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Undertecknad styrelseledamot i Hemvist Kabo 78:2 AB intygar att resultatrakningen och
balansrakningen i arsredovisningen har taststallts pa arsstamman den 5 juni 2025.

Arsstamman beslutade att godkdnna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehaliet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer dverens
ed originalen.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen dr upprattad i svenska kronor, SEK. Samtliga belopp redovisas i tusentals kronor om inget annat
anges. Uppgifter inom parentes avser féregaende ar.

Verksamheten

Hemvist Kdbo 78:2 AB, org.nr. 559122—-6054, med sate i Stockholm, ar lagfaren dgare till hyreshusenheten Kabo
78:2 i Uppsala kommun. Bolagets huvudsakliga verksamhet bestar i att direkt eller indirekt dga och forvalta
fastigheter samt bedriva darmed forenlig verksamhet.

Agarforhallanden

Bolaget dr ett heldgt dotterbolag till Hemvist i Mélardalen AB, org.nr. 559051-3403, med sate i Stockholm.
Moderbolag i den minsta koncern som upprattar koncernredovisning ar Hemvist Forvaltning AB, org.nr.
559305~-4934, med sédte | Stockholm. Moderbolag i den stdrsta koncern som uppréattar koncernredovisning dr
Kapan Tjanstepensionsforening, org.nr. 816400-4114, med sate i Stockhoim.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

2024 praglades av fortsatt geopolitisk oro i varlden. Den inflationen som tilltog i varldsekonomin 2021~2023 har
stabiliserats till foljd av Riksbankens och dvriga centralbankers styrrantehdjningar. 1 takt med sjunkande inflation
bérjade Riksbanken sdnka styrrantan och till f6ljd av styrrantesankningarna har kreditmarknaderna samt
banksystemet stabiliserats. | slutet av aret har vi aven sett en aterhamtning och en ékning av antalet
transaktioner pa fastighetsmarknaden.

Fastighetsbolagen har de senaste aren haft stora utmaningar till foljd av 6kade kostnader och i synnerhet
bostadsfastighetsbolagen har drabbats hart da intdktsékningarna inte har kompenserat f6r 6kade kostnader. En
stabil inflation och en stabilera kreditmarknad kan dock medfdra stabilare forutsattningar att verka i de
kommande aren.

Den geopolitiska oron som praglat varlden férvantas fortsatta under 2025. | denna osdkra varld ar det dock var
uppfattning av bostdder kommer att fortsatta att erbjuda en attraktiv riskjusterad avkastning. Efterfragan pa
bostédder ar fortsatt hog och nyproduktionstakten ar fér ndrvarande lag vilket skapar goda férutsattningar for
hyrestillvixt utdver inflationen de kommande aren. Vi raknar med att 2025 kommer att innebdra hyrestillvaxt
samt att operativa forbattringar kommer att bidra till hdgre kostnadseffektivitet.

Flerarsoversikt (tkr)

2024 2023 2022 2021 2020
Hyresintakter 10 092 g 828 9532 2 031 -
Driftnetto 2422 6 686 7 032 1 311 -171
Balansomslutning 222 418 202 221 198 150 177 101 112 543

Soliditet (%) 0,0 0,1 0,1 17,6 31,0
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Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstammans forfogande star féljande vinstmedel, i kronor:

balanserad vinst 14 386 984
arets forlust -14 386 984
0

i ny rdkning balanseras

IQO

Foretagets resultat och stallning i Ovrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrdakning samt
kassafiddesanalys med tilldggsupplysningar.
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RESULTATRAKNING
Belopp i tkr Not 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Hyresintakter 2 10 092 0 828
Ovriga rorelseintdkter 57 14
Driftkostnader 3 -1 884 -2 137
Underhall -5 414 -137
Forvaltningsadministration 3 -429 -882
Driftnhetto 2422 6 686
Centraladministration 3 375 77
Av- och nedskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar Q -1 853 -1 849
Rorelseresultat 194 4 760
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 4 1119 238
Rdntekostnader och liknande resultatposter 5 -15 014 -7 664
Summa finansiella poster -13 895 -7 426
Resultat efter finansiella poster -13 701 -2 666
Bokslutsdispositioner 6 -860 -1 996
Resultat fore skatt -14 561 -4 662
Skatt pa arets resultat 7 174 -227
ARETS RESULTAT -14 387 -4 889

