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Svimraros AB
556945-0132

Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Svimraros AB avger féljande arsredovisning foér rdkenskapsaret 2023-01-01 -
2023-12-31. Foretaget har sitt sate | Stockholms lan, Stockholm kommun.
Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor, SEK.

Flerarsoversikt Belopp i Tkr
Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Hyresintakter 6 108 6176 2771 - -
Drifts6verskott 4 615 4 837 2428 - -
FOrvaltningsresultat -471 620 -298 -64 -18
Arets resultat -1 909 787 -52 -64 -18
Marknadsvérde fastigheter 86 100 89 000 75 842 32 331 -
Uthyrningsgrad % 100 100 100 - -
Soliditet (%) 12,7 15,9 40,9 25.3 100

Definitioner: se not 15

Verksamheten

Bolaget ska direkt eller indirekt, bedriva investeringsverksamhet i fastigheter, dga och férvalta fast och
|6s egendom samt driva dédrmed férenlig verksambhet.

Agarforhallanden

Svimraros AB 556945-0132 med séate | Stockholm &gs till 100 % av Propulus market || AB
559219-7221 med sate i Stockholm, Sverige. Moderbolaget i den stdrsta koncernen som Svimraros
AB ar dotterbolag till och dar koncernredovisning upprattas ar Prisma Properties AB 559378-1700,
med séte | Stockholm.

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Bolaget utsatts genom sin verksamhet for olika slags finansiella risker, som beskrivs hedan. Bolagets
dvergripande riskhantering fokuserar pa oférutsdgbarheten pa de finansiella marknaderna och
efterstrdvar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa bolagets finansiella resultat. Féretaget
arbetar |6pande med att identifiera och férebygga de identifierade riskernas paverkan pa
verksamheten. Styrelsen uppréattar skriftliga principer savél fér den évergripande riskhanteringen som
for specifika risker.

Fastigheternas varde

Fastigheterna redovisas lill anskaffningsvérde minus avskrivningar. Vardering av féretagets
forvaltningsfastigheter sker arligen och paverkas av ett antal olika faktorer. Faktorer som paverkar
marknadsvardet dr vakansgrad, hyresavtalsandringar, omvarldsfaktorer samt rantelaget. Foretaget

anvander sig utav kvartalsvis externa varderingar for att tillgodose en sa korrekt vardering som majligt.

Sjunkande marknadsvarden kan paverka bolagets resultat.

Hyresintakter

Intaktsrisken paverkas av den allmédnna efterfragan pa de typer av fastigheter som f6retaget &ger och
den allménna utvecklingen av marknadshyrorna. Foretaget arbetar aktivt med férlangning av
hyresavial samt langre avtalsldangder fér att minska risken.

Kreditrisk
Utg6rs av risk att foretaget paverkas av férluster pa grund av att hyresgéaster ej fullgdr sina
betalningsataganden. Féretaget hanterar risken genom noggrann analys av nya hyresgéaster inklusive

sedvanlig kreditprévning.

Ranterisk
Utgors av risken for 6kning av réntenivaer vilket paverkar bolagets rantekostnader negativt. Risken

hanteras genom kontroll dver belaningsgrad samt anvandandet av ranteswappar i vissa fall f6r en
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optimal férdelning av korta och langa rantebindningsvilikor.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en 6kad
kostnad ha tillgang till medel for refinansiering av befintliga skulder, investeringar och |0pande
betalningar. For att sakerstélla att bolaget alltid kan upprétthalla sin kortsiktiga betalningsférmaga ska
en viss minsta likviditet alltid finnas tillgénglig. Bolaget har interna policys som reglerar maximal
finansiering per investering for att begransa risken. Hanteringen av finansiella risker genomfors |
samband med forvéarv och affarsplanering. Bolaget hanterar ranterisker och refinansieringsrisker
enlighet med de riktlinjer som fastlagts av styrelsen infor varje forvarv.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att likvida medel inte finns tillgéngliga och att finansiering bara
delvis eller inte alls kan erhallas alternativt till férhéjd kostnad. Bolaget finansieras antingen med eget
kapital, extern lanefinansiering eller vinstandelslan. De framsta riskerna avser darfor risken att inte
erhalla ytterligare tillskott och investeringar fran &gare samt nya lan fran externa finansiarer. Bolaget
arbetar aktivt med dversyn av sin finansiering for att hantera dessa risker.

