1,3) MEUR.

Fastigheternas marknadsvérde

bes:tter relevanta prafessmnella kvailf katmner och har erfarenhet av aktuell gengraf‘ sk marknad samt
kategori av fastigheter som vérderats.

Virdering av fastigheter i marknader med begransad likviditet och fa potentiella képare dr mer
komplicerat, dar det bedémda vardet kan fluktuera i stérre man. Kﬂpcentrumfasﬂgheten Solaris | centrala
Tallinn, Estland, har | koncernen upptagits till ett vérde om 67,0 MEUR, vilket &r Iagre én det varde om
81,0 MEUR som utgér tredjepartsvirderingen i de lokala béckerna i fastighetens estniska dgarbolag AS
-Sﬁlaris Keskus. Givet rddande marknad och den begréansade likviditeten pa tililgangar som Solaris anses
en justering nedat pa virdet vara behévlig for att béttre spegla marknadsvardet i koncernen,

Orealiserade vardeforandringar redovisade i resultatet uppgick i -'-7‘,;2)(}»15{8;,:1'_)’MEUR. For ytterligare
information hanvisas till not 10.

Skatt

Arets skattekostnad bestar av uppskjuten skatt om -0,2 (-0,8) MEUR och inkomstskatt om 0,0 (0,0)
MEUR.

Arets resuitat

Arets resultat uppgick till -11,9 (-18,8) MEUR.
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Moderbolagets resuitat fore skatt uppgick tili -1,4 {(-19,0) MEUR.

Kassaflade , '

Kongernen

Kassaﬂodet frén den I@pande verksamheten eﬁer fm'andnngar av mrelsekap;tal uppglck tlll -3 4 (3 6)

chema:q

Forvérv under aret

Investeringar | befintliga fastigheter uppgick totalt till 2,0 (5,3) MEUR under &ret.
Avyttringar under aret |

Under 2022 avyttrades 12 (0) fastigheter med bokfort varde 80,7 (0,0) MEUR ,
Finansiering

Koncernen

De fi nansiella riskerna | koncernen bestar. huvudsakhgan av refinansieringsrisk, ranterisk mh
valutakursrisk. Hanteringen av dessa risker gdrs centralt for respektive dotterbolag. Moderbolaget har inte

stalit ut nagm ga;;ran_ti'er eller b.argaﬁsatagaﬁdﬁ :?g;'efntemt:*t-sinaf:d-::ittferbaliarg.

AB mh AS Solar.ls .Ke.S;ku_s
Vid arets utgang uppgick marknadsvérdet av réntederivaten till 1,3 (0,8) MEUR,

Koncernens finansiering bestér till del av banklén dar de finansierade fastlghetema stélits som sakerhet.
Vdare f‘ nansuaras verksamheten av id(&-sakerstaﬂda Ién frén akheagama De lcke sakerstallda Iénen tas

Banklénen uppglck tnll 57 8 (11 1 1) MEUR mh de icke sakersta!lda lénen uppglck tlll 74 2 (90 2) MEUR.
Likviditetsreserven uppgick till 16,2 {11,5) MEUR,

Konceren ar aven. exponerad for valutaamrakmngsnsker fran de svenska dotterbolagens egna kapital
och de aktieagarian som geits till dessa. Denna omrakningsrisk melian koncernvaluta EUR och SEK
valutasakras inte.

Soliditeten uppgick till 1,2 (3,4) procent. Moderbolagets likvida medelvar 0,8 {1,7) MEUR.
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fé Hallbarhet

gj*‘» Kancernen ska vara en ansvarstagande hyresvard och folja de krav som stills pa en modern

E"‘:} fastighetsigare. Mllmpﬂlicyn Inom koncernen anger att organisationen ska arbeta med

) energleffekiivisering i sina byggnader och lokaler. Tillsammans med hyresgasterna ska koncernen arbeta

for en god inomhusmiljé.

Medarbetare

Koncernen har hait fem anstélida under aret, i Estland.
Méjligheter och risker

Fastighetsvérden

ach faktorar som péverkar fastnghe{ernas vardaﬂ badoms nsken fcs-r hojda avkastmngakrav vara den rlsk
som &r gemensam for underkoncernerna. Ytterligare faktorer sasom hyresutveckling, vakansgrad,
kostnadsutveckling, hyreskontraktsstrukturer skiljer sig mellan de olika underkoncernerna.

Ersatiningsprinciper fr ledande befattningshavare
inget arvode utgar till styrelsen. Ledning och férvaltning av koncernen har upphandiats genom ett
-forvaitnlngsavtal med AEVS Fersen AE carg nr 55901 6-»6194 Ingen annan ersattnmg an det

F_or vidara_ mfa_rmatlﬂn se not..5

Férvantningar avseende framtida utveckling

Positivt dr att paverkan fran Covid-pandemin minskat avsevart fran foregaende ar (2020-2021). Det ar
dock fortsatt svart att beddma eventuella konsekvenser pa koncernens finansiella stallning och resultat

da detta i stor utstriackning beror pa Europas sékerhetsldge samt det ekonomiska laget (inflation,
energipriser, ranior m.m.). Koncernen foljer utvecklingen noga.

gemmf re;neve.rmg.s.pmjekt._ Awﬁringsmmlzgheter kﬁmme;r att utvard eras k.ﬂn.tmuerhgt

Per arsskiftet var det egna kapitalet férbrukat pa koncernniva, detta p4 grund av l&gre
fastighetsvarderingar. Bolaget bedémer inte att detta ar bestéende pa langre sikt.

Farslag till disposition av bolagets resultat

Styrelsen fGreslar att arets resuitat -1 377 130 EUR, balanserat resultat 1 569 389 EUR, totalt fritt eget
"kapttal 192 259 EUR disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rékning 192259
Summa 192 259
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__ 20220101 2021-01-01
BeloppiTGOR - o Not 202241231 2021-12:31

Hyresintéakter 4 14083 20199
14 083 20 199

Driftskostnader -4 077 -4 488
Reparations- och underhaliskostnader -1 237 1029
Fastighetsskatt -242 447
Ovriga fastighetskostnader -1 783 2027

Fastighetskostnader 7 -1339 -7 991
Driftsoverskoft 6744 12 207

Centrala administrations- och marknadsféringskostnader 5,6,7 A 641 1267
Flnansiella intakter ; o

o Qo
<3
e
A O
N
'S

Finansiella kostnader ' __=11005 2475
Férvaltiningsresuitat -4 893 -1 251

Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 10 “f 225 -18 098
Realisationsresultat férvaliningsfastigheter 10 124 -19
Orealiserade virdeférandringar derivat 8 527 1327
Resultat fore skatt 41714 18041

Uppskjuten skatt 9 =227  -158
Arets resultat 41 941 .18 797

Arets resultat hdnforligt till:

Moderbolagets aktiedgare -11 817 -18 798

Innehav utan bestdmmande inflytande | -123 1
41941  AB797

Rapport éver totalresultat - koncernen

2022-07-01 2021-01-01

_Belopp i TEUR Not  2022-12-31 2021-12-31

Arets resultat 11041  -18797
Ovrigt totalresultat S -
Poster som har omforts elier kan omforas till periodens resultat

Omrakningsdifferens 951 -224
Summa érets Svriga totalresultat 951 -224

Arets totalresultat N T 42891 8021

Arets totalresultat hinforligt till:
Moderbolagets aktiedgare ~12766  -19018
Innehav utan bestammande inflytande -125 -3
12891 -19021




_SUMMA TILLGANGAR

Sveafastigheter Fersen AB
Organisationsnummer $59017-0923

Balansrékning - koncernen

Belopp I TEUR

TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar
Férvaltningsfastigheter
Inventarier
Nytljanderatistilgangar

Derivat

Uppskjutna skattefordringar
Andra langfristiga fordringar
Summa anlidggningstiligangar

Omsittningstillgangar
Fordringar till moderbolaget

Ovriga fordringar

Féruthetalda kostnader och upplupna intékter
Likvida medel o

Summa omsittningstiligdngar

10
11
12
14
15

14
29
23

7 (51)

4 . .

105 746
164.
2405
1318
520
648

B

194 511
328

7 525
792

1 141
1211

309
2000
500
514

g -

19 532

; " o e [ .

16210

205 508

1000
1744
546

11 500

45 337

130335

220845
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Belopp ITEUR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Omrakningsreserv

Balanserat resultat inkl. &rets resultat

Eget kapital hénfdrligt il moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestdmmande inflytande
Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Skulder tilf moderbolag

Skulder till kreditinstitut

Aktiedgarian fran agare med innehav utan bestammande infiytande
Langfristiga teasingskulder

Ovriga langfristiga skulder

Uppskjuina skatteskulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Sveafastigheter Fersen AB
Organisationsnummer §59017-0923 -

Not

18

22
14
14
12

15

74 199
55292
520

2 405

1233

2022-12-31 20211231

i dnicielonied -~ s

6
31018
1033
-37 007
4 951

621

T 4329

90 168
109 307
725

175
2092

R T S O W

14

20
18

133 648

2341
458

10
1 264

_ '8'931'. __

209 992

1790
1121
@
10 913
15182

220845




Sveafastigheter Fersen AB

Rapport dver forandringar i eget kapital - koncernen

Belopp { TEUR

2021-01-01 - 2021-12-31

. kapital

Ovrigt

Aktle-  tillskjutet  ings- arsis

Vid drets ingdng
Arets resultat

Arets Bvrigt totalresultat
Arets totalresultat

Erhalina aktiedgartiliskott

Transaktioner med innehav utan

bestimmande infiytande

® 12118 1253 18191
~18 798

=220

220
18 901 0

6 31018 1033

Balanser~
. ade vinst-
Omrikn- medel Inkl

kapital _ reserv _ resultat  Summa

innehayv
utan

bestim-

manda

9 (51)

Totalt egeat

infiytande _kapital

-18 798

220

37007

18 900

18

1

18

-4 220

~18 797

=224
-19021

2022-01-01 - 2022-12-31

Vid drets ingang
Arets resultat

Arets évrigt totalresultat
Arets totalresultat.

Erhafina aktie4gartiliskott

Transaktioner med innehav utan’

bestdmmande inflytande

Vid arets utgang

Eget kapital hinfdriigt till moderbolagets dgare

kapital  kapital ___ reserv

Balanser-
- - L adﬁ\’mst"
Gvrigt  Omrdkn- medel inkl

Axtie-  tiliskjutet  Ings- arets

6 31018 1033 -37007
11 817
<949

Innhehav
utan
bestam-
mande

Totalt eget

resuftat _Summa

-4 951

-11 817
949

621

123

2,

inflytande _kapital

4 329

-11 941
-951

Eget kapital se vidare not 18,

-949

1 000 -

A1817

-12 766

1000

-2}

16738

125

o7

<132

12 891
1057

-153

421 16317
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Kassaflodesanalys - koncernen

2022-01-01 2021-01-01
Belo

Den lopande verksamheten
Férvaltningsresultat
Justering fér poster som inte Ingar | kassaflédet

Betald inkomstskatt

Kassafldde tran fordndringar i rérelsekapital
Okning(-YMinskning(+) av rérelsefordringar
Okning(+¥Minskning(-) av rérelseskulder
Kassafldde fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

investeringar | befintliga forvaltn sngsfastighater
Forvary av inventarier

Forvary av dotterbolag/rorelse, effekt pa likvida medel
Avyttring av dotterbolag/rorelse, effekt pa likvida medel
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten.

Erhalina aktieagartillskott

Upptagna lan

Amortering av Ian

Kassafidde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafldde
Likvida medel vid 4rets bérjan
Kursdifferens i likvidamedel

23

23
23

-4 893
796

PLTEUR e Not 20221231 202112:31

-1 251
6888

© 4097

21

.4 o+

924
~232

-3 426

-2 020
B
..:32'

79 081

5738

123

"5 860

-1 849

442

3570

<5308

-35

L]

0

& e .

.. =68602

5343

1701
6 891

4991

.68 602

-4 935
11 500

284
| 15 210

3602

1829
9685
44

11500



Sveafastigheter Fersen AB

Resultatrékning - moderbolaget

Belopp ITEUR =~~~ _Not

Nettoomsattning
Bruttoresultat

Administrations- och férsaliningskostnader 6,7
Rorelseresuitat

Resultat fran finansielia poster 8
Resuitat fran andelar | koncembolag

Rénteintdkter och liknande resultatposter

Réntekosthader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

1o

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
Arets resultat

11 (51)

2022-01.01 2021-01-01

_2022-1231 20211231

CEC .. 4
173 267

=1 040 o -252

866 8

491 -16 008
3 3

4377 19009

T A3 9009

20220101 2021-01-01

2022:12.31 2021-12-31

e

Arets resultat
Arets totalresultat

1377 -19.009

1377 19009
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-Baiansré’kning - moderbolaget

TILLGANGAR

Anléggningstiligingar
Finansiella anliggningstillgangar
Andelar i koncembolag

Summa finansiella anlaggningstiligangar

Summa anldggningstiligangar

Omsitiningstiligangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernbolag
Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa kortiristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsittningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR _

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Summa bundet eget kapital

L]

Fritt eget kapital
Baians'arait_:-:refs.ultaft'

Arets resultat
Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder

- Sveafastigheter Fersen AB

Organisationsnummer 559017-0923

_Not  2022-12.31 2021-12-31

13 _____ 13365 14

2 2000
16 4

17 8

23 801

dtp TR S i P T T o Y e e [ e T - ' TSP 1 T E T

18

1569

an o,

-1377 _ -19008

192

22 15 962

15 980

1678

KTy 7]

19 578
569
575

16 164
33

16772
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Sveafastigheter Fersen AB
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Rapport dver férandringar i eget kapital - moderbolaget

Belopp i TEUR

2021-01-01 - 2021-12-31

_.Antal aktior

Bundeteget  Fritt eget

Balanserade
vinstimedel
inki draty

_Aktiekapital ~ resultat

13 (61)

‘Totalt eget

_kapital

Vid arets ingang

Arets resultat
Arets totajresultat

Erhailina aktieagartillskott

-19 009

683

-19 009

2022-01-01 -2022-12-31

Vid drets Inging

Arets resultat
Arets totalresultat

Erhdlina aktiedgartillskatt

__Antalakiier __ ka

T T~ 19009

18 901

Bundet egst Fritt eget
(apital __Kkapital

Balanserade

vinstmedsl
” inkl Arets
Aktiekapital resultat

=19 009
18 901

575

Totalt eget
kapital

500 6 569

575

o I

— - - 1377

1000

=K 22

1000

Viddretsutgdng

500 I3 492

198

Eget kapltal, se vidare not 18.
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Kassaflodesanalys - moderbolaget

Den I8pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Kassafidde fran fordndringar | rorelsekaplital
Okning(-yYMinskning(+} av rérelsefordringar
Okning(+)/Minskning(-} av rérelseskulder
Kassafldde frin den [opande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i dotterbolag

Avytiringar av dotterbolag

Utdelningar

Farvéry av finansiella tillgéngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Arets kassafiode

Likvida medel vid arets bdrjan
Valutaeffektkassa
“Likvida medal vid rets slut

‘Sveafastigheter Fersen AB
Organisationsnummer 559017-0923

_..Not

23

4377
503
874

2022-01-01 2021-01-01
20224231 20211231

864
1676

12

19014
5
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Noter

Belopp | TEUR om inget annat anges.
Not 1 Redavisningsprinciper

Koncernredovisningen for ar 2022 bestar av moderbolaget Sveafastigheter Fersen AB och dess
dotterbolag, tillsammans benamnt koncernen,

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for utfardande av styrelsen den 28 april 2023.

Kancernens resultat- och balansrikning och moderbolagets resultat- och balansrikning kommer att

framldggas for beslut om faststillelse pa arsstimman den 28 april 2023.

1. Grunder for redovisningen
1.1 Overensstédmmelse med normgivning ochlag | _ _
Koncemredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS)

utgivna av International Accounting Standards Board (JASB) sadana de antagits av EU. Vidare har Radet

for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner

tillampats,

Moderbolaget tilldmpar RFR 2 och arsredovisningslagen. Moderbolagets redovisningsprinciper

dverensstaimmer med koncernens utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets

redovisningsprinciper”.

1.2 Vérderingsgrunder
Forvaltningsfastigheter redovisas I6pande fill verkligt varde. Ovriga tillgangar och skulder ar redovisade till

historiska anskaffningsvarden eller i férekommande fall till upplupet anskaffningsvérde.

1.3 Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta ar EUR som &ven utgdr rapporteringsvalutan fér moderbolaget och for
koncernen. Det innebar att de finansiella rapporterna presenteras i EUR. Samtliga belopp ar, om inte
annat anges, avrundade till narmaste tusental EUR,

1.4 Klassificering

Anlaggningstillgangar bestér av belopp som forvéantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader
raknat fran balansdagen. Langfristiga skulder bestar av belopp som farfaller till betalning férst efter mer
an tolv manader efter balansdagen samt andra belopp for vilka koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta
upp betalningen till en tidpunkt som ligger mer &@n tolv méanader efter balansdagen. Andra tiligangar och
skulder redovisas som omsattningstillgéng respektive kortfristig skuld.

2. Bedomningar och uppskatiningar

For att uppratta finansiella rapporter krévs a ena sidan bedomningar vid tillampning av
redovisningsprinciper och & andra sidan uppskattningar vid vérdering av tillgangar, skulder, intékter och
kostnader, Uppskattningar och antaganden baseras pa historiska eriarenheter samt andra faktorer som
bedoms vara relevanta och rimliga. Uppskatiningar och antaganden ses over regelbundet aoch jamfors
mot faktiskt utfall, Se vidare not 2.

3. Andrade redovisningsprinciper
Koncernens redovisningsprinciper &r ofdréndrade jamfort med arsredovishingen for 2021.
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4. Nya IFRS som dnnu inte brjat tillimpas. _
Koncernen har aj identifierat nagra kommande IFRS standards som har nigon vésentlig paverkan pa den
finanslella rapporteringen.

5. Konsolideringsprinciper

5.1 Bestimmanda infiytande och férvarvsmetoden
Dotterbolag &r bolag som star under ett direkt eller indirekt bestdmmande inflytande fran moderbolaget.
Bestammande inflytande {Greligger om moderbolaget direkt eller indirekt har makt Gver
mvestanngsabjektet ar axmnarad far eller har ratt tlll mrlig avkastmng frén sstt engagemang i

'av_kaﬁtn;lng _

5.2 Innehav utan bestédmmande infiytande

Vid forvarv av dotterbolag dar andra &gare utan bestdmmande infiytande férekommer, redovisar
koncernen nettotiligangarna hanforliga till Agare utan bestimmande inflytande till verkhgt varde av
identiflerbara nettotiligangar dvs exklusive goodwill.

5.3 Andringar | &gande
Agande | bolag som 6kas genom forvérv vid flera tillféllen redovisas som stegvisa farvarv. Sedan

bestammande inflytande uppnatts, redovisas férandringar av dgande som omféring inom eget kapital
mellan maﬂerbalagets agare ech lnnehavare utan bestammande mﬂytande Vld mmsknmg av agande i

varda med Varciefarandringen redcwlsad i resultatet

5.4 FGrvarv
Fmrarv av Ifagj 'ka..n kiﬁSSiﬁGEIaS antingzen-sam rém_!sefﬁwéw e{l!er ti.llg.éngsfﬁw‘a’w. .D.{et ar e'nz individuell

_Gvnga balagsfarvam klasslﬂceras sa_m mrel;s_e_furvarv m:h in,nahéller séledas normalt séda_na strateg:ﬁka-
processer som forknippas med rorelse.

| ett tlligéngsfervarv fordelas anskaﬁmngskastnaden pa de enskilda identifierbara tlllgéngarna och
skuidama baserat pé deras verkliga vérden vid forvarvst:dpunkten Transakﬂanskastnader iaggs tlll

iuppkemmer en negatw vardefcarand nng sc:m helt eller del'ws mctsvarar -d-e-n Iam nade skatterabatten
Hittillsvarande forvarv har bedémts utgdra tillgangsforvary.
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6.1 Hyres- och serviceintékter

_Hyresmtakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart baserat pa villkoren | leasmgavtaien
(hyresavtalen). Hyresrabatter periodiseras dver kontraktets léptid, utom ifrdga om rabatter som lamnas pa
.grund au faktamr sc;m tlllfalilgt begransar hyresgéstens fulla utnyttjande av farhyrda l@kaler (t ex fﬂrsenad
enstaka hyresgaster kﬁppl‘at tm Cawd-‘lg har i kancernredawsnmgen bokats upp pé balansen och skrivs
av under kontraktets 16ptid. Huvuddelen av koncernens intékter utgors av hyresintakter enligt IFRS 16.

!ntakter frén avtal med kunder, wlket mnetaar att mtakten frén dessa semceavtal redawsas I den penad
som services utférs och levereras till hyresgéasten.

6.2 Intékter frén fastighetsférsélining

Intékt av fastighetsforsaliningar redovisas normait pa tilitradesdagen om inte kontroll w&rgétt tili kdparen
vid ett tidigare tilifalle. Kontrollen over tillgdngen kan ha évergatt vid ett tidigare tillfalle &n
tilltradestidpunkten m;h om sé har skett intaktsredwisas fast:ghetsfarsahmngen vld denna tldlgare

batréffande kentmll samt angagemang I den lopanda fowaltmngan Darutmrer beaktas emstandigheter
som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfér séljarens och/eller kGparens kontrolt.

7 Finansiella Intakter och Imstnader

best_ér av rantekastnader péﬁ. l.é;n_ fré;n__ kreditmstitu:t a_ktlaagarlén d.erivat_ach_. le;as_lngskuider samt
vamtakurs:féﬂuster

Finansiella fordringar och finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde med tilldmpning av
effektivrintemetoden férutom derivat som varderas till verkligt varde, se avsnitt 12.2 for mer information.
Effektivrantan &r den réanta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett
finansiellt instruments forvantade loptid till den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade
nettovirde. Beraknlngen innefattar alla avgifter som eriagts eller erhallits av avtalsparterna som &r en del
av effektivrantan, transaktionskostnader samt eventuella dver- och underkurser.

.reahserade och reahserade forandnngar i verkligt’ varde pa foérvaltningsfastigheter redovisas i resultatet i
sarskilda poster mellan resultatnivierna Forvaltningsresultat och Resultat fore skatt, namligen
Vardefsrandringar forvaltningsfastigheter.

inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom
d& underliggande transaktion redovisats | dvrigt totalresultat eller | eget kapital varvid tillhdrande
skatteeffekt redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktusll skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillampning av de
skattesatser som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor dven
justering av aktuell skatt hanforlig tilt tidigare perioder.
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Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrékningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader
mellan redovisade och: skatteméssiga varden pa tillgangar och skulder. Tempordra skilinader beaktas inte
i koncernmassig goodwill och inte heller for skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av trllgéngar
och skuider som inte &r rérelsefdrvarv som vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig
redovisat eller skattepliktigt resultat sasom vid s k tillgangsforviary, Vidare beaktas inte heller temporéra
skillnader hanfdrliga till andelar i dotter- och intressebolag som inte forvantas bli aterforda inom
dverskadilg framtid. Vérderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande tullgéngar eller
skulder férvéntas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt beréknas med tilldmpning av de
skattesatser och skatteregler som ar heslutade eller | praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skilinader och underskottsavdrag redovisas
:endast [ den mén det ar. sanmlnkt att dessa kammer att kunna utﬁyttjas Vard&t pé Uppskjutna

'anskaffmngstidpunkten utan hllgéngen redavlsas ttll ett anskaffmngsvarde matswarande tsiigéngens
-verk!iga vérde efter avdrag for eventuell rabat:t Vld afterfaﬂjande vardaring av fervawad fastnghet fill

ﬁfastighaten Eﬂer farvarvstldpunkten fﬂi’ tlllgéngsfawaw redovisas uppskjuten skat‘t endast pa furandrmg
av redovisat varde och foréndringar av skattem&ssigt varde som uppkemmer efter forvarvstidpunkten.

10. Férvaltningsfastigheter
10.1 Definition och vérdering

Farvaltningsfastagheter ér fastigheter som in'hahas 'i syﬁe 'att 'erhélla 'hyresintékter vérdes’tegﬂng eiler en

samt fastighetsmventaner Fastigheter s0m ml huvudsakllgen anvands i egen verksamhet redcmsas som

rirelsefastighet i enlighet med pnncupema nedan {or materiella anlaggnmgstsllgéngar som inte utgor
farvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med redovisningsstandarden |AS 40. Initialt
redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde, vilket inkiuderar tifl forvarvet direkt hanférbara
utglﬂer

tranSaktion wd vardettdpunkten mellan kunmga parter som &r abemende av varandra ach som har ett

intresse av aft transaktionen genomfors efter sedvantlig marknadsfnnng dar bada parter forutsatts ha
agerat mslktsfullt klokt och utan tvang ;

Fastigheterna vérderas anligt vardenngspnncapar fran Samhé&llsbyggarna, den svenska fémnmgen for
varderare. Anslutna medlemmar &r skyldiga, vid all sin vérderingsverksamhet, att jakttaga god
varderarsed. Reglerna ar vagledande dock ar de inte uttommande och far inte uppfattas som att allt som
inte &r uttryckiigen ﬁ::rbjudet skulle vara tillatet. | och med att Samhaélisbyggarna &r anslutet till The .
European Group of Valuers™ Association (TEGaVA) och International Valuers™ Standard Council {IVSC)
géller &ven dessa organisationers etiska regler for anslutna medlemmar. Se vidara i not 10 avseeride
hetydande indata | vardebedommngama ech vilken nivai verkligt vérdehierarkin som &r aktuell fér olika
delar av fastlghets besténdet |
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Saval orealiserade som reallserade vardeforéndringar redovisas i arets resultat, Realiserade
vardeférandringar avser vardefcréndnngar fran senaste kvartalsrapporten fram till avyttringstilifallet for
under perioden avyttrade fastigheter, efterhansyn till under perioden aktiverade investeringsutgifter.

Orealiserade vardefGrandringar avser dvriga vardefGrandringar som inte harrdr fran forvarv eller
aktiverade investeringsutgifter.

Fawaw respektwe avyttring av fastlghet redwisas dé kontmll som farkmppas med aganderatten overgér

kan ha wargétt vid ett tidigare tzﬂfaile an tlﬁtradastedpunkten mh om sé har skett redmr:sas transaktnonen
vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av transaktionstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betriffande kontroll samt engagemang i den Inpande forvaitningen. Darutover beaktas
omstandigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller képarens

kontrofl.

ﬁven fasﬁghetar under uppfﬁrande ac'h e'mbyggnatiﬂn som avses a'tt anvﬁndag som

10,2 Tillkommande utgifter
Tlilkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for forvaitningsfastigheter endast om det ar
vﬁa‘da’hﬁjﬁﬂdéi A!Ia andra tillkammande utg'iﬂe'r’r'edc'wisas som 'kﬂstna“d‘i de‘n period de u'ppkammer

utgiften UPpkcmme;r_

.1'1':: Lﬁasing
Koncernens samtliga hyresavtal fér uthyrning av lokaler &r klassificerade som operationella leasingavtal.
Redovisning av dessa framgar ovan i avsnittet Intékter.

Leasingavtal dér koncernen &r leasetagare utgbrs i huvudsak av tomirattsavtal. Dessa betrakias ur ett
IFRS 16 perspektiv som eviga hyresavtal och redovisas till verkligt varde och kommer inte att skrivas av.
Virdet av nyttjanderatistillgangen kvarstar till nasta omforhandling av respektive tomtréittsavgald.
Leasingskulden amorteras inte utan vardet &r oférandrat fram till omférhandling av respektive

tomtrattsavgald, Kostnader for tomtrattsavgéalder redovisas i sin helhet som en finansiell kostnad.
Koncernen presenterar nytjanderattstiligangar och leasingskulder som egna poster i balansrakningen.

12. Finansiella instrument
Fmansnella tlllgéngarl balansraknmgen utgors av likwda medel Iénefardrmgar, hyres- och kundfmdrlngar

En fi nansiﬁll t:llgéng eller ﬁnansnell skuld tas Upp i balansraknihgan nér ett bolag blir part enligt
instrumentets avtalsmassiga villkor: En fordran tas upp nar bolaget presterat. och en avtaisenlig skyldighet
foreligger fér motparten att betala, ven om faktura énnu inte har skickats. Kundfordringar tas upp i
balansraknmgen nar faktura har sk;ckats Skuld tas upp nar matparten har prestemt och avtalsenlsg

'faktura mottag_lts
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'bart frén balansrakmngan nar farphktelsen i avtalet fuilgors eller pé annat satt utslacks Detsamma géiler
for del av en finansiell skuld. .

En finansiell tiligang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i rapport dver
finansiell stallning endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt
att reglera posterna med eft nettobelopp eller att samtidigt realisera tiligangen och reglera skulden..

1"2‘ 2 'Kiassﬁceﬁng? ar.:h vérd”eﬁng

?;i.nsai:mmemets wrklig_a vérd.e .mad_ tiélléigs fdr tra.ﬁsakttmsmsmader .f..or .ail.a .fi' .na;ns_zsella -!.n.stru'hié.nt férutom
avseende de som tillhdr kategorin finansiell tillgang som redovisas till verkligt varde via resultatet, vilka
redawsas tnll varkligt varde exkluswa transakti@nskostnader Samthga ﬁnanslella mlgéngar farutﬂm

:mnehas inom ramen fm_' en affars_mc:dell vars m_él Br att eméila d.e. aytalsanlt_g_a _ka;s_saﬂ@_den_a samtld._lgt.
som kassaflédena fran tillgangarna endast utgdrs av betalningar av kapitalbelopp och ranta,

12.3 Finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvérde

Finansielia tiligéngtar som utgms av lanefordringar, dvriga fnrdringar hyres- och kundfordringar samt
likvida medel klassificeras i enlighet med IFRS 9 i kategorin "finansiella tillgangar redovisade till upplupet
anskaffningsvérde”.

L.anefordringar, dvriga fordringar samt hyres- och kundfordringar ar finansiella tiligangar, som inte ar
derivat, varderas till upplupet an&kaﬁningsvarde med tilldmpning av effektivrantemetoden.
Hyresfordringar och andra fordringar redovisas till det belopp som beréknas inflyta, dvs. efter avdrag for
osdkra fordringar..

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedeibart tillgéngliga tiligodohavanden hos banker och
motsvarande institut samt kortfristiga likvida placeringar med en idptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre ménader vilka ar utsatta far endast en obetydlig risk for vardefluktuationer.

12.4 Fmansreﬂa tillgangar och skulder som redovisas till verkligt varde via resultat

Derivat varderas till verkligt varde via resultatrakningen och i enlighet med IFRS 9 tillhér derivaten
jkategonn "ﬁnans:eﬂa tiﬂgéngar s:mh sku!der sam mdowsas tﬂ! verkl:gt vérde wa resuftat”‘ Kancemen

"resultatet eﬂersam séknngsredwisnmg mte tlliampas Fer aknnomlsk sakrmg av pmgncstlserade
rantefiéden fran upplaning till rorig ranta: anvands ranteswapar dar bolaget erhaller rorlig rinta och
betalar fast ranta, Ranteswaparna varderas till verkligt varde i balansrakningen. Rantekupongdelen
redovisas lOpande i drets resultat som en del av réntekostnaden. Orealiserade forandringar i verkligt
varde pa ranteswaparna redovisas i resultatet melian Fowaltnmgsmsultat och Resuitat fore skatt pa
raden Vardefmmndrmgar denvat

12.5 Andra finansiella skulder

Lan samt Gvriga finansiella skulder, t.ex, leverantorsskulder, ingar i denna kategori, Skulderna varderas
till upplupet anskaffningsvérde. |
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ﬁg 43. Nedskrivaingar

Ei Koncernens redovisade tillgdngar beddms vid varje balansdag for att avgora om det finns indikation pa
?,::" nedskrivhingsbehov. IAS 36 tilédmpas avseende nedskrivningar av immateriella tillgangar, materiella

& anlaggningstillgangar och andelar i dotter- och intressebolag. Finansiella tiligangar nedskrivningsprévas
o4 enligt IFRS 9,

13.1 Nedskrivning av materiella och immateriella tillgangar samt andelar i intressebolag

Om indikation pa& nedskrivningsbehov finns, beréknas tiligangens atervinningsvérde enligt nedan, Om det
inte gar att faststilia vasentligen oberoende kassafloden till en enskild tlilgéng, och dess verkliga virde
mmus forsahningskastnader mte kan anvandas grupperas ttligéngama vid pmvmng av

.-s;é ka;lla;d kaass_a;g_anererande; ;e_nhet.._

En nedskrivning redovisas nar en tillgangs eller kassagenererande enhets redovisade varde overstiger
atervinningsvardet. En nedskrivning redovisas som kosinad i resultatet. Atervinmngsvardet ar det hogsta
av verkligt varde minus forsédljningskostnader och nyttjandevarde. Vid bergdkning av nyttjandevérde
diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskiri ranta och den risk som
ar forknippad med den specifika tillgangen.

13 2 Nedskn vning a v ﬁhansfel!a t;i!géngar

:ferlustnwéer kﬂmblnerat med framétbltckande fakmrer Resewermgens star‘lek ulg_ars av skllinaden
mellan tillgangens redovisade vérde och nuvérdet av bedémda framtida diskonterade kassafléden.
Forandring av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

13 3 Aterf’onng av nedskwmngar

:ut;stracknmg som t:llg,én,ge;ns r_edawsade varde eﬂer éterfermg mte werstuger det redowsade varde sam
skuile ha redovisats, med avdrag for avskrivning dar s& ar aktuelit, om ingen nedskrivning gjorts.

Nedskrivningar av lanefordringar, vriga fordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet
anskaffningsvarde aterfars om de tidigare skalen till nedskrivningar inte langre foreligger och att

motsvarande betalning fran motpartnen forvantas erhalias.

14. Avsittningar _ N o
En avsatining skilier sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om betalningstidpunkt eller
belappets starlek. fo_r att reglera avsaﬁningen En avsat*tmng redmvnsas | balansrakmngen nar det fmns en

av de_t som kravs; fér att ragla_ra_ den baf_‘_ntllga 'feml:rktalsen pé bal&ﬂsdagen En avsaﬁnmg far
forlusikontrakt redovisas nér de forvantade fordelarna som koncernen vantas erhalla fran ett kontrakt ar
lagre an de oundvikliga kostnaderna att uppfylia forpliktelserna enligt kontraktet,
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15. Anldggningstiligdngar som innehas for férsiljning

Innebdrden av att en anlaggningstiligang, eller en avyttnngsgm_; har klassificerats som innehav fér
forsaljning ar att dess redovisade varde kommer att atervinnas i huvudsak genom forsaljning och inte
genom anvandning. En tillgang eller avyttringsgrupp klassificeras som att den innehas for farsaunmg om
den ér tiliganglig for omedslbar forsaljnmg | befintligt skick och det &r mycket sannolikt att torsaljning
kommer att ske. Dessa tillgangar eller avyttringsgrupper redovisas pa egen rad som omséatiningstiligang
respektive kortfristig skuld | balansrakningen. For avskrivningsbara tillgangar upphdr avskrivningar efter

omklassning till tillgéng som mnehas for férsalining.

ach alla tullgéngar ach skulder ien a}_"_ _lmgsgrupp i enllghat med tillampliga standarder Vid fbrsta
klassificaring som innehav for férsdijning, redovisas anldggningstiligangar och avyttringsgrupper till det
lagsta av redovisat varde och verkhgt varde med avdrag for forsaliningskostnader. Vissa tillgéngar, enskilt

el!er Ingéende ien avy ?”_-'ngsgmpp, ar undantagna frén ovan heskrwna vérdermgsregler, namligen

16. Eventualforplikteiser

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande som harror fran intraffade handelser
och vars férekomst bekréftas endast av en eller flera osékra framtida héndelser utom koncernens kontroll
eller nér det finns ett Atagande som inte redovisas som en skuld eller avsaitning pa grund av att det inte
ar troligt att ett utfidde av resurser kommer att kravas eller inte kan beréknas med tiliréckilg tiltforiitlighet.

17. Eget kapital

Som emitterade eget kapitalinstrument redovisas varje form av avtal som innebr en residual rét i
koncernens tillgangar efter avdrag for alla skulder. Som skulder redovisas alla de forpliktelser att erlagga
kontanter eller annan finansiell férpliktelse.

18. Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget tiliampar érsredw:snmgslagen och rekommendationen fran Radet for finansiell

rapportering, RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

RFR 2 mnebar att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av
EU antagna IFRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt inom ramen for arsredovisningsiagen,
tryggande!agen ech med hansyn ’ull sambandet mellan redawsnmg och beskattning. Rekommendationen

medan rapgmrten over msultat mh wngt tutalresuttat samt rappart&n 6ver fmanﬁnngar | eget kapltal och
kassaﬁmdesanalys baséras pé IAS 1 Utfaﬁnmng av finansiella rapperter ’

18.2 Dotter- :r‘JCh .-fn‘tmsisem!ag |
Andelar | dOttarbﬁIag radﬁwsas i medamalaget enhgt anskaiffnl'ngsva'rdeme?toden Detta innebar att'
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18.3 Finansiella instrument och sékringsredovisning

| moderbolaget varderas finansiella anlaggningstillgangar till anskaffnmgsvarde minus eventuell
nedskrivning. Finanslella omsatiningstiligangar varderas enligt Vagsta virdets princip dér
nettoférsaljningsvirdet beréknas i linje med principerna f6r nedskrivningsprovning och
faﬂustnskresewedng | avsnitt 13.2. Anskaffningsvardet for rantebarande instrument justeras fér den
peric;dlserade skillnaden mellan vad sam urspmnghgen betalades. aﬁar avdrag far transaktionskostnader

Sakringsredovisning tillampas ej. Moderbolaget tillampar samma bortbokningsregler som i
Koncernredavisningen.

-Anteclperad utde[n_i_ng fran dﬁﬁ&l’bﬂlag redovisas i de fall moderbolag ensamt har ratt att besluta om
utdeiningens storlek och moderbolag har fattat beslut om utdelningens storlek innan moderbolaget
publicerat sina finansiella rappaorter.

18.5 Skatter

I moderbolaget redovisas abeskattade reserver utan uppdelning pa eget kapital och uppskjuten
skattaskuld, | balansriékningen, till skilinad fran i koncernredovisningen. | resuitatrakningen gors i
mederbt’:mlagat pa motsvarande satt ingen fordelning av del av bokslutsdispositioner till uppskjuten
skatlekostnad.

18.6 Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade givare och mottagare, cavsett om
kionciem'bidraget ér lémnat eller efhé’llet Erhfélln'a eller lamnade koncernbidrag paverkar ett bolags

Anlaggningstlllgéngar sam mnehas for forsal;mng m:h avvecklade verksamheter sarredovisas inte i
merbalageta r&suﬁat—- och balansrakmng da mederbalaget foljer arsredowsnmgslagens

fﬂrséljnmg ach awacklads verksamhater.lamnas n_stall.et__som.natupplysnmg. Vldar:e. sker a,vsknvnmg i
enlighet med arsredovisningslagen.

18.8 Leasade tillgangar
Moderbolaget tillampar inte IFRS 16, i enlighet med undantaget som finns | RFR2. Som leasetagare
redovisas leasingavgifter som kostnad linjart ver leasingperioden och séledes redovisas inte

nyttjanderatter och leasingskulder i balansrakningen.

Fawaltn'!ﬁnjgsfastl’g'heter-

Vid véifd‘eﬁng av ffﬁwal‘l’ﬂ'i'n’g'sfastighet?er hafr"uppska'ﬁnin{gar o‘ch antaganden en b'etydanda“péverkan 'pé

framtida kassaﬂden samt bedamningar av aktuella marknadsmasmga avkastnmgskrav fm' warje ensklld '
fastighet. Information om viktiga antaganden och osakerhet vid vardering av forvaltningsfastigheter

framgar av not 10.
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Tlllg&ngsfowaw kontra rorelseforvary tmh upps]qutan skatt

Forvary av br.alag kan klassificeras antmgan som rorelsefbrvary eller ﬂllgéngsfewéw Det ar en individuell
bedémning som gors for varje enskilt forvarv. Da redovisningen av tililgangsforvarv skiljer sig jamfort med

redovisningen av ett rdrelsefdrviry pé flera omraden blir klassificeringen som tillgdngsforvary respektwe
rorelseforvarv central vid upprattandet av de finansiella rapporterna.

I not 1 avgniﬁfs 4" be'skrivs vad séwi avgﬁr huruvida 'e;ﬂ férﬁéw}éﬁsés ﬁ’tgéraf 'e'tt ﬁi’lgéngsz— eller

Not 4 -mtéktjema;s fordeln ifn-g ap;azratiami_ilia; leasingavtal

Keoncernen
2022-01-01 2021-01-01

20224231 20211231

Intikter per visentligt intiktsslag

Hyresintakter fran forvaltningsverksamheten, kommersiella lokaler 10 604 16 993
Serviceintdkter : 3419 3208

Total 44083 20199

Hyresavtalen &r ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal dar koncernen
&ar leasegivare. Hyresavtalen avseende lokaler &r mellan 1 - 12 ar. 1 % av hyresavtalen drmellan 10 - 12
ar och uppgér till 10 % av hyresstocken. Langre avial efterstravas i vissa situationer och forekommer
exempelvis i samband med investeringar och specifika verksamheter. Hyran &r oftast indexreglerad. Som
tillagg i bashyran utgar i de flesta fall tillagg for varme och fastighetsskatt.

Forfaliostruktur kontrakterad hyra
20221231 | 2021-12-31
- - Hyra %havtotal 00000 0000 Hyra % avtotal

Kommersiella lokaler Kommersiella lokaler
2023 318 2022 3451 22
4} 2023 23810 18
2024 883 6
_ ¢} 2025 1526 10
2027 1443 21 2026 1 340 9
2028 och senare 3521 51 2027 och senare 5526 36
6 501 100 15 536 100

S
o
o -
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Not 5 Anstéllda, personalkostnader ach ledande befattningshavares erséttningar

Madelantalet anstiilda

2022-01-01 «
2022-12-31
Antal varay

25 (51)

2024-01-01 -
2021-12-31
Antal varav

__anstdlida  kvinnor _

Dotterbolag

e T TEY . E : a FINERE PR RIPE SRS EPOS LR, =

Estland
Totalt | dotterbolag

Koncarnan totait

Redovisning av kénsférdelning i bolagsladningar

5 60%

5 60%

2022.12-31
varav

Anta) toiait  kvinhor.

— T

“anstilida_ kvinnor

5 60%

20‘21 "‘1 2"31
varav
Antal totalt  kvinnor

kﬁh é.é-r_n_an:
Styrelsen

Madearbolaget
Styrelsen

4 25%

4 29%

4 25%
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Ldner, andra ersdtiningar samt sociala kostnader,
inkiusive pensionskostnader 20220101 2021-01-01
2022~12-21 2021-12-31
Moder- Moder-
__bolaget Kﬁpmmﬁq _bolaget Koncerner

Ovriga anstiilda
L8ner oth ersattningar - 189 - 207
Sociala kostnader - 62 = .. 68

; " 252 - 275

Tott -
L8ner och ersattningar - 189 - 207

Soclala kostnader — = B2 - 68
-~ 252 e 278

Ledande befattningshavares erséttningar

{Styrelseledamiter)

HQsantey 202201-01
2022-12-31

Grundion, Réarlig Ovriga  Pensions-
arvode  ersitining formaner kostnad

Annika Fridolf, Styrelsens ordférande ~ - — -
Emil Haraldsson - - - .
Lucas Krupp - - - -
Jan Hannappal _ _ o i o . = =
i Bt e D =

2024-01-01
... 2021-12-31

Grundlén, Rérlig  Owriga  Penslons-
__arvode  ersattning {fdrmaner kostnad

Annika Fridolf, Styrelsens ordférande - - - ~

@:ZHgnna-gpﬁ] I ST | b e Jm =
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Organisationsnummer 559017-0923
Ledande befattningshavares férmaner

Koncern och moderbolag

upphandlats ganom ett forvaltningsavtal med AEVS Fersen AB, org. nr 558016-6194. Ingen annan
ersattning an det forvaltningsarvode som utgar till AEVS Fersen AB, om 1 373 (1 008) TEUR for alla dess
tjanster ges till ledande befattningshavare.

Avgangsvederlag

Not 6 Arvode och kostnadserséttning till revisorer
2022-01-01 2021-01-01
202242-31_20211231

Koncernen

KPMG AB

Revisionsuppdrag, lagstadgad granskning 110 17

Andra uppdrag 35 -
- 145 117

Moderbolaget

KPMG AB

Revisionsuppdrag, lagstadgad granskning 50 39
Andra revisionsbyréer

Andra uppdrag —— %=

............. L ] 1 e T i T, -

85 3

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokfdringen samt styrelsens och
verkstéllande direktorens forvaitning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utféra samt radgivning eller annat bitrdde som féranleds ay iakitagelser vid sadan granskning eller
genomforandet av sadana dvriga arbetsuppgifter.
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Not 7 Rérelsens kostnader

Koncermmen = =
‘Fastighetskostnader | *
Drifiskastnader (media och kdpta tidnster)
Underhéliskostnader (matenial och kdpta tjnster)
Fastighetsskatt

Ovriga fastighetskostnader

Avskrivningar

Koncernen

Centrala kostnader fér administration och marknadsforing

Revisionsarvoden
Férvaltningsarvode
Kadpta tjanster och dvriga kostnader

Moderholaget

Centrala kostnader for administration och marknadsféring
Revislonsarvoden

Farvaltningsarvode:

Képta tianster och Svriga kostnader

~ Sveafastigheter Fersen AB
Organisationsnummer 559017-0923

20220101 2021-01-01

2022-12-31 2021-12:31

4077 4488
1287 1029
242 447
1665 1895
118 132

T 339 7 991

2022-0101 20210101
292%‘:!’2{51 - 2021-12-31

50 39
1373 1008
218 220

1641 1267

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31

50 39
- 218 - 220

1 040 260

Koncernens évergripande styrning, férvaltning, genomférande av transaktioner, finansiering, kontroll m.m.

ingér i forvaltningsarvodet till AEVS Fersen AB.
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Not 8 Finansnhetto
Koncsrnen

| tabellen nedan presenteras ranteintakter och réntekostnader samt vardeférandringar per
viirderingskategori | IFRS 9.

Virdefarandring,
Finansiella intdkter  Finansiella kostnader derivat
2022-01-01 2021-01-01 2022-01-01 2021-01-01 2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Finanslella tillgangar virderade

till upplupet anskaffningsvarde

- Ranteintakter 53
- Qvriga finanslella intakter 431

o~

Finansialla skulder vdrderade till

upplupet anskaffningsvarde .. -
- Rantekostnader, bankian 2714 3472
- Réntekostnader, aktieagaran -6 278 -7 783
- Rantekostnader, 1an fran innehav:

utan bestammande inflytande -439 ~08
- Réantekostnader, leasingskulder -154 -338
- Ovriga finansiella kostnhader -585. ~428

Finanslella tillgangar och

finansiella skuider varderade till

varkligt varde via resultatet

- Réntederivat 18

. “ 527 1327
- Valutakursvinster/-foriuster 526 276 -1243 -396

Totalt 1010 284 41005 42475 527 1327

Moderbolaget _
2022-01-01 2021-01-01
_202212.31 2021-12-31

oy

Ré:s ultat fran andelar i koncernholag

Utdelning fran dotterbolag 200 1380
Reallsationsresultat vid avytting av andelar 12 -
Nedskrivning av dotterbolagsaktier -703 20398

491 19008

Valutakursvinster

o

&3
{ad

Rantekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader, banklan 4 i,

Valutakursfériuster -8 10
23 ~11
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Not 9 Aktuell och uppskjuten skatt
Koncernen:

2022-01-01 2021-01-01
_.2022-12-31 2021-12-31

Aktuall 3kattakmtnad (,.) / skaﬁaintakt (ﬂ
Arets skattekostnad, aktuell skatt

Uppskjuten skaftekostnad (<) / skatteintaks (+)

Uppskjuten skatt avseende temporira skilinader fastigheter
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag

Uppskjuten skatt till foljd av forandring | obeskattade reserver

Uppskjuten skait avseende orealiserad vardeforandring
rantederivat

Uppskjuten skatt avseende hyresarvoden
Uppskjuten skatt avseende osakra kundfordringar

Totalt redovisad skattekostnad | koncermnen

256

-581

50
67

25

402
97

273
17
| |

B i

g

«158

2021-01-01
2021-12-31_

Bﬁlﬁpp

2022-01-01
__2022-12-31

Avstamning av effektiv skatt e e
% Belopp %

Resultat fore skatt 41714 -18 041

Skatt enligt géllande skattesats for moderbolaget 20,6%
Justering for skatt for verksamheter utanfér Sverige enligt |
géllande skattesats -19,0%
E] avdragsgilla rantekostnader -8,5%
Skatteeffekt av fastighets- och bolagsforsaljningar 0.0%
Gkning av underskotisavdrag utan motsvarande aktivering av o
uppskjuten skatt 4, 7%

Utnyttjande av tidigare e akiiverade underskotisavdrag 0.1%

Andrad bedémning avseende tidigare aktiverade

underskattsa?vdrag A4,1%

ér 0.2%

Farandring temportér skillnad fGivaitningsfastigheter *) . 84%

fRa_dwlmd aﬂekﬁv skatt o A4,9%

*) Forandring temporar skillnad forvaltningsfastigheter utan molsvarande skatteeffekt till fdlid av reglema om

redovisning av skatt vid tiligdngsfarvarv

2413

-758
3

547
14

21

981

3716

-2 222
863
-4

-62
8

o 1328

-7'55
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Moderbolaget
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2022-01-01 2021-01-01

20221231 2021-12-31

Aktuell skattekostnad {-) / skattelntakt (+)
Arets skattekostnad, aktuell skatt

Uppskjuten skattekostnad (-} / skatteintdkt (+)
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag

Totalt redovisad skattekostnad i moderbolaget

2022-01-01

2021-01-01
20211231

Resultat fore skatt
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget

Ej avdragsgilla kostnader

Ej avdragsgilla rantekosinader

Ej skattepliktiga intékier

Okning av underskotisavdrag utan motsvarande aktivering av
Utnyltjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag
Nedskrivning av dofterbolagsaktier

Redovisad effektiv skatt

o,

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

-13 ,2%
0,0%
3,0%

20224231

Belopp

-1 877

-182
0
41

- e
~19 009

20,6% 3916
0,0% -
0,0% -
0,0% -

'{);;_0'% -
0,0% _._.._
1,5% 286
221% 4202

0,0%

0% =
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Not 10 Forvaltningsfastigheter

Koncernen
2022-01-01 2021-01-01

Virdefdrindring forvaltningsfastigheter 202241231 2021-12-31

Realiserade vardeforandringar A4 9
Orealiserade vardefdrindringar 7225 18098
~ -7 3435 18117

2022-01-01 2021-01-01%
Férindring av verkligt viirde for forvaltningsfastigheter 20221231 2021-12:31

Vid éarets héorjan 194511 208 098

Inwestanngar i befintliga fastngheter‘l 2020 5308
Verkligt véarde salda forvaltningsfastigheter -80 739 -
Orealiserade virdefdrandringar redovisade | resultatet? -7 225 -18 098
Omrékningsdifferenser -2 821 ~763
Omklassificering till inventarier . o 34
Redovisat viirde vid arets sjut 105746 194 511

Y Investeringar | beﬁnt!iga fastigheter innefatiar ombyggnad, aktiverade komponentbyten samt tillskapade nhya kemponenter,

A0realiserade vérdeférﬁndringar under aret hinforliga till férvaltningsfastigheter som ags vid arets slut uppgar tilk-11 015 (-18 098)
TEUR.

2022-01-01 2021-01-01
Dirskta kostnader S | | | - | | 2022-12-31 2021-1241

Direkta kostnader for féwaltningsfastlgheter son genererat hyrasintikter under perioden |
(drift- och underhaliskostnader, fastighetsskatt och tomiratisavgald) 5 556 5962

Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som inte genererat hyresintikter under
perioden (drift- och underhaliskostnader, fastighetsskatt och tomtrattsavgéid) - 2

Verkligt varde

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde, Nedan lamnas information om verkligt
varde. Verkligt varde definieras som det pris som vid balansdagen skuile erhallas vid forsaijning av en
tillgang eller betalas vid dveriatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktérer,
en form av marknadsvarde.

Virderingsprocess

Vardering av fastigheter sker enligt Koncernens varderingspolicy. 1 enlzghat med denna policy gors
vardanngar mnefattande samﬂlga fasttgheter érsws av extema ﬁbemende fastighetsvarderam Dessa

_kategon av fastlghetar SOm varderats.
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_( NSC“)
Varderingstaknik

Verkliga varden har faststéllts med en kombinerad tillampning av ertsprismetod och avkastningsbaserad
metod,

Den avkastningsbaserade metoden &r baserad pa nuvérdesberakning av framtida kassafldden i form av
drifinetton under 10 &r, som successivt marknadsanpassats, samt nuvardet av bedémt restvirde ar 2031,
Restvéardet har bedémts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmassigt driftnetto ar
2031, Ewghetskapntahsenngen skermed ett dlrektavkastmngskrav Direktavkastningskravet for
restvardebedomning har harletts fran den aktuella transaktionsmarknaden for jamidrbara fastigheter,

séaval direkta som Indirekta (fastigheter salda i bolag) transaktioner har beaktats.

IFRS kategoriserar indata for vardering till verkligt varde i tre nivaer, Hierarkin fér verkligt varde ger hdgst
prioritet at noterade priser pa aktiva marknader for identiska tiligangar, Niva 1 och lagst prioritet at icke
observerbara indata, Niva 3. Indata Niva 2 dr andra indata, vilka &r direkt eller indirekt observerbara, an
de noterade priser som ingér i Niva 1. Icke observerbara indata ska aterspegla de antaganden som
marknad&akt@remg skulle anvaind'a fr::r att' pnssa!tta tnllgé’ngen Vérder’ingama alv bblage’ts fast'ighe"‘ter har

vasenthg_ péwarkan .pé. .b&idﬂmdﬂ varden..

Indata: Hyresinbetainingarna beréknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram tili avialstidens slut.
Lokalhyreskontrakt med en utgaende hyra som beddms vara marknadsmassig antas fériangas med
oférandrade villkor efter utgangen av innevarande ‘kontraktsperiod, medan dvriga lokalhyror justeras till
en marknadsmassig hyresniva. Kassaflodet fér dnft- underhalls- och administrationskostnader baseras
pa marknadsmassiga och normaliserade utbetalningar for drift, underhall och fastighetsadmmlstratmn
varvid korrektion sker for avvikelser. Investeringar beraknas utifran det investeringsbehov som bedéms

foreligga.:

bygg_ratter
Verkligt varde for ny- och tillbyggnadsprojekt bestams utifran det lagsta av:

- 'Verkl’igt vrde for byggr'étten (marken) med eventuell befintlig byggnad vid virdetidpunkten, med tilldgg

proje ktet __
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fastlgheter Vardermg sam | fardlgt sklck kan dock ske nar pmjektat ar nastan fardngstallt ach nastan helt
uthyrt forutsatt att extern vardering genomforts.

'Véfsan'thga icka absawarbam Indata f6r vardering till verkligt virde

2022-12-31

| , Hande! Kontor Offantllg_mgishk
Aktuell hyra (EURKvm) 98,7 - o
Aterstdende |angd pa hyreskontrakt (ar) 7.1 i pe -
Forvéntad normaliserat driftnetto (EUR/kvm) 89,2 - - -
Ekonomisk vakansgrad (%) - - - -

Kénslighetsanalys,
Visentliga icke observerbara indata

arkan pa verkligt virde, MEUR

Férﬁndrlng Hand«al Kontor em!lg Laglatik O 'rlgt
Hyresintakter +/-10% 40 0, 0 0,0 00 5 2
Normaliserat direktavkastningskray (%) +-0,25 % 10 - 00 0,0 0,0 1,4
Forvéntade fashghetskastnadar +1-10% -0,6 0.0 0,0 0,0 1,2

,L_Ippg_iftama avsgr eit ,vh_gt mitt

2021-12-31

e - Handel Kontor Offentlig Loagistik Ovrigt
Aktuell hyra (EUR/kvm) ” 1280 1088 1518 414 1279
Aterstiende langd pa hyreskontrakt {ar) 58 1,5 2,1 05 5,9
Férvantad normaliserat driftnetto (EUR/Kvm) 96,5 457 1157 356 1504
Ekonomisk vakansgrad (%) ’- 5,0 23 8 00 265 4.6
Normaliserat dsraktavkastnlngs_krav (%) | 6,6 9,1 8,0 88 7.2
Kansllghetsanalys,

Paverkan pa erligt virde, MEUR __
Férindring Handel Kontor Oﬁ'tilistik QOwvrigt
Hyresintakter - +-10% 3.9 0,1 04- 01 52
Normaliserat diraktavkastningskrav (%) +/-0,25 % 2.5 0,3 0,8 0,2 9.0
Forvantade fastighetskostmader +/<10% 1,5 1,0 0.0 0,3 5,7
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Not 11 Inventarier

Koncernen

35 (51)

Vid arets bdrjan
Nyanskaffningar
Avyttringar
Omklassificeringar
Omrakningsdifferenser

Ackumulerade avskrivningar
Vid &rets bérfan

Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar

Arets avskrivning
Omrakningsdifferenser

Ackurhilseats aheRarInEsvRdan

4117
-250

P -
.6

4186
-136
34

3867

-3 789

198
-118
6

3703

il
4117

-3 793
136
»134

1

3789

T a28

Redovisat virde vid rets slut 164
Not 12 Leasing

o . 2022-01-01
Nyttjanderattstillgangar _ 20221231

Koncernen I - _ ____ Tomtritter

Vid &rets bérjan 7 525
Omvérdering 961
Avyttringar 77
Avyttring via bolag 4082

Redovisat virde vid arsts sfut N 2405

2021-01-01

Nyttjanderittstiligdngar _2021-12-31__

Koncarnen _ . Tomtritter

Vid drots Boran SV D R
Omvérdering 7136
Awyttringar B2
Redovisat virde vid arets slut 7 525
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Leasingskulder

Koncermenn - 2022412-31 2021412-31
Forfaliostruktur - kontrakterade odiskontarade kassafidden® | - | "

Inom 1 ar 100 336
1.2 &r 103 338
2-3 &r 106 341
3-4 ar 109 337

>44r 6409 9832
Totala odiskonterade kassaficden 6825 11 183

L angfristiga leasingskulder 2405 7525
Summa Jeasingskulder 2 405 7 525

NAvser odiskonterade kassafidden fram till nésta omforhandling av respektive tomtritisavial. Tomtrdttsavtal har
evighetskapitaliserats i balansrékningen.

Not 13 Andelar i koncernbolag

Moderbolagat

Y R o

g e S G e et s B b G e s s w3 s g g e oo o ey SRl =01 20211437
Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid Arets bérjan ' 45521 16616
Aktiedgartiliskott 3 28906
45524 45 521

Ackumulerade nedskrivningar
Ingaende balans 31456 11 058
Arets nedskrivningar 708 20398

- 32159 <31 456

Redovisat virde vid drats st w06
Specifikation av moderbolagsts direkta innehav av andelar | koncernbolag

2022-12-31 2021-12-31
Antal Andeli Redovis Andeli Redovis -

Dotterbolag /Org nrf Site andelar % atvirde % atviirde

i

AEVS Raingutter AB 556905-2128  Stockholm 100000 100 13365 100 14 065
Solaris Holding B.V, NL 855310285 Amsterdam 895 - - 100 o
Sveafastigheter Fersen Estonia AB 559287-3788  Stockholm 3000 995 - 895 e
Summa aktier och andelar | koncermnbolag 13 365 - 14065
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Specifikation av moderbolagets indirekta innehav av andelar i koncernbolag

Dotterbolag /Org nr/ Séite

FECap

202241231

Antal
_andelar

Andel

37 (51)

2021-12-31

Antal
_andslar

Andel
b i iﬁ. —

Sveafastigheter SH} AB

w3 ot R T s

Stockhoilm

i

10000 97,0
Stackholm 50000 955
Stockholm 50000 955
Stockholm - o
Helsingfors - pe 885 985
Heisingfars - - 325 98,5
Helsingfors - -~ 478 100,0
Helsingfors: - -~ 9580 1000
F10112795-1  Helsingfors - ~ 4790 100,0
F12119459.6 Helsinglors - ~ 28395 1000
FI 2688367-3  Helsingfors - = 855 100,0
Fl 1359304 9- Helsingfors - - 3852 1000
EE 11372064 Tallin 94214 97,0 94: 97,0
EE 10674030 Tallin 160008 995 160008 99,5
556904-3945  Stockholm - -~ 100000 100,0
556905-4207  Stockholm = - 100000 100,0

556744-1059  Stockholm:
£69017-8439
55901 ?- 3470
Fi iZﬁBB-SO-?-S-
Fi12071947-7
Fi 2119480-1
Fl 07096375

AEVS Pasadena AB

AEVS Jove 1l AB

AEVS Pluto 1 AB

Fastighets AR Sérred City 1l
Apogolon Qy

Sveafastigheter Jyvaskyiéd 1 Oy
VHS Investments Oy

KOy Herttokaari

Koy Sinikalliontie 5

KOy: Ha[singin Vatluniemenkatu 5
Abramites Oy AB

Tubo Kiinteistdt Oy

KOy Raislon Tustukatu 7
Sabra Arikeskus O

AS Solaris Keskus

Aevs Balcony AB

Aevs Door AB

Avser koncernens totala &garandel

Koncernens affarsmodell bygger pa att investeringar i fastighetsbolag om mdjligt sker tillsammans med
externa innehavare utan bestdmmande inflytande med inhehav om normait 1- 5§ procent av aktierna i
bolagen ifraga. Dotterbolagen ar primért finansierade med banklan och aktieagarlan, dar innehavare utan
bestammande inflylandes andel av aktieagarianen i samtliga fall understiger aktiedgandst. Innehav utan
bestimmande inflytande om maximalt 5 procent forekommer i 4 {6) av koncernens dotterbolag.
Innehavare utan bestammande lnﬂytandes sammanlagda agande svarar fmr c.trka 1, ) (1 6) prﬁcent' av
123 (1) TEURtl_lI mnehav ut_an_ bestam_m.an_de_ l.n.ﬂ;ytande d v.s.1 pmcent__ Eﬁersam .m.nehav uta_r}.
bestémman'de i’nflytfande ﬁr rie!a'iivt'jémn't 'fﬁrde"lat ESver ﬂ'ert:ialet av kance‘mens d‘at’terbalag m.:h ingeft

tlllgéngar skuider ach resultatfor enskrida innehav utan bestammande mflytande
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Hanteringen av finansiella risker inom koricernen genomfdrs centralt genom att dotterbolaget AEVS

Raingutter AB org.nr. 566805-2128, har upptagit an for att finansiera stdrsta delen av koncernens
fastigheter. Verksamheten i Estiand har delvis egen finansiering i dotterdotterbolaget AS Solaris Keskus.

Fér varie extern upplaning beddms ranterisker och refinansieringsrisker [ enlighet med de riktlinjer som
fastiagts av styrelsen, Normalt hanteras ranterisker genom swappar och/eller capar.

De primara riskerna sorn varje dotterbolag ar exponerad for ar finansieringsrisk, ranterisk, valutarisk,
elprisrisk samt kredit- och motpartsrisk.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en &kad
kostnad ha tliigang till, medel fér refinansering av befintliga skulder, investeringar och [6pande
betalningar. For att sékerstélla att koncernen alitid kan upprétthalla sin kortsiktiga betalningsforméga ska
en viss minsta likviditet alltid finnas tillgéngtig.

Tiliganglig likviditet

2022-12-31 2021-12-31

Obundna bankmedel 16210 11500
Likviditetsreserv 16 210 11 500

Skuldernas farfallostruktur framgar av tabellen nedan. | tabellen anges dven en uppskaftningav
kommande réntebetalningar.Vid berékningen av framtida réntebetalningar pa lan som 18per med rérlig
ranta har per balansdagen aktuella swapréntekurvor anvénts, Fér derivat anges de odiskonterade
framtida kassfléderna.
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20224231

Riantabira

Banklan®
Lan fran moderbolag

Lan fran innehavare utan

nde skulder

bestdmmande inflytande
Leasingskulder?

Prognostiserade rantebetainingar
Banklan?

Lan fran moderbolag

Lan fran innehavare utan
bestammande inflytande
Ranteswappar
Leasingskulder?

2023

2 341

3172
5936

42
-380

Ej rantebirande skulder

ftrdatel e et

Leverantorsskulder
Upplupna kostnader
Skatteskulder
Ovriga skulder

Totalt

11 101

458
80
10

1264

1813

42 691

2578
5 936

42
-395

2025

13 102

446
5 936

42
105

2026

2027 och
senare _iS:uﬁmm*az |

T4 199

520

5936

39 (51)

58 134
74 199

50 852

19421

20 607

458
80

10
1264

el

12914

50852

19 421

5978

80 697

169 862
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20211231 L
.Rantebamnda skulder
Baniklan?

Lan fran moderbolag

Ldn fran innehavare utan
bestammande inflytande
Leasingskulder?!

Prognostiserade rintebetalningar
Banklan"

Lan fran moderbolag

LA&n fran innehavare utan
bestimmande inﬂytande

Rénteswappar
Ovriga skulder
Leasingskulder?

Ej rintebiranda skulder
Leverantdrsskuider
Upplupna kostnader
Skatteskulder

Ovriga skulder

.

iyt e AT Ol

2022

3475
7213

58
153

= —

1041

J2
1 500

2023

3 054

3360

7213

o8
150

2024

43 404

2903

7213

&8
148

2025

Organisationsnummer 559017-0923

2026 och
senare

63 602 o

- 90168

- 725

1 085
7213

98 58

89 -

7213

72 048

Summa

112 086

00 168

725
10 822
36 067

290

98 164

250 698

1121
1041

40
1500

3695

N inkitiderar ef forutbetalda lanekostnader

13835

53726

72048

98164 _

3695

254 393

U Inkluderar ef diskonterade tomtratisavgéider pa 2 405 (7 525) TEUR, Koncernen innehar 1 (8) stycken tomtrittsavtal vars arliga
‘odiskonterade tomtrattsavgélder totalt uppgar till 100 (335) TEUR. Dessa leasingavtal ses som eviga ur koncemens perspektiv.

Se vidare not 12.

Inom ramen fér koncemens likviditets- och kapitaiforsériningsplanering upprattas [6pande prognoser for
kapitalbehov och likviditetsbehov dels for 12 manader framat och dels fér kommande 3 manader.
Prognosen inkluderar samtliga in- och utfldden samt vasentliga investeringsbehov.

Ranterisk

Koncernen hanterar risken for att framtida rantekostnader ska stiga vid finansiering med rorlig ranta
genom att inga rénteswapavtal och réntecapavtal med banken dér koncernen erhaller roriig rénta och

betalar fast ranta. Av den totalt utestaende volymen extern laneskuld med rorlig ranta om 57 633

-(’111 097) TEUR har tatalt 0 (38 392) TEUR rantesakrats med ranteswappar Darutaver f‘ nns capar med

.gemmsmﬁliga mntebmdnmgsﬂd ink!uswe léneskuldﬁr med f.aat ranta mh rantedenvat uppgér till 0,8 ( 1,1)
&r. Den genomsnittliga upplaningsréntan var 3,38 (2,5) procent inklusive effekter av rantederivat. En
momentan okning av de korta rantorna pa marknaden med 1%-enhet skulle ge en Skad arlig

rintekostnad fér koncernen med 0,1 (0,7) MEUR.
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Valutarisk

Valutarisk avser de oférutsedda fluktuationer i valutakurser som medfor osakerhet i storleken pa
utidndska kassafioden. Koncernen &r exponerad mot EUR/SEK-kursen i ach med dess tillgangar i
Finland, Estland och Sverige, dar uppfoljning och riskmatning sker I0pande. Ingen valutasakring gors i
koncernen,

Elpristisk

Elprisrisk avser risken att marknadspriserna pa el stiger avsevért och paverkar elkostnaderna.
Elkostnader faktureras vidare pa hyresgésterna i en stor del av koncernens fastighetsinnehav vilket
reducerar riskexponeringen. Upphandling av elprisavtal sker i varje specifik fastighetsportial).

Per arsskiftet uppgick totala elkostnaderna till 2 039 (1 674) TEUR varav 1 492 (1 075) TEUR
vidarefakturerats till hyresgaster.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk definieras som risken att motparter, bade kommersiella och finansiella, inte kan
fullgora sina skyldigheter i tid eller erbjuda sakerhet for fullgérandet. Koncernens maximala exponering
for kreditrisk uppgdr till det redovisade vérdet av fordringar.

Aldersanalys, forfallna e] nedskrivna kund- och hyresfordringar
2022-12-31 2021-12-31
Varav Varav
_nedskrivna _hedskrivha

Ef forfalina kund- och hyresfordringar 962 -253 638 -233
Forfallna 0 - 30 dagar 52 52 71 16
Forfallna 31 - 90 dagar v - 103 54
Forfalina 91 - 180 dagar 124 124 286 2 -248

Summa kundfordringar 772 463 1098 551
Rapporterade kundfordringar 308 547

_2022-12-31 2021-12.31
Osdkra fordringar vid &rets bérjan -551 -925
Reservering for befarade kundfériuster ~109 -359
Atervunna kundfériuster 25 536
Konstaterade férluster 81 195
Balanser{ avyttrade bolag 137 -
Omréakningsdifferenser . 3 1
Osdkra fordringar vid rets siut -463 -551

I S

Forvantade forluster ar mycket laga, vilket styrks av historik.
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mt}tp_artsnsker i d.emat.avtal

Redovisade derivattillgangar i balansrakningen uppgar tili 1 318 (792) TEUR och derivatskulder till O (0}
TEUR. Dessa belopp kan inte kvittas i handelse av att en av parterna i avtalen inta kan reglera sina

attaganden.,

Redovisat och verkligt virde fér finansiella instrument

‘Finansiella ti!lgéngar varderade till verkllgt virde

Rénteswappar

Finansiella tiligdngar som inte viirderas till verkligt virde
Andra |angfristiga fordringar

Kundfordringar

Upplupna intdkter

Ovriga fordringar

Likvida medel

Summa finansiella tillgangar

Finansiella skuider som inte varderas till verkligt varde
LAngfristiga skulder till kreditinstitut

Skulder till moderbolag

L angfristiga aktiedgarian fran &gare av innehav utan
bestammande inflytande

Langfristiga leasingskulder

Ovriga skulder, langfristiga

Korifristiga skulder till kreditinstitut

Leverantarsskulder

_er_l.g_a _sk_u_lder, . koﬁfnsﬂg;a

Summa finansiella skulder

Finansiella tillgangar  Finansiella tillgangar
‘virderade till verkiigt virderade till upplupet
varda via resultatet anskaﬁningwarde

__ 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

1319 792

649 1211
309 S47
a7 68
495 705
16210 11 500

1319 792 1 ?m 14032
Finansiella skulder Finansiella skulder
virderade till verkligt virderade till upplupet

varde via resultatet anskaffningsvérde

2022-12-31 2021-12-31 2022.12-31 2021-12-31

109307
90 168

55292
74 199

725
7 525
175
2 341 1780
458 1121
80 1041
1114 930

520
24056

136409 212783
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Verkligt virde for finansiella instrument
Poster som vérderas till verkligt vérde i balansrdkningen

De instrument som redovisas till verkligt varde | balansrakningen uigdrs av ranteswappar. Dessa derivat

ar OTG-avtal som alitsa inte handlas pa en aktiv marknad. Verkligt varde har istéllet bestdmts med en

varderingsteknik som bygger pa diskontering av framtida kassafléden samt etablerade metoder for
opticnsvardering dar endast observerbarmarknadsdata anvands, Dessa varderingar tillhor saledes niva 2

| verkllg vardehierarki.

Verkligt varde fér banklan har berdknats uppga till ett belopp som skiljer sig obetydligt fran redovisat

viarde. Redovisat varde for banklanen uppgick per den 31 december 2022 till 58 134 (112 086) TEUR.
Diskontering har gjorts av de kontraktuella fiddena med en diskonteringsranta dér en relevant aktuell
spmad har anvants Uppgtftar om aktuall spread har astlmerats utnfrén koncemens aktuella Uppgiﬂer om

Fér ovriga rantebdrande tillgangar och skulder beddms det redovisade vardet vara en god approximation
och varkligt' vérde pé grund av den karta !ﬁpt‘u‘den ach uppgifter om verkl'igft' vérde Ié‘mnas dérfﬁr mt‘e-

Not 15 Uppskjuten skatt
Redovisade uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder
- _ Netto uppskj

Uppskjuten Uppskjuten skattefordr (+) /

skattefordran skatteskuid uppskj skatteskuld (-
Koncernen  2022412-31 2021-12-31 20224231 2021-12-31 20221231 2021-12-31
Forvaltningsfastigheter - = ~1 120 -1 856 =1120 -1 8566
Derivat - - =113 «163 ~113 163
Osikra kundfordringar - 25 - - - 25
Underskottsavdrag 520 1116 — - 520 1116
Obeskattade reserver - - - -5 - -5
Ovriga poster B - - - 67 - -67
Skattefordringar/-skulder 520 1144 1233 2092 <713 951
Skattefordringar/-skulder, netto 520 1149 -] 233 -2 092 713 951

framgér av mt 9

Ej radovisade underskottsavdrag i koncernen uppgar till 2 970 (3 293) TEUR, De e} redovisade
undarskattsavdragen h&nfors till 100% till svenska balag Underskott | Sverige har ingen farfallatldpunkt

mellan bokforda c«ch skattemésaga varden for illlgéngar och skulder

Ej redovisade underskottsavdrag i moderbolaget uppgar till 1 249 (442) TEUR.
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Not 16 Qvriga kortfristiga fordringar

20224281 20214231

Koncernen
Mervirdesskattefordran 4 1038
Fordran pa innshavare utan bestdmmande infiytande 207 278
Ovriga fordringar 289 428

500 1744

Moderbolaget
Mervirdesskattefordran

ale
{
|4
I

Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

_2022-12-31 2021-12-31

Koncemnen ,.
Upplupna ranteintakter 18 <
Upplupna intékter 97 78
Hyresrabatter avseende framtida perioder 365 414
Gvriga forutbetalda kostnader . 34 55
Moderbolaget

Ovriga forutbetalda kostnader

® o

8
8

Not 18 Eget kapital
Moderbolaget har Stamaktier och varje Stamaktie berattigar till en rdst.
Antal emitterade aktier per Arsskiftet:

Stamaktier - . e 00
Totalt antal aktier 500

Ovrigt tiliskjutet kapital
Avser eget kapital som ar tiliskjutit fran agarna.

Omrikningsreserv . _ o
Avser ackumulerade omrakningsdifferenser, Ackumuierade omréakningsdifferenser innefattar alla

valutakursdifferenser sém uppstar vid omrékning av finansiella rapporter fran utldndska verksamheter
samt forandring avseende omrakning av évervarde i lokal valuta. *
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Balanserade vinstmedel

45 (51)

| balanserade vinstmedel, inklusive arets resultat, ingar intjidnade vinstmedel i moderbolaget och dess

dotterftretag.

Forslag till disposition av boldagats resultat

Styrelsen féreslar att arets resultat-1 377 130 EUR, balanserat resultat 1 569 389 EUR, totalt fritt eget
kapital 192 259 EUR disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning 192259
Summa 192 259

Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

20224231 20214231

ke s e
- ity

Koncernen
Forutbetalda hyresintakter
Upplupna perscnalkostnader

Upplupna réntekostnader, kreditinstitut
Upplupna réntekostnader, aktieagarian
Upplupna réntekostnader, innehavare utan bestammande Inflytande

Upplupna driftskostnader
Upplupna revislonskostnader

Upplupna redovisningskostnader

Upplupna farvaltningskostnader
Upplupna juridiska kostnader
Ovriga poster

Moderbolaget
Upplupna revisionskostnader

Upplupna redovisningskostnader

Upplupna juridiska kostnader
Ovriga poster

Not 20 Ovriga skulder

273
30
659
7837
81

480
29
768

8 678
47
171
39

G

20
5
778

20221231

10913

23

| il

o
33

2021-12-31

Koncarnen

Mervardesskatteskuld
Depositioner fran hyresgaster
Ovriga skulder

— T

150

502

612

385
889
41

" 4264

1325
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Koncern _ - 20221231 2021-12-31
Stillda sikerheter

For8egna skulder och avsétiningar ]
Fastighetsinteckningar 117011 164 693
Aktier och andelar i dotterbolag 13 343 14 112
Bankrdkningar 15 407 9630
Derlvat 1318 792

Eventualfsrpliktelser Inga Inga

Moderbolaget R e 20224231 202141231
i e EEE--F MR WY X CO o L S
For egna skulder och avsétiningar

Aktler | dotterbolag 13 365 14.065

Eventualforplikteiser Inga Inga

Not 22 Transaktioner med nérstaende
Narstaenderelationer

Féljande bolag ingér I begreppet koncernbolag | koncernens rapportering: Sveafastigheter Fersen S.ar.l.
B 194,856 (moderbolag). Moderbolaget har en narstaenderelation med sina dotterbolag, se not 13.