Bolaget har inga poster att redovisa i Ovrigt totalresultat varmed totalt resultat dverensstammer med arets

resultat.
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BALANSRAKNING
Belopp i tkr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 8 189 150 190 442
Summa materiella anlaggningstillgangar 189 150 190 442
Finansiella anlaggningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag 3,9, 10 25 434 10473
Summa finansiella anldaggningstillgangar 25 434 10473
Summa anlaggningstillgangar 214 584 200 915
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 9 19 44
Fordringar hos koncernforetag 3,9 7 373 557
Aktuella skattefordringar 282 251
Ovriga kortfristiga fordringar G - 73
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 159 381
Summa kortfristiga fordringar 7 833 1 306
Summa omsattningstillgangar 7 833 1 306
SUMMA TILLGANGAR 222 418 202 221
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BALANSRAKNING
Belopp i tkr Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 50
Summa bundet eget kapital 50 50
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 14 387 4 865
Arets resultat -14 387 -4 889
Summa fritt eget kapital - 24
Summa eget kapital 50 26
Obeskattade reserver 11 - 229
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 12 636 810
Ovriga avsattningar 13 5 000 -
Summa avsattningar 5636 810
Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag 3,9, 14 213 994 199 906
Summa langfristiga skulder 213 994 199 906
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 2 100 -
Skulder till koncernforetag 3. 9 1722 -
Ovriga kortfristiga skulder 0 9 25
Upplupna kostnader och forutbetalda intdakter 907 1225
Summa kortfristiga skulder 2738 1250
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 222 418 202 221
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i tkr

Bundet eget Fritt eget

kapital kapital

Balanserat
resultat inkl Totalt eget
Aktiekapital arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 2023-01-01 50 s 50
Erhallet aktiedgartillskott 4 865 4 865
Arets resultat och totalt resultat -4 889 -4 889
Utgaende eget kapital 2023-12-31 50 -24 26
Ingaende eget kapital 2024-01-01 50 -24 26
Erhallet aktieagartillskott 14 411 14 411
Arets resultat och totalt resultat -14 387 -14 387
Utgaende eget kapital 2024-12-31 50 0 50

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

Aktiekapitalet uppgar per balansdagen till 50 000 kr férdelat pa 50 000 aktier. Kvotvardet ar 1 kr per aktie.

Ackumlerade aktieagartillskott uppgar per balansdag till 61 165 tkr (46 754).

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och férluster som genererats i bolaget med tillagg for

avsattning till reserviond, utdelningar samt ovriga tillskott fran aktiedgaren.

Sid 6 (20)
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KASSAFLODESANALYS

Belopp i tkr

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Justering for ej kassaflodespaverkande poster
Av- och nedskrivningar av anlaggningstillgangar

Forandring av avsattningar
Rorelseresultat exklusive av- och nedskrivningar

Frhallen ranta
Erlagd ranta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar
Fordandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar

Forandring av fordringar hos koncernforetag
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Erhallna aktiedagartillskott

Forandring langfristiga skulder hos koncernforetag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not

2024-01-01
2024-12-31

194

1853
5 000
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2023-01-01
2023-12-31

4 760

1 849

7 047

1119
-15 014

-6 879

-6 497
3899

6 609

238
-7 664

-12 977

-561
-14 961

-817

-714
-5 868

-15 522

14 411
14 088

-7 399

-5 076

28 499

-5 076

4 865
7 610

12 475
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NOTER

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Redovisningsprinciper och noter

Hallbarhetsrapportering
Bolaget &r varken ett storre foretag eller ingar i en stérre koncern, enligt definitionerna i Arsredovisningslagen
som reglerar inforandet av EU:s CSR-direktiv, och upprattar inte hallbarhetsrapport.

Grunder for redovisningen

Bolaget har upprattat arsredovisning enligt Arsredovisningslagen (1995:1554), Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridisk person} och uttalande fran Radet for finansiell rapportering.
RFR 2 innebar att bolaget vid upprattande av arsredovisning ska tillampa samtliga av EU antagna IRFS och
uttalanden sa [angt detta ar mojligt inom ramen for arsredovisningslagen och med hansyn till sambandet mellan

redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som galler i férhallande til
IFRS.

Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i Bokféringsnamndens allmanna rekommendation
BFNAR 2012:3 da bolaget omfattas av en koncernredovisning upprattad enligt IFRS.

Arsredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad och redovisningsprinciperna har tillimpats
konsekvent for presenterade ar om inte annat anges.