Likviditetsrisk
Med likviditetsrisk avses risken att ej kunna fullgéra sina betalningsataganden eller andra ataganden
som kraver likvida medel. Risken hanteras genom att bolaget alltid ska inneha en viss minsta likviditet.

Viasentliga handelser under rakenskapsaret

Det radande sdkerhetsldget i Europa och dess foljdeffekter, exempelvis dkad inflation pa energi- och
byggmaterial, samt det hégre réntelaget med dess paverkan pa finansieringskostnader, har inte haft
en vasentlig paverkan pa bolaget. Bolaget har under rakenskapsaret inte behovt vidta nagra storre
atgarder eller paverkats av den radande situationen i nagon vésentlig omfattning.

Viasentliga hdndelser efter rdkenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser.

Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust

Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till férfogande staende medel:
Balanserat resultat 10 196 930
Arets resultat -1 908 933
Totalt 8 287 997
Disponeras for
Balanseras i ny rakning 8 287 997
Summa 8 287 997

Vad betraffar resultat och stéllning i évrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med
tillnbrande noter.
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Resultatrakning
Belopp 1 Tkr Nof 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Hyresintakter 3,4 6 108 6 176
Ovriga rorelseintakter 11 -
Fastighetskostnader -1 504 -1 339
Driftsoverskott 4 615 4 837
Administrationskostnader -192 -667
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstiligangar -2 094 -2 088
Finansiella intdkter 7 20 -
Finansiella kostnader -2 826 -1 462
Forvaltningsresultat -471 620
Bokslutsdispositioner -1 438 373
Resultat fore skatt -1 909 993
Skatt pa arets resultat - -206
Arets resultat -1 909 787
Arets totalresultat -1 909 787
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Balansrakning

Belopp i Tkr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR

Aniaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 10 61 666 63 760

Pagaende nyanlaggningar och férskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 11 -
61677 63 760

Summa anldaggningstillgangar 61677 63 760

Omsadttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 14 30

Fordringar hos koncernféretag 4 847 704

Ovriga fordringar 202 110

Foruthetalda kostnader och upplupna intakter 1219 779

6 282 1623

Kassa och bank 29 574

Summa omsattningstillgangar 6311 2 197

SUMMA TILLGANGAR 67 988 65 957
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Balansrakning
Belopp i Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder

Avsdttningar
Avséttningar for 6vriga skatter

Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag

Korifristiga skulder
Leverantdrsskulder
Skulder till koncernféretag
Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Rapport 6ver forandringar i eget kapital

Ingaende eget kapital 2022-01-01

Disposition enl arsstdmmobesiut

Utdelning
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Ingaende eget kapital 2023-01-01

Arets resultat

Utgaende eget kapital 2023-12-31

Antal stamaktier: 500

Noft

17

11

13

Aktie-
kapital
50

50

50

50

2023-12-31

50
50

10197
-1 909

8 288

8 338

331
331

56 180
56 180

1507
204
896

522

3 138

67 983

Balanserat
resultat

9410

9410

10 197
-1 909

8 288
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2022-12-31

50
50

9410
787

10 197

10 247

331
331

04 296
54 296

204
475
394

1 082

65 957

Summa
egel kapital
27 061

-17 602
/87

10 246

10 247
-1 909

8 338
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Kassaflodesanalys

Belopp | Tkr

Den lIopande verksamheten
Resultat fére skatt

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m

Betald inkomsiskatt

Kassaflode fran den lépande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar
Forandring av rérelseskulder

Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i férvaltningsfastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Férandring langfristiga skulder
Fordndring koncernmellanhavanden

Utbetald utdelning till moderféretagets aktiedgare
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Noter till kassaflodesanalysen
Justeringsposter som gj ingar i kassafiédet