Transaktioner

Transaktioner med nirstiende ar prissatta pa marknadsmassiga villkor. Moderbolaget har haft en
kosinad avseende forvaltningsarvode om 772 (0) TEUR till AEVS Fersen AB. Utover moderbolagets
kostnader har dofterbolag kostnader avseende forvaltningsarvode till AEVS Fersen AB om 601 (1 008)
TEUR.
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Information avseende leasingavtal
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2021-12-31

Rasultatposter fran koncembolag

Rantekostnader till moderbolag

Fordringar hos koncembolag
Fordringar hos moderbolag

Skulder tll moderbolag

Ranteskuider till moderbolag

et

8 278

2 000

74199
7 837

7783

1 000

90 168

82 036

20221231

Resuliaiposter fran koncermbolag

Intékter frén koncernforetag

Utde ining fran dotterbola g

Fordringar hos koncembolag

Fordringar hos moderbolag

Fardringar hos koncembolag

Skulder till koncernbolag
Kontfristiga skulder till koncembolag

Not 23 Upplysningar till kassaflGdesanalys

173
200

98 746

2021-12-31

2 000

15 962

T

2022-01-01

_ 2022-42-31

Betalda rdntor och erhllen utdeining
Koncernen

Erhallen ranta
Erlagd ranta

Moderbolaget

Erhallen ranta

Erlagd ranta

-9 978

0
-4

2021-01-01

Likvidamedel |
Koncernen och moderbolaget

Koncemen
Totala kassautfiodef for leasingavial

-154
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. o 2022-01-01 2021-01-01
r for poster som inte ingar i kassaflodet mim. R 20221231 2021-12.31

Avskrivningar av inventarier 118 134
Orealiserade kurseffekter 720 78
Amortering forutbetaida lanekostnader 431 342
Fdréndring av réntefordringar -18 -
Forandring av rdnteskulder 801 6951
Periodiserade hyresrabatter 276 -600
Periadiserade uthyrningsarvoden _ 21 83
796 6 989

Moderbolaget
Realisationsresultat forsaijning av dotterioretag 12 -
Utdelning frén dotterbolag -200 -1 390
Nedskrivning av aktier i dotterbolag 703 20398
Orealiserade kurseffekier _ 12 &
503 19 014

Férvidrv av dotterbolag, netto likvidpaverkan o o 2022-12-31

.Ka-n'agmm -
Fdrvirvade tillgdngar och skulder

20211231

Innehav utan bestdimmande inflytande 3w -
Summa skulder 30 i

Kdpeskilling | 30 -
Avgar: Ej likvidreglerad post 2 -
Utbetaid képeskilling 32 -
Avgar: Likvida medel i den farvarvade verksamheten ————— -
Paverkan p4 likvida medel 32 -
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Avyttring av dotterbolag, netto likvid

paverkan

49 (31)

20224231 20214231

i ) P =
A P S P T

Kﬂncamen | o
Avyttrade tillgangar och skulder

Férvaltningsfastigheter
Inventarier
Nyttjanderattstiligangar
Andra langfristiga fordringar
Uppskjutna skattefordringar
Roralsefordringar

Likvida meds!

Summa tillgangar

Innehav utan bestdmmande inflytande
Langtristiga réntebdrande skulder
Uppskjutna skatteskulder

Ovriga langfristiga skulder

Kortfristiga rorelseskulder

Summa skulder

Nettovinst / -fOrfust fran avyttringar
Fdrsaljningspris.

Avgar: E| likvidreglerad post

Erhéllen képeskilling

Avgar: Likvida medel i den forvérvade verksamheten
Paverkan pa likvida medel

Avstimning av skulder inom finansieringsverksamheten

Aktigdgar.
lan fran
innehav

utan
bestdm, Leasing
inflytande _skulder

Skulder titi Skulder tiil
kredit- moder-
_institut  bolag

2022-12-31 Derivat_

80 739
52

4 082
314
467
817

2 280

88 751

-116
-4 082
“658
48

-2 587
-7 461

81 018
343
81 360

Ovriga
lang-
fristiga

skulder

ol &1 &l

__Totalt

Vid arets ingéng 191097 90 168 725
Kassafloden

Amorteringar -52 515 -15 969 ~113 # %
Férandringar som

betalningar

Balanser i avyttrade |

bolag 0 -
Periodiserade

lanekostnader 481

Omklassificering — - -96 77
Omvardering 961

Kurseffekter

-4 082

7625 .

175

-48

A7

209 691

68 602

-4 130

481
250
961

4 471

Vid drets utgang 57 633 74 199 520 2 405 -

134 757
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Skulder till Skulder till
kl'ﬁdlt& noders

2021412-31  ~  Institut = bolag  Inflytande

Vid arets ingang 114193 92307

Kassafidden

Upptagna 1&n 1965 4900

Amorteringar -4 991

Fordndringar som

inte medfér

betainingar

Marknadsvarderingar

Periodiserade. )

lanekostnader 342
Omklassificering - -7 039
Omvérdering

Kurseffekter A2

Vid drets utgang 111 097 90 168

Not 24 Nyckeltalsdefinitioner

Aktiedgar-
Jin fran
innehav

utan
bestam.

692

43

725

Organisationsnummer 558017-0923

@ﬁga__
lAng-~
Leasing = fristiga o
skulder  Derivat  skulder  Totalt
8322 535 151 216199

- 27 68
- - - 4991

7 525 o 175 209 691

Uthyrningsgrad Kontrakterat hyresvirde i relation till totalt hyresvarde per bokslutsdatumet
Overskottsgrad Periodens driftnetto | relation till periodens hyresintékter
Soliditet Totalt eget kapital/Totala tillgangar
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Till bolagsstdmman i Sveafastigheter Fersen AB, org. nr 559017-0923

Rapport om érsmdwismngen ech koncemredmnsmngen

Uﬁalanden -

Vi har utfbrt en revision av drsredovisningen och koncernredovisningen for Sveafastigheter Fersen AB for ar 2022.
_Enilgt vér uppfaﬂnmg har érsredwlsningen Uppréttats ienhghet med arsreclwisnmgslagen ﬂch ger en | alla vasentliga avseenden rétivisande

:érsredowsnmgslagen Koncemredmnsnmgen har upprettats 1 enhghet med érsredwssmngslagen ach ger enialla ués&nthga avseenden |
rattvisande bild av koncernens finansiella stélining per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafléde f6r dret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), s som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Farvaitningsberéttelsen &r forenlig

zmed érsradwrsnmgans nch kﬂncemreclﬁwsmng&ns bvnga delar

'Gru nd fbr ut‘talanden

Vihar utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) ach god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till moderbolagst och koncernen enligt god revisorssed i Sverige

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

Vianser att de revismnsbevis vl har inhémtat ar til!réckhga mh ﬁndamélsenhga som gmnd far véra uﬁa[anden

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret fér att Arsredovisningen och
kanﬁemredavisningen upprattas och att de ger en réttvisande buld
anltgt IFRS sé som de antagits av EU. Styralsen ansvarar éven fdr
den interna kontroll som den beddmer #r nodvandig for att uppritta
en arsredovishing och kancemreciawsnmg som inte innehaller nagra
vasentliga fe!aktegheter. vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

asr
‘Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sédkerhet om huruvida

arsredmnsmngen nch kﬂncemredawsnmgen som helhet mte

ﬁegenthgheter eller rvmsstag1t c:ch att lémna en rewsmnsberéttelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hg grad av

sdkerhet, men 4ringen garantt far att en revision som utférs enligt

ISA och gad revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och danses vara vdsentliga om

de enskiit eller tillsammans rimligen kan férvéntas pavarka de
‘ekonomiska besiut som anvindare fattar med. grund |
:-:arsredavismngen och kancamreclawsmngen

"uch har en pmfessionellt skeptlsk mstél!mng under hela rewsmnen
Dessutom:

~— identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
érsredawsnlngen och kancernredwlsmngen vare sig ;iess.’a:?
gransknmgsétgérder biand annat utlfran dessa risker ach
inh8mtar revisionsbevis som #r tillrdckiiga och dndamalisenliga
rfdr att utgﬁra en grund fﬁr véra uttalanden R[skan for att mte

ésidaséttanda av intem kﬂntrell

- gkaffar vi ass en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var ravision 1dr att utforma
gransknlngsatgﬁrder som &r [dmpliga med hansyn till

omsténdigheterna, men inte f&r att uttala oss om effekiiviteten i
den Interna kontrollen.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen fér bedmningen av bolagets och koncernens

férmaga att fortsitta verksamheten. Den upplyser, nér s& &r
tlllémphgt om fdrhéllandeﬁ sem kan péverka fﬁrmégan att fnrtsatta

Antagandet om fﬁrtsatt drift tlllémpas dock lnte om styrelsen avser att
likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av delta.

arwénds och ram!igheten i styrelsens Uppskaﬁningars
redovisningen och tillhérande upplysningar.

~—— drar vi en slutsats om lampligheten i ait styrelsen anvénder

antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nagon vsentlig osdkethetsfakior som avser
sadana hindelser eller férhallandéen som kan leda till betydande
tvivel om bolagets och koncernens formaga att forts4tta
verksamheten, Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentiig

-ﬂsakerhetsfaktar maste vi i remswnsberétteisen fésta

uttalandet om arsredewsmngen och kﬂncemredwasnmgen
Vira slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden goéra att ett bolag och en koncern

inte langre kan fortsatta verksamheten.

— utvirderar vi den évergripande presentationen, strukfuren och

innehallet i arsredovisningen och konceraredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pé elt satt som geren
rattvisande bild.

— 'l'n'hémtar vi 't'lllfaCRIiga ach éndam'alsenhga revis"lenSbews

.ansvanga fé)r véra uttalanden

Revisionsberittelse Sveafastigheter Fersen AB, org. nr 5590170923, 2022 1(2)
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omfattnmg ach lnnktnmg samt udpunkten fbr den Vi méste mksé
informera om belydelsefulla lakttagalser under revisionen, daribland

Utta}anden

Idantif' erat

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi 8ven utfért en revision av styrelsens fﬁwaitning fér Sveafastigheter
Fersan AB fﬁr ér 2022 samt av fﬂrslaget till dlspas;ﬂoner betraffande bnlagets vinst eller fbrtust

rékenskapséret
Grund for uttalanden '

ﬂbaroanda if:::rhéllanda till maderbuiaget och kanr:.eman enl:gt gad rewlsorssed i SU&!’!QE ach har 1 bvngt fu]lgjmt vért yrkesetmka answar enligt

dessa Krav.,

| Vl anser: aft da rev:smnsbews vi har mhémtat ér tlllrackltga mh Hndamélsenlzga snm grund fﬁr uara uttalandan |

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér férslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
férsvarllg med hdnsyn till de krav som bolagets och koncemens
verksamhetsart, omfattiing och risker stiller pa storleken av
moderbolagets och koncernens. egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllmng 1 éfwrigt

Revlsams--ansvar

uttaiande om answarsfnhat 3r att inhémta revlsiﬂnabevis for att med
en rimllg grad av sikerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot
i négat vésentligt avseande:;

fdrsummelse SOMm kan fﬁran!eda erséttnmgsskyldighet mot
bolaget, elier

—— pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagstagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen..

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller fériust; och ddrmed vart uttalande om detta, ar att

med rimlig grad av sé_kerh&;t bedéma om férslaget dr f&renligt med
aktiebolagslagen.

Rimiig sdkerhet dr en hidig grad av sikerhet, meningen garanti for att
en revision som utftrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgdrder eller férsummelser som kan féranleda

Stockholm den 6 april 2023

KPMG AB

Fredrik Sjélander
Auktoriserad revisor

Styrelsen ansvarar far bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens skanomiska situation och att tillse
att bolagets organisation #r utformad s att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonamiska angeldgenheter i
8vrigt kontrolieras pa ett betryggande séft.

ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god ravisionssed i Sverige anvénder
vi professionelit omddme och har en professionelit skeptisk
instalining under hela revisionen. Granskningen av férvaliningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
frémst pa revisionen-ay rékenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgérder som utfors baseras pa var professionella
bedomnmg med utgangspunkt i risk och visentlighet. Det Innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgédrder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och

tivertrédeisar skulle ha sérsklld betydelse fcsr boiagets situatian VI

-granskat_am fﬁ_rslaget é_r fﬂrenlngt med _,akt:abalagslagen_
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