Uppstallningsform

Bolagets resultatrdkning och balansrikning dr uppstallda enligt Arsredovisningslagens uppstéllningsform.
Rapporten dver totalresultat och rapporten over forandringar i eget kapital baseras pa IAS 1 "Utformning av
finansiella rapporter’. Kassaflodesrapporten baseras pa IAS 7 "Rapport dver kassafloden’.

Intakter
Bolagets intakter bestar i all vasentlighet av hyresintakter och redovisas i takt med att identifierade
prestationsataganden har fullféljts av saljaren och kontroll har dvergatt till koparen.

Hyresintadkter fran forvaltningsfastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal.

Hyror aviseras i forskott och periodisering av hyror sker linjart baserat pa villkoren i hyresavtalen sa att endast
den del av hyrorna som beldper pa redovisningsperioden redovisas som intakt samtidigt som férskottshyror
redovisas som forutbetalda intdkter. | de fall hyresrabatter forekommer reduceras hyresintdkter med vardet av
lamnade rabatter.
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Finansiella intakter
Finansiella intdkter avser réanta och redovisas i den period de avser.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser ranta och andra lanekostnader och redovisas som kostnader i den period de hanfor
sig till. Kostnader for uttag av pantbrev betraktas inte som en finansiell kostnad utan aktiveras som
tillkommande fastighetsinvestering.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad eller skatteintakt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt och redovisas i
resultatrakningen.

Aktuell skatt berdknas utifran gallande skattesats 20,6% och berdknas pa redovisningsperiodens skattepliktiga
resultat. Skattepliktigt resultat skiljer sig fran bokforingsmassigt resultat genom justeringar for ej avdragsgilla
kostnader och ej skattepliktiga intéakter. | aktuell skatt ingar dven justering for skatt hantorlig till tidigare
perioder.

Uppskjuten skatt har berdknats utifran gallande skattesats 20,6%, vilket ar den skattesats som forvantas galla
nar uppskjuten skatt realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt beraknas pa temporara skillnader enligt
balansrdakningsmetoden mellan en tillgangs, eller en skulds, redovisade respektive skattemassiga varde.
Temporara skillnader uppstar bland annat till féljd av att skattemassiga vardeminskningsavdrag 6verstiger de
bokfoéringsmassiga avskrivningarna avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld ar skatt som hanfér sig till

skattepliktiga temporara skillnader som ska betalas i framtiden. Uppskjuten skattefordran avser minskning av
framtida skatt som hanfor sig till temporara skillnader, skattemassiga underskottsavdrag och eventuella andra

skatteavdrag. Vardering av samtliga skatteskulder och skattefordringar sker till nominella belopp utifran
beslutade skatteregler och gallande skattesatser.

Bolagets uppskjutna skatteskulder avser huvudsakligen skillnader mellan férvaltningsfastigheternas bokforda
varde och deras skattemassiga varde.

Bolagets uppskjutna skattefordringar avser skattemassiga underskottsavdrag och avdragsgilla temporiara
skillnader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga overskott.

Leasingavtal

| enlighet med RFR 2 tillampar bolaget inte IFRS 16 i juridisk person. Hyreskontrakt kopplade till bolagets
forvaltningsfastigheter och eventuella tomtrattsavtal betraktas som operationella leasingavtal.
Tomtrattsavgédlder redovisas som kostnad i den period den avser.
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Forvaltningsfastigheter

Klassificering

Bolagets fastigheter har klassificerats som forvaltningsfastigheter vilka innehas i syfte att generera hyresintakter
och vardestegring. | begreppet férvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark, markanlaggningar samt byggnads-
och markinventarier.

| enlighet med RFR 2 har bolaget valt att tillampa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella
anlaggningstillgangar i den lydelse dessa rekommendationer hade den 31 december 2004.
Forvaltningsfastigheter redovisas saledes till anskaffningsvarde med tillagg for tillkommande utgifter och med
avdrag for ackumulerade avskrivningar samt nedskrivningar. Tillkommande utgifter aktiveras om de innebar
framtida ekonomiska fordelar, exempelvis dkade hyresintdkter, utgifter som forlanger fastighetens livslangd och

utgifter som forbattrar driften.
Utgifter for reparation och underhall kostnadsférs i den period de uppkommer.

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan avseende forvaltningsfastigheter baseras pa historiska anskaffningsvarden efter avdrag
for eventuella nedskrivningar och bedomd nyttjandeperiod. Pa tillgangar forvarvade under aret berdknas
avskrivningar med beaktande av anskaffningstidpunkt. | enlighet med RFR 2 tillampar bolaget RR 24
Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anlaggningstillgangar enligt tydelsen som dessa rekommendationer
hade den 31 december 2004, vilket innebar att komponentavskrivning inte tillampas. Linjar avskrivning tilldmpas

och mark skrivs inte av.
Bolagets anlaggningstillgangsgrupper skrivs arligen av med féljande procentsatser:

Byggnader 1%
Markanlaggningar 5%
Bvyggnadsinventarier 20%
Inventarier 20%

Specifika hyresgastanpassningar skrivs av med hansyn till hyresavtalets kontraktstid.

Pa byggnader gors arligen skattemassiga vardeminskningsavdrag med 2% plus ytterligare 2% enligt regler for
primaravdrag for nybyggda hyreshus under de forsta sex aren. For markanlaggningar uppgar de skattemassiga
vardeminskningsavdragen till samma belopp som de bokforingsmassiga avskrivningarna. Pa byggnadsinventarier
gors skattemassig avskrivning enligt regler for restvardesavskrivning.

Nedskrivningar

Bolagets forvaltningsfastigheter varderas externt arligen i samband med bokslutet och redovisade varden pa
anlaggningstillgangar provas fortlopande. Om en vardering eller provning indikerar att det redovisade vardet
overstiger tillgangens atervinningsvarde, det hogsta av nettofdrsaljningsvardet och nyttjandevardet, skrivs
tillgangen ned till atervinningsvardet. Nyttjiandevardet mats som forvantat framtida diskonterat kassaflode.
Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat i den period vardenedgangen pavisas. | de fall en tidigare

gjord nedskrivning inte langre dr motiverad sker aterféring av nedskrivning till nettovédrdet, dvs. ursprunglig
nedskrivning med avdrag for de avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrivning inte skett.
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ViGrdering
| noten forvaltningsfastigheter anges fastigheternas verkliga varde. Varje enskild fastighet har varderats externt
per den 31 december 2023, av Savills, och per den 31 december 2024, av Novier.

Varderingen avser en tioarig kalkylperiod och baseras pa en analys av nuvardet av framtida kassafléden men
hdnsyn tagen till hyreskontraktsvillkor, marknadsldge, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och forvaltningskostnader
samt investeringsbehov. Under kalkylperioden utgors intakterna av avtalade hyresnivaer till och med
avtalstidens utgang och for tiden darefter beraknas hyresintakter till den marknadshyra som galler idag.
Driftskostnader ar bedémda utifran bolagets verkliga kostnader och har anpassats till fastighetens skick och

alder. Driftskostnader beddms oka i takt med inflationen och langsiktig vakans beaktas och beddms utifran
fastighetens skicka och lage. Den kalkylmassig ranta och direktavkastningskrav baseras pa den externe

varderarens erfarenhetsmassiga beddomningar och marknadens forrantningskrav.

Den externa varderingen klassificeras i enlighet med IFRS 13 till niva 3, indata for tillgangen som inte baseras pa
observerbara marknadsdata.

Inventarier
Inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Bolagets anldaggningstillgangsgrupper skrivs arligen av med féljande procentsatser:

Inventarier 20%

Pa inventarier gors skattemassiga vardeminskningsavdrag enligt regler for restvardesavskrivning.

Finansiella instrument
Med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskatining har bolaget i enlighet med RFR 2 valt att inte
tillampa IFRS 9 utan tillampar en metod med utgangspunkt i anskaffningsvirde enligt Arsredovisningslagen.

En finansiell tillgang eller en finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part i ett avtal. En
finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna realiseras, forfaller eller nar bolaget tappar
kontrollen dver dessa rattigheter. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelser fullgjorts
eller pa annat satt slackts ut. En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrdakningen endast nar det foreligger en legal kvittningsratt samt att det foreligger avsikt att
reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.
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Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar kassa, bank, hyresfordringar, ovriga
fordringar, lanefordringar, leverantorsskulder, dvriga skulder och laneskulder.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde och har efter bedomning post-for-post av eventuellt
reserveringsbehov upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta. Fordringar som forfaller till betalning
inom tolv manader efter balansdagen redovisas som kortfristiga.

Bolagets rantebdrande lan upptas till upplupet anskaffningsvarde efter det forsta redovisningstillfallet.
Skillnaden mellan detta varde och skuldens verkliga varde bedoms som ovasentligt. Skulder som forfaller till
betalning inom tolv manader redovisas som kortfristiga.