Rantekostnader
Avskrivningar
Férandring obeskattade reserver

Not

2023-01-01-
2023-12-31

-1 909
2 094

185

185

-4 660
2 056

-2 419

-945
574

29

2023-12-31

2 094

2 094

Bolaget har under rakenskaparet erhallit ranteintdkter om 26 T SEK (0 T SEK)

samt betalda rantekostnaderom 0 T SEK (471 T SEK)
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2022-01-01-
2022-12-31

993
2419

3412
-1

3 411

218
476

3 669

-1 084
-1 084

=35 682
50 843

-17 602
-2 441

144
430

574

2022-12-31

2 088
331

2419
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Noter

Not 1 Redovisnings~ och varderingsprinciper
Belopp | Tkr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper

Denna arsredovisning omfattar Svimraros AB, organisationsnummer 556945-0132. Bolagets
huvudsakliga verksamhet ar att direkt eller indirekt, bedriva investeringsverksamhet i fastigheter, aga
och forvalta fast och [6s egendom samt driva darmed fGrenlig verksamhet.

Moderbolaget ar ett aktiebolag registrerat i och med séate i Stockholm, Sverige. Adressen il
huvudkontoret dr Master Samuelsgatan 42, 111 57 Stockholm. Bolagets évergripande moderbolag |
den stérsta koncernen som bolaget ar dotterbolag till och dar koncernredovisning upprattas ar Prisma
Properties AB 559378-1700.

Tillampade regelverk

Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer. De nedan angivna
redovisningsprinciperna har, om inte annat anges, tilldmpats konsekvent pa samtliga perioder som
presenteras i bolagets finansiella rapporter.

Forandringar i regelverk
Omarbetningar av befintliga regelverk samt godkd&nda nya standarder bedéms inte fa nagon véasentlig

paverkan pa bolagets finansiella stéllining.

Varderingsprinciper m m

Valuta

Funktionell valuta ar valutan i de priméra ekonomiska miljder bolagen bedriver sin verksamhet.
Bolagets funktioneila valuta ar svenska kronor som dven utgor rapporteringsvaluta. Det innebar att de
finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp ar, om inte annat anges,
avrundade till narmaste tusental (tkr).

Intakter
Bolaget redovisar en intékt nar dess belopp kan méatas pa ett tillforlitligt satt, det &r sannolikt att

framtida ekonomiska fordelar kommer att tillfalla féretaget och séarskilda kriterier har uppfyllts fér var
och en av koncernens verksamheter. Intdkter innefattar det verkliga vardet av vad som erhallits eller
kommer att erhallas for salda tjanster i bolagets |6pande verksamhet. Intékter redovisas exklusive
mervardesskatt, returer och rabatter.

Forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintékter i rapporten dver finansiell stalining.
Hyresintakter fran forvarvade fastigheter redovisas fran och med tilliradesdagen och for avyttrade

fastigheter till och rned tillfradesdagen.

Hyresintakter
Hyresintdkter fran férvaltningsfastigheter redovisas linjéart baserat pa villkoren i leasingavtalen

(hyresavtalen). Hyresrabatter periodiseras éver kontraktets |6ptid, utom ifraga om rabatter som lamnas
pa grund av faktorer som tillfélligt begransar hyresgéstens fulla utnyttjiande av férhyrda lokaler (t.ex.
forsenad hyresgéstanpassning) vilket redovisas éver den period begrénsningen foreligger.

Intdkter fran fastighetsférsaljning

Intékt av fastighetsférsaljning redovisas normalt pa tilliradesdagen om inte risker och férmaner
overgatt till kbparen vid ett tidigare tillfélle. Kontrollen éver tillgangen kan ha évergatt vid ett tidigare
tillfalle &n tillirddestidpunkten och om sa har skett intékisredovisas fastighetsférséljningen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid beddmningen av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betraffande risker och férmaner samt engagemang i den l6pande férvaltningen. Darutéver
beaktas omsténdigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfér séljarens och/eller

kbparens kontroll.

Penneo dokumentnyckel: NOGON-FEUVU-IDDES-FE121-ZX27H-8BNVO



Svimraros AB 8(15)
556945-0132

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat
utom da underliggande transaktion redovisats i 6vrigt totalresultat eller | eget kapital varvid tillhGrande
skatteeffekt redovisas i 6vrigt totalresultat respektive i eget kapital. Aktuell skatt ar skatt som ska
betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller |
praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hér aven justering av aktuell skatt hanforlig tiil
tidigare perioder.

Uppskjuten skatteskuld redovisas pa temporéara skillnader mellan tillgangens bokférda varde och
skatteméassiga vérde. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas.
Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte langre bedéms sannolikt att de kan
utnyttias. Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas till bruttobelopp |
balansrdkningen respekiive resultatrakningen.

Forvaltningsfastigheter

Bolagets fastighet klassificeras som en férvaltningsfastighet. Med forvaltningsfastighet menas att de
innehas i syfte att generera hyresintakter eller vardeékning eller en kombination av bada.
Forvaltningsfastigheternas forvarvstidpunkt ar tilliradesdagen om inte innebdrd av ingangna avtal
rorande det ekonomiska tilliradet medger annat.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvéardet. Dérefter redovisas de till
anskaffningsvérde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventueila nedskrivningar.
Anskaffningsvardet bestar av inkdpspriset samt utgifter som ar direkt hanfoérliga till forvarvet.
Tillkommande utgifter avseende en fdrvaltningsfastighet skall laggas till det redovisade vardet for
fastigheten ifraga om det 4r sannolikt att den framtida ekonomiska nytta som ar férknippad med
atgarden tillfaller féretaget. Alla évriga utgifter for reparationer och underhall redovisas |
resultatrakningen den period da de uppkommer.

Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar

Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar kostnadsférs sa att tillgangens anskaffningsvarde,
eventuellt minskat med beraknat restvarde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart éver dess
bedbtmda nyttjandeperiod.

Bolaget skriver av anlaggningstillgangar enligt beddmd nyttjandeperiod inom nedan intervall:
Byggnader - 33 ar

Byggnadsinventarier - 3-10 ar

Hyresgéstanpassning - enligt hyresgéstkontraktets avtalstia

Markanldggningar -20 ar

Nyttiandeperioden fér mark ar obegransad och dartor skrivs mark inte av.

Maskiner och inventarier
Maskiner och inventarier med beddmd nyttjandeperiod om maximalt 3 ar samt till ett varde om ett halvt

prisbasbelopp, kostnadsfors direkt.

Finansiella instrument

Generella principer
Bolaget har valt att ej tillampa [FRS 9 i sin helhet utan foljer de delar som ar i enlighet med RFR 2 samt
IFRSY.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i balansrakningen nar bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsméssiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen néar
rattigheterna i avtalet realiseras, férfaller eller bolaget forlorar kontrolien 6ver dem. Detsamma galler
for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen |
avtalet fullgérs eller pa annat séatt upphdér. Detsamma géller f6r del av en finansiell skuld. En finansiell
tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp | balansrakningen endast nar
det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. Férvarv och avyttring av
finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen. Affarsdagen utgér den dag da bolaget forbinder sig att
forvarva eller avyttra tillgangen. Effekter av vinster och férluster pa finansiella instrument redovisas |
resultatet. Bolaget tilldmpar ej sékringsredovisning.
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Klassificering och véardering
Finansiella instrument redovisas till anskaffningsvarde med tillagg for transaktionskostnader. Bolaget
innehar finansiella instrument i féljande kategorier och indelade efter klassificeringskategori:

Finansiella instrument vérderade till upplupet anskaffningsvérde

Hyres- och kundfordringar
Fordringar upptas till det [Agsta av nominellt varde och det belopp varmed de berdknas inflyta.
Nedskrivningar av fordringar redovisas i resultatrakningen.

Fordringar och skulder hos koncernforetag/dotterféretag

Fordringar upptas till det l1agsta av nominelit varde och det belopp varmed de berdknas inflyta. Om
forvantad regleringstidpunkt 6éverstiger ett ar klassificeras fordringarna som langfristiga fordringar
under rubriken Finansiella anldggningstillgangar. Om forvantad regleringstidpunkt understiger ett ar
klassificeras fordringarna som kortfristiga fordringar under rubriken Omséftningstillgangar.

Andra langfristiga fordringar och évriga fordringar

Fordringar upptas till det [dgsta av nominellt varde och det belopp varmed de berdknas inflyta. Om
forvantad regleringstidpunkt éverstiger ett ar klassificeras fordringarna som andra langfristiga
fordringar. Om férvantad regleringstidpunkt understiger ett ar klassificeras fordringarna som 6évriga
fordringar.

Likvida medel

Redovisas till nominelit belopp per bokslutsdagen. Likvida medel bestar normalt av kassamedel samt
omedelbart tillgdngliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kortiristiga likvida
placeringar med en |6ptid understigande tre manader vilka &r utsatta for endast en obetydlig risk f0r

vardefluktuationer.

[ everantbrsskulder
Redovisas till nominelit belopp. Leveraniérsskulder redovisas nar fakiura mottagits.

Ovriga skulder
Skuld redovisas néar motparten har presterat och avialsenlig skyldighet féreligger att betala, aven om

faktura eller annan form av betalningsunderlag annu inte mottagits. Skulder redovisas till upplupet
anskaffningsvarde.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar féremal for nedskrivningsprovning enligt IFRS 9

Nedskrivning av omsétiningstillgangar samt finansiella anlaggningstillgangar (exkluderat de som anges
under rubrik nedan) prévas enligt principen i IFRS 9 om nedskrivningsprovning samt
forlustriskreservering. Da den koncern som bolaget ingar i tillampar principen sa kommer eventuell
forlustriskreserv som identifierats i koncernen avseende bolagets tillgangar att redovisas i bolagets
redovisning. Eventuell nedskrivning redovisas | bolagets resultat.

Koncerninterna fordringar
Bolaget tillampar en ratingbaserad metod f6r berdkning av férvantade kreditférluster pa koncerninterna

fordringar utifran sannolikhet fér fallissemang, férvantad forlust samt exponering vid fallissemang.
Bolagets fordringar pa dess koncernféretag ar efterstallda externa langivares fordringar for vilka
koncernféretags fastigheter ar stallda som sékerhet. Bolaget tillampar den generella metoden pa de
koncerninterna fordringarna. Bolagets férvantade forlust vid fallissemang beaktar koncernféretagens
genomsnittliga belaningsgrad (Loan o Value) samt férvantat marknadsvérde vid en patvingad
forsaljning. Baserat pa bolagets bedémningar enligt ovanstaende metod med beaktande av évrig kdnd
information och framatblickade faktorer bedéms forvantade kreditfériuster inte vara vasentliga och
ingen reservering har darfoér redovisats.

Ovriga finansiella tillgangar

Nedskrivning av évriga finansiella tillgangar (exkluderat de som anges under rubrik ovan samt Aktier i
dotterféretag och Derivatinstrument, beskrivna nedan) prévas vid varje rapportperiods slut om det finns
objektiva bevis for att nedskrivningsbehov féreligger fér en finansiell tillgang eller en grupp av
finansiella tillgangar. Nedskrivningen redovisas som skillnaden mellan tillgangens redovisade vérde
och nuvérdet av uppskattade framtida kassafléden (exklusive framtida kreditférluster som inte har
intraffat), diskonterade till den finansiella tillgangens ursprungliga effekliva rénta. Nedskrivningen
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redovisas | bolagets resultat.

Om nedskrivningsbehovet minskar i en efterféljande period och minskningen objektivt kan hanféras tiil
en handelse som intraffade efter att nedskrivningen redovisades aterférs den tidigare redovisade
nedskrivningen i bolagets resultat. Till de kriterier som bolaget anvander for att faststalla om det
foreligger objektiva bevis for nedskrivