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ARSREDOVISNING FOR AFIAA SWEDEN 1 AB

3%

Styrelsen for AFIAA Sweden 1 AB avger hdrmed drsredovisning for rakenskapsaret 2022-10-01 - 2023-09-30.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

Bolaget dger och forvaltar fastigheten Cerberus 2 i Stockholm.

Visentliga hindelser under riikenskapsaret

Inga vasentliga hdndelser har skett under rikenskapsaret.

Agarfdrhallanden

AFIAA Holding AG, org nr CHE-112.284.454, med site i Zirich.

Moderbolag i den minsta koncernen som AFIAA Sweden 1 AB dr dotterbolag till och dar
koncernredovisning &r uppréattad &r AFIAA Anlagestiftung fir Immobilienanlagen im Ausland,
org nr CHE-112.037.482, med sate i Zirich.

Flerarsoversikt kr
2022/2023 202172022 2021 2020

Hyresintakter 12132062 11503 556 8832969 11252822
Resultat e. finansiella poster 2573393 5738 344 4 853 220 -773 789
Eget kapital 108051982 107464523 103043107 99144062
Balansomslutning 254 572713 299221557 306560867 308584927




AFIAA Sweden 1 AB

Férslag till behandling av férlust

Till bolagsstammans forfogande star féljande férlust, i kronor:

balanserad foriust -10 287 523

arets vinst. s 587&59

= 700064

Styrelsen foreslar att férlusten disponeras enligt féljande: _
i ny rakning balanseras _-9700064

Foretagets resultat och stallning i Gvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning med

noter. Alla belopp uttrycks i kr dar gj annat anges.
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RESULTATRAKNING

Belopp i tkr

Not

2022-10-01
2023-09-30

2022-09-30

Rorelsens intikter
Hyresintdkter
Ovriga rirelseintdkter

Summa rorelsens intakter

Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader
Ovriga externa kostnader
Avskrivningar
Nedskrivningar

Summa rorelsens kostnader
Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Resultat fére skatt

Skatt pa drets resultat

. E

12132 062
_ 8:21 837

12214 899

1402336

770 821
-1 803 560
3955285

11503 556

-7 932 002

11503 556

-875 649
-1.803 560

g

4282897

622

1710126

-3934 239

-1 709 504

2573393

-1663 987

-1 830973

909 406

-321 947

~1 830973

5738 344

.

5738 344

-1 216928

587 459
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Belopp i tkr

Not

2023-09-30

TILLGANGAR:
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark
Finansiella anlaggningstillgangar
Uppskjutna skattefordringar
Summia finansiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Summa omsédttningstiligangar

290 600 G00

" 290 000 000

295 758 845

290 000 000

1287

21 528

191915

72 815

4 549 898

4572713

191 915

295 950 760

34826
21620

56446
3214 351

3270797

SUMMA TILLGANGAR

294 572713

299 221 557
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BALANSRAKNING  Not 20230930

Belopp i tkr

2022-09-30

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 000
Uppskrivningsfond 117 652 046

Summa bundet eget kapital 117752046

Ansamlad forlust
Balanserad forlust -10 287 523
Arets resultat 587 459

100 000
118 251 547

Summa ansamlad férlust ' -9 700 064
Summa eget kapital 108 051 982
Obeskattade reserver 1 663 987

Avsattningar

Uppskjutna skatteskulder 7 30 214 882

Summa avsattningar | 30214 882

Langfristiga skulder 8

Skulder till koncernféretag 145 500 000
Ovriga langfristiga skulder 2611375

Summa langfristiga skulder '” 148 111 375

Kortfristiga skulder

Farskott fran kunder 3 050 000
Leverantdrsskulder 74 583

Skulder till koncernforetag o

Skatteskulder 1641120

Ovriga kortfristiga skulder | 1 466 374.

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter g 298 410

Summa kortfristiga skulder T 6530487

118 351 547

<15 308 440
4421416

710887 024

107 464 523

31113 192
31113192

157 000 000
2611375

159 611 375

134 879
457382
262 806

177 400
1032467

SUMMA EGET KAPITALOCHSKULDER =~~~ 294572713

299 221 557
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Belopp i kr

Aktie-  Uppskrivnings-

Arets resultat

Totalt
eget kapital

kapital ~~~ fond

Ingiende eget kapital
2022-10-01 100000 118 251547

Disposition enligt
arsstamman

Overfdring fran

bundet eget

kapital till fritt

eget kapital -599 501
Arets resultat

_ Balanserat resultat

-15 308 440

4421 416

599 501

4421 416

-4 421 416

587458

107 464 523

{
587 459

Utgaende eget

kapital 2023-09-30 100 000 117 652 046

~10287 523

108051 932
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Not 1 Visentliga redovisningsprinciper

koncernredovisning (K3).

Foljande vdrderings- och omrakningsprinciper ar tillampade i arsredovisningen:

Tillgangar, avsattningar och skulder dr redovisade till anskaffningsvérde.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta &r svenska kronor, SEK, och utgér rapporteringsvaluta fér bolaget. Om inget annat

valuta.

Hyresintikter

Bolagets hyresavtal kiassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintakter inklusive tilldgg fran

férvaltningsfastigheterna aviseras i forskott och redovisas linjart som en intakt i resultatrikningen dver
kontraktperiodens |langd. Det innebdar att endast de intdkter som hor till den aktuella perioden redovisas som intakt.

Personal

Bolaget har varken under innevarande rékenskapsar eller féregdende rikenskapsar haft ndgra
anstdllda ach har ej heller utbetalt ndgra loner eller andra ersittningar, varfor personalkostnader

saknas.
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Skatter

underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdrande skatteeffekt redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt #r skatt som ska betalas eller erhdllas avseende aktuellt ar. Hit hér dven justering av aktuell skatt

redovisade och skattemissiga virden pa tillgdngar och skulder. Beloppen beriknas baserade pa hur de temporira

skillnaderna forvdntas bli utjgmnade och med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar prévas vid varje bokslutstillfdlle. Uppskjutna skattefordringar

avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag redaovisas endast i den méan det dr sannolikt att
dessa kommer att medfora l8gre skatteutbetalningar i framtiden.

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Materiella anlaggningstillgangar

Fastigheter

Bolagets fastigheter upptas till anskaffningsvédrde med tillagg for prestandahdjande investeringar. Vid till- och

ombyggnationer kostnadsfors den del av investeringen som utgor underhall. Innan fardigstilande redovisas

investeringar som pagiende fastighetsarbeten.

Avskrivningsprinciper for materiella anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt éver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod. Nar tillgdngarnas

avskrivningsbara belopp faststalls, beaktas i forekommande fall tillgdngarnas/ komponenternas restvirde.

Byggnaden har delats upp pa nedanstdende komponenter med respektive avskrivningstider.

Linjar avskrivningsmetod anvands for samtliga typer av materiella anlaggningstiligangar. Foljande avskrivningstider

tillampas:

Byggnader:

- Stomme inkl grund 200 ar
- Yttertak, fasad och fénster 100 ar
- Installationer (el, rér, ventilation, hiss) 50 &r
- Inre yiskikt (golv, véggar, innertak) 20 &r

Leasade tillgangar

| bolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reglerna fér operationell leasing.

Fordringar

Fordringar har efter individuell vardering upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta.
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Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgingliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande
institut.

Aktiedgartillskott

Aktiedgartiliskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den
man nedskrivning ej fordras.

Avsittningar

En avséttning redovisas i balansrékningen nir bolaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse som en féljd
av en intraffad hdndelse och det ar troligt att ett utfldde av ekonomiska resurser kommer att krévas for att reglera
forpliktelsen samt en tiliférlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Dar effekten av nér i tiden betalning sker 4r
vdsentlig, berdknas avsattningar genom diskontering av det forvintade framtida kassaflédet till en réntesats fére
skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvirde och, om det &r til l@ampligt, de risker som

Skulder

Skulder dr redovisade till nominellt belopp varmed utbetalning beriknas ske.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder klassificeras i kategorin andra finansiella skulder. Leverantarsskulder har kort forvintad 16ptid
och vérderas utan diskontering till nominellt belopp.

Finansiella instrument

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nér bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmadssiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort frin balansrikningen nér rittigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller bolaget pa annat sétt férlorar kontrollen éver dem. Finansiella skulder tas bort fran balansrikningen
nar forpliktelsen i avtalen fullgérs eller pa annat sdtt bortfaller.

Finansiella instrument redovisas till anskaffningsvarde.

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i :bal*a,ﬁ-s-r:‘afkn_iﬁnzgeh_-erzfdfa*sté-ﬁéier
det foreligger en legal rétt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.
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Not 2 Kritiska bedémningar och uppskattningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med K3 kriiver att styrelsen och féretagsledningen gor

Sidt 10 {13)

beddmningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillimpningen av redovisningsprinciperna och
de redovisade beloppen av tiligangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningarna och antagandena ér
baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under radande férhallanden synes vara
rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvinds sedan for att bedéma redovisade virden pa
tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt frén andra killor, Verkliga utfallet kan avvika fran dessa

uppskattningar och bedémningar.

De beddmningar som innebdr en betydande risk for visentliga justeringar i redovisade virden for tillgdngar och

skulder under ndstkommande rikenskapsar behandlas nedan:

Nedskrivningsprivning pd fastigheter

Foretaget underséker varje ar om ndgot nedskrivningsbehov féreligger for fastigheter. Nedskrivning har under aret

skett med -3 855 285 sek.

Not 3 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

_2022/2023

2021/2022.

~ Rénteintakter, dvriga

K

FERY

Summa

622

_2022/2023

2021/2022

Rintekostnader, koncernforetag
Rintekostnader, Gvriga
Valutakursdifferenser

-1 709 683

[5=3

443

-1 831 007

34

Summa

2022/2023

-1 830973

~ 2021/2022

Aktuell skatt
-skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt

- gvseende temporir skillnad mellan redovisat och

skattemassigt varde pa byggnader
- avseende aktiverade underskottsavdrag

-1 028 343

898 311
-191915

83 419
-1400347

Summa

-321 947

-1 316 928
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Ingdende anskaffningsvérde
Omklassificeringar

Ingdende avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan

Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende uppskrivningar

Utgaende uppskrivningar

Arets avskrivningar p& uppskrivet belopp

Utgaende ackumulerade avskrivningar uppskrivningar

Ingdende nedskrivningar
Arets nedskrivning

2023-09-30

152 720 714

S

152 720714

-5 578 689

6627 210

151007777

151 007 777
-2 390 957

-3 145 996

gt

__~3955285

o il S

152 735 153
14439

152720714

-4530 168

-5578 689

151007 777

e

-1635 918

e
-2:390 957

)

0

Verkligt varde for fastigheterna uppgar till 290 000 000 kr (346 000 000).

290 600 000

295758 845

Det forekommer inga begrinsningar i ritten att silja ndgon fastighet eller att disponera hyresintakterna och

ersattning vid avyttring.

Not 7 Uppskjutna skatteskulder

..... 2l

Uppskjuten

skattefordran

Uppskjuten

. Jsteeskold

__Netto

Bygegnader och mark
__Underskottsavdrag

30214 882

30214 882
0

Netto uppskjuten skatteskuld

2022-09-30

O

Uppskjuten

_skattefordran

Uppskjuten

skatteskuld =~

30214882

G

__Underskottsavdrag

a1 918

31113192

31113192
191915

Netto uppskjuten skatteskuld

-191 915

31113192

30921277
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2022-09-30

Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem &r efter
balansdagen
Skulder som forfaller till betalning senare dn fem ar efter

~ balansdagen

159611375

Summa

Not 9 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

148 111 375

20230930

159 611 375

2022-09-30

Forutbetalda hyresintdkter

298410 -~

Summa

Not 10 Stillda sdkerheter

298 410

177400

Panter och diirmed jimfirliga siikerheter

som har stdllts for egna skulder och
Fastighetsinteckning
Summa panter och didrmed jimférliga siikerheter som har stilits
fiir egna skulder och avséttningar

b o

169 500 000

2022-09-30

169 500 000

169 500 000

summa stallda sdkerheter

169 500 000

169 500 000
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Not 11 Vadsentliga handelser efter rdakenskapsarets siut

Inga vasentliga handelser har skett efter rdkenskapsarets utgang.

Stockholm den L.423 ~ (v~ 0F

Bardo Magel ‘Matthias Bleicher

i Dy
,...::
. [ g .- :
L .
- il T F

[/ _

Rogalla von Bieberstein

VAr revisionsberittelse har limnats den |3 /j . «jﬂﬁj

PricewaterhouseCoopers AB

Susanne Westman

Auktoriserad revisor

 5%55 }a'
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Rewsmnsbera‘ttelse

Till bolagsstamman | AFIAA Sweden 1 AB, org.nr 5598056-4091
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Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for AFIAA Sweden 1 AB f6r rakenskapsaret 1 oktober 2022 till 30
september 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en'i alla

vasentllga avseenden rattwsande bsld av AFIAA Sweden 1 ABS ﬁnans:ella stélinmg per den 30 september 2023

Vi tillstyrker darfor att b_ulag;sstémﬁm-a n faststéller resultatrakningen och balansrakningen fér AFIAA Sweden 1

Grund for uttalanden

V‘ har utfart rewsaenen enhgt lntemat:onal Standards on Auditmg (!SA) och gad rewssanssed : Svenge Vért

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tiliréckliga och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Sfty-rsjefls;enﬁf ansvar

érsr&domsmngslagen Styrelsen ansvarar aven fcir den mtema kentmll som de beddmer Ar nbdvaﬂdtg fci‘rr att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller n&gra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av. arsredwlsmngen ansvarar styrelsen for bedémningen av bolagets forméaga att fortséatta
verksamheten. De upplyser, nér sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka férméagan att fortsatta

verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

gdra nagot av detta.
Revisorns ansvar
Vara mé‘l "a"r att uppn’é en raml'ig grad av sékerhet' om humvlda érsred'owsnmgen som helhe’t mte 'mnehaf!ler

rewsnonsberattelse som mnehaller vara uttalanden Rimilg sakerhet ar en hag grad av sakerhat men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan. uppstd pa grund av cegentligheter eller misstag och
anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund i arsredwlsmngen

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

webbplats: www.revisarsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna baskrivning aren del av revisionsberéttelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfatiningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens férvaltning fér AFIAA
Sweden 1 AB for rakenskapsaret 1 oktober 2022 till 30 september 2023 samt av férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller foriust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman behandlar forlusten enligt forslaget | férvaltningsperatielsen och beviljar
styrelsens ledamaoter ansvarsfrihet f&r rakenskapsaret.

1av2




Grund fér uttalanden

Vi nar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende | férhallande till AFIAA Sweden 1 AB enligt god revisorssed | Sverige och
har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och dndamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Stymlsms ansvar

forslag tlll utdelmng mnefattar detta bland annat en bedommng av Gm utdeinmgen arfarsvarhg med hansyn tell
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehoyv, likviditet ach stélining i dvrigt:

Styrelsen ansvarar fer bolagets Grgamsatlon ech fawalmmgen av balagets angelagenheter Detta mnefattar

pa ett be‘wggar'!de s__att__
Revisorns ansvar

Va”rt 'm'al betraﬁande rfevESionen av féwaitningen' ach darmed vé’rt utta*la’hde om ansvarsfﬁ’het aratt inha'm-ta

» fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan féranleda
ersatiningsskyldighet mot bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och démmed vart
uttalande am detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om farslaget &r férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hag grad av sadkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
rewsmnssed i Svenge alltid kemmer att Upmacka atgarder eller forsummelser som kan foranlesda

wehbptats WWW, rewsorsmspektlanen se/rewsomsansvar Denna beskrwmng ar en dei av
revisionsberattelsen.

Stockholm den 13 December 2023

PricewaterhouseCoopers AB

Susanne Westman

Auktoriserad revisor