Leverantorsskulder redovisas nédr faktura mottagits. Skuld avseende utfort arbete och dar leverantoren fullgjort
sin prestation sa att det foreligger en avtalsenlig skyldighet att betala redovisas som upplupna kostnader.

Upplupna ej betalda rantor redovisas under posten upplupna kostnader.

Likvida medel
| likvida medel ingar kassa och banktillgodohavanden.

Koncernkonto

Tillgodohavanden pa centralkonto redovisas som banktillgodohavande i Hemvist Bostadstfastigheter AB
eftersom det dr detta bolag som ar avtalspart gentemot banken. Koncernbolag som ingar i
centralkontostrukturen redovisar sina behallningar eller skulder pa underkonton i centralkontostrukturen som
koncernintern kort fordran pa, alternativt skuld till Hemvist Bostadsfastigheter AB.

Laneutgifter
Bolaget tillampar undantaget i RFR 2 vad géller IAS 23 vilket innebar att laneutgifter kostnadsfors i den period
de hanfor sig till.

Koncernbidrag och aktieagartillskott
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av andelar i dotterbolag och hos mottagaren som en
okning av fritt eget kapital.

For koncernbidrag tillampar bolaget alternativregeln i RFR 2 varfor |amnade och mottagna koncernbidrag
redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrakningen.
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Avsattningar

Avsattningar redovisas néar det finns en legal eller informell forpliktelse till f6ljd av tidigare handelse och det ar
sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas
pa ett tillforlitligt satt. Tidpunkten eller beloppet for utflédet kan fortfarande vara osdker. En avsattning tas
endast i ansprak for de utgifter som avsattningen ursprungligen var avsedd foér. Diskontering till nuvarde sker
endast om tidsvardet bedoms vara vasentligt.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen dr uppréttad enligt indirekt metod vilket innebar att resultatet justeras for icke
likviditetspaverkande transaktioner samt for eventuella intékter och kostnader som hanfors till investerings-
eller finansieringsverksamheten.

Narstaendetransaktioner

Bolaget koper in forvaltnings-, administrations- och managementjanster fran Hemvist Bostadsfastigheter AB |
enlighet med ingangna avtal upprattade pa armlangds avstand. Uppgift om belopp aterfinns i noten tor inkop
och forsaljning inom koncernen.

| de fall bolaget bidrar till andra koncernbolags finansiering eller om bolaget helt eller delvis ar finansierat med
lan fran andra koncernbolag berdknas intern ranta kvartalsvis med en intern rantesats som motsvarar en
beddmd marknadsmassig ranta. Belopp for intern fordran, intern skuld, intern ranteintakt och intern
rantekostnad framgar i not under rubrikerna fordringar till koncernbolag, skulder till koncernbolag, finansiella
intdkter och finansiella kostnader.

Antaganden uppskattningar och bedomningar

For upprattande av arsredovisning i enlighet med Arsredovisningslagen (1995:1554), RFR 2 och god
redovisningssed gor foretagsledningen och styrelsen antaganden och beddmningar som paverkar redovisade
varden pa tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Bedomningar baseras pa erfarenheter och antaganden
som beddms vara rimliga utifran radande omstandigheter, Det faktiska utfallet kan skilja sig fran gjorda
bedémningar om andra antaganden gors eller om andra forutsattningar foreligger.
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Finansiell riskhantering
Bolaget utsatts genom sin verksamhet for olika typer av finansiella risker sasom rante-, likviditets- och kreditrisk.

Med ranterisk avses risken for att marknadsrantor forandras pa ett for bolaget negativt satt.
Rantekostnader dr en av bolagets storsta kostnadsposter och paverkas av aktuella marknadsrantor, bankernas

marginaler och valda rdntebindningstider.

Med likviditetsrisk avses risken for att bolaget far svarigheter att mota sina ataganden relaterade till bolagets
skulder. Bolaget planerar och féljer regelbundet upp likviditeten och arbetar aktivt, genom diversifierad
upplaning i kapitalmarknaden och inom finansbranschen, for att pa kort och lang sikt sakerstalla tillgangen pa
kapital.

Med kreditrisk avses risken for att bolagets motpart i en transaktion inte kan fullfélja sina forpliktelser enligt
avtal. Bolagets kreditrisk ar huvudsakligen hanforlig till kundfordringar och kundernas finansiella situation

utvarderas regelbundet for att identifiera varningssignaler.

Koncernens riskhantering hanteras av moderbolaget Hemvist Férvaltning AB i enlighet med upprattad
finanspolicy vars dvergripande syfte ar att sakerstélla koncernens kapitaltforsorjning.

Nya och beslutade dndringar i redovisningsstandarder

Nya av EU godkédnda redovisningsstandarder fran IFRS (andringar i IAS 1, IAS 7, IFRS 7 och IFRS 16) som tradde i
kraft 2024 bedoms inte paverka bolagets resultat och finansiella stallning i vasentlig omfattning. Upplysningar
om laneskulder forenade med kovenanter lamnas i forekommande fall i noten for externa skulder.

Nya standarder som trader i kraft 2025 eller senare

Ett antal nya standarder och tolkningar trader i kraft for rakenskapsar som borjar den 1 januari 2025 eller senare
och har inte tillampats vid upprattandet av denna finansiella rapport. Inga av dessa nya [FRS- eller IFRIC-
andringar forvantas ha nagon betydande effekt pa koncernens finansiella rapporter framéver.

IFRS 18 'Presentation and Disclosure in Financial Statements’ kommer att ersdtta IAS 1 'Utformning av
finansiella rapporter’ och ska tilldmpas fran och med 1 januari 2027. Retroaktiv tilldmpning kravs, och darfor
kommer jamforande information fér rakenskapsaret som slutar 31 december 2026 att omraknas. IFRS 18
medfor nya krav som syftar till att uppna jamférbarhet i rapporteringen samt att ge anvandarna mer relevant

-och transparent information. Effekterna av IFRS 18 pa bolagets finansiella rapporter har dnnu inte utvarderats

fullt ut.

Definition av nyckeltal

Hyresintékter

Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointdkter och intaktskorrigeringar.
Driftnetto

Hyresintakter minus fastighetskostnader.
Balansomslutning

Summan av tillgangssidan, alternativt summan av skulder och eget kapitai, i bolagets balansrakning.
Soliditet

Justerat eget kapital i procent av balansomslutningen.
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Not 2 Operationell leasing
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Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgéster avseende uthyrning av forvaltningsfastigheter. De
kommersiella leasingkontrakten har oftast hyresvillkor mellan 0-30 ar med fast hyra samt avtalad
indexupprakning. Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas avseende icke uppsagningsbara

leasingavtal framgar i nedan tabell:

2024-12-31 2023-12-31

Forfaller till betalning inom ett ar 2 453 2212
Forfaller till betalning senare @n ett men inom fem ar - -
Forfaller till betalning senare @n fem ar - -
Summa 2453 2212

Not 3 Transaktioner med narstaende

Bolaget har en nadrstaenderelation med bolag inom Hemvist Forvaltning AB-koncernen. Bolagets transaktioner
med nirstaende inbegriper utlaning av bolagets dgare och pa de lanen belépanderénta. Agarlanen &r

efterstéllda och |6per med 3-8,55% ranta som betalas kvartalsvis. Ranta berdknas kvartalsvis pa
belaning fran de tva senaste kvartalen. Prissattning pa tjanster fran koncerntdretag sker till mar

genomsnittlig
Knadsmassigt

pris. Bolaget kOper tjanster avseende teknisk och administrativ férvaltning fran bolag inom Herr

vist-koncernen.

Bolagets totala inkop och forsaljning med andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget tillhor

presenteras i tabellen nedan:

2024-12-31 2023-12-31
Inkdp (tkr) -306 -770
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag (tkr) 7373 557
Kortfristiga skulder hos koncern (tkr) 1722 -
Langfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) 213 994 199 906
Langfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) 25 434 10 473
Not 4 Ranteintakter och liknande resultatposter
2024-12-31 2023-12-31
Ranteintakter 5 4
Ranteintakter, koncernforetag 1114 234
Summa 1119 238
Not 5 Rantekostnader och liknande resultatposter
2024-12-31 2023-12-31
Rantekostnader -6 -10
Rantekostnader, koncernforetag -15 008 -7 654
Summa -15 014 -7 664
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2024-12-31 2023-12-31

Forandring av periodiseringsfond 279 -10

Lamnat koncernbidrag -1 089 -1 986

Summa -860 -1 996
Not 7 Skatt pa arets resultat

2024-12-31 2023-12-31

Procent Belopp

Procent Belopp

Aktuell skattekostnad - -6
Skatt hanforlig till tidigare ars redovisade resultat - 136
Uppskjuten skattekostnad 174 -357
Total skattekostnad 174 -227
Resultat fore skatt -14561 -4662
Skatt enligt gallande skattesats 20,6% 3000 20,6% 960
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -13 -
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter - 1
Skatt hanforlig till tidigare ars redovisade resultat - 136
Skatteeffekt av schablonrédnta pa periodiseringsfond - -1
Ej avdragsgillt rantenetto -2813 -1245
Utnyttjat underskottsavdrag - .
Justering uppskjuten skatt tempordara skillnader fastigheter - -36
Justering uppskjuten skatt underskott - 4.2
Redovisad effektiv skatt 1,2% 174 -227
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Not 8 Forvaltningsfastigheter
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2024-12-31 2023-12-31

Ingaende anskaffningsvarde 194 593 194 593
Slutlig képeskilling 561 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 195 154 194 593
Ingaende avskrivningar enligt plan -4 151 -2 302
Arets avskrivningar enligt plan -1 853 -1 849
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -6 004 -4 151
Utgaende redovisat varde 189 150 190 442
Varav bokfort varde mark 21191 21191

Verkligt vérde for fastigheterna uppgar till 196 000 tkr (192 000). Byggnaderna utgors i sin helhet av

forvaltningsfastigheter. Vardering av fastighetshestandet sker arligen i samband med bokslutsarbetet av en
oberoende virderare. Varderingarna har baserats pa en analys av nuvardet pa framtida kassafloden for

respektive fastighet dar hansyn tagits till gdllande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer, driits-,
underhalls- och forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. Kalkylperioden utgor 10 ar.
Under kalkylperioden utgors intakterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden upphér. Fér perioden

darefter berdknas hyresintakterna till den marknadshyra som galler idag.

Drift- och underhallskostnader har beddmts utifran foretagets verkliga kostnader, och har anpassats til

fastighetens skick och alder. Kostnaderna beddms dka i takt med inflation. Investeringar har bedomts utifran

det behov som foreligger. fastighetsskatten bedoms utifran fastighetens lage och skick.

Kalkylranta och direktavkastningskrav dr baserat pa extern varderares erfarnhetsmassiga beddmningar av

marknadens forrantningskrav.

Véardering har skett till niva 3, IFRS 13 (Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara

marknadsdata)
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Not 9 Finansiella instrument

Finansiella
tillgangar/skulder
varderade till upplupet
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Finansiella
tillgangar/skulder
varderade till verkligt

tkr, 2024-12-31 anskaffningsvarde varde via Arets resultat
Finansiella tillgangar

Kortfristiga fordringar hos koncernforetag 7 373 -
Langfristiga fordringar hos koncernforetag 25434 -
Hyresfordringar 19 -
Summa 32 826 -

Finansiella skulder

Langfristiga skulder till koncernforetag 213 994 -

Kortfristiga skulder till koncernforetag 1722 =

Leverantorsskulder 100 -

Ovriga kortfristiga skulder G -

summa 215 825 -
Finansiella Finansiella

tillgangar/skulder
varderade till upplupet

tillgangar/skulder
varderade till verkligt

tkr, 2023-12-31 anskaffningsvarde varde via Arets resultat
Finansiella tillgangar

Langfristiga fordringar hos koncernforetag 10473 -
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag 557 -
Ovriga kortfristiga fordringar 73 :
Hyresfordringar 44 -
Summa 674 -

Finansiella skulder

Langfristiga skulder till koncernféretag 199 906 -
Ovriga kortfristiga skulder 25 -
Summa 25 -

klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Réntebdirande fordringar och skulder

ovanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna till redovisat varde,

Koncernens rantebarande tordringar och skulder som avses i detta stycke bestar av lang- samt korttristiga
fordringar hos koncernforetag,hyresfordringar, ovriga kortfrista fordringar, hyresfordringar, langfristiga skulder
till koncernféretag, leverantorsskulder samt 6vriga kortfristiga skulder. | upplysningssyfte berdknas ett verkligt
varde for rantebdrandefordringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafléden av kapitalbelopp
och ranta diskonterade till aktuell marknadsranta. Det verkliga vardet motsvarar det redovisade vdrdet da
rantan motsvarar aktuell marknadsranta samt att kreditmarginalen bedéms vara densamma som nér lanen

Korfristiga fordringar och skulder

For foljande kortfristiga fordringar och skulder beddms det redovisade vardet reflektera verkligt varde
hyresfordringar, dvriga kortfristiga fordringar, upplupna intakter, leverantorsskulder, upplupna kostnader och
ovriga kortfristiga skulder. Nagon indelning i nivaer enligt varderingshierarkin gors inte for dessa poster.
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Not 10 Langfristiga fordringar hos koncernforetag
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2024-12-31 2023-12-31

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 10473 5 397

Tillkommande poster 14 961 5076
Utgaende redovisat varde 25 434 10 473
Not 11 Obeskattade reserver

2024-12-31 2023-12-31

Periodiseringsfonder - 229
Summa obeskattade reserver - 229
Not 12 Uppskjuten skatt

2024-12-31 2023-12-31

Uppskjuten skattefordran hantor sig till féljande:

Underskottsavdrag - 88

Avsattningar -1 030
Summa uppskjuten skattefordran -1118

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till féljande:

Temporira skillnader pa fastigheter 1754 810
Summa uppskjuten skatteskuld 1754 810
Netto uppskjuten skatt 636 810
Not 13 Ovriga avsittningar

2024-12-31 2023-12-31

Garantikostnader 5000 -

5000 -

Summa avsattningar

Bolagets avsattning avser garantikostnader identifierade i samband med entreprenadbesiktning och som bedoms

kommer att baras av bolaget under 2025.

Not 14 Langfristiga skulder hos koncernforetag

2024-12-31 2023-12-31
Langfristiga skulder som forfaller inom 5 ar.
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 199 906 190 310
- Tillkommande skulder 14 088 9 596
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 213 994 199 906
Utgaende redovisat varde 213 994 199 906

Not 15 Visentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Inga véasentliga hdndelser efter balansdagen har identifierats.
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Den dag som framgar av de elektroniska underskrifterna

Viktor Mandel Wilhelm Borjesson
Styrelseordférande Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

linda-Marie Emilsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberatielse

Till bolagsstamman | Hemvist Kabo 78:2 AB, org.nr 559122-6054

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Hemvist Kabo
78:2 AB for rdkenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av Hemvist Kabo 78:2 ABs
finansiella stallning per den 31 december 2024 och av dess
finansiella resultat och Kkassafléde {f6r aret enligt ars-
redovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resuitat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Hevisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Hemvist Kabo 78:2 AB
enligt god revisorssed | Sverige och har i ovrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&dmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll
som den beddmer &r nddvandig fér att uppratta en arsredo-
visning som inte innehaller nagra vasentiiga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets férmaga att fortsitta verksamheten.
Den upplyser, nar sa &ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

RBevisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sédkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [Amna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sakerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och ansesvara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvén-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt 1SA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer viriskerna foér vasentliga felaktig-
neter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
neter eller misstag, uiformar och utfdér gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som &r tillrdckliga och andamalsenliga for
att utgora en grund for vara uttalanden. Risken tor att inte
upptacka en vésentlig felaktighet till féljd av oegentlig-
heter &r hdgre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosdttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

e Uutvarderar vi lAmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tilihdrande upplysningar.

e drarvienslutsatsom l&mpligheteni att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de in-
hadmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osakerhetsfakior som avser sadana héndelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga ati fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi |
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upp-
lysningarna | arsredovisningen om den vasentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gora att ett bolag inte langre
kan forisatia verksamheten.

e utvarderar vi den Overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfatt ningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens férvaltning av Hemvist Kabo 78:2 AB {or
rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31 samt av forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
f6rslaget i f6rvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
moter ansvarsirihet f0r rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs n&rmare | avsnitiet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Hemvist Kabo 78:2 AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storieken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning 1 dvrigt.

Styrelsen angvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
| 6vrigt kontrolleras pa ett befryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
for att med enrimlig grad av sékerhet kunha bedéma om nagon
styrelseledamot | nagot vasentligt avseende:

e foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyidig till nagon for-
summelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

¢ pa nagot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sékerhet beddéma om forslaget
ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig s@kerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionsgsed | Sverige
alltid kommer att upptacka atgéarder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller 1drlust inte ar
foreniigt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professicnellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkemmande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt |
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar
igenom och prévar faitade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhallanden som &r relevanta fOr vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag tor vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Kalmar den dag som framgar av elektronisk signatur

Ernst & Young AB

Linda-Marie Emilsson
Auktoriserad revisor
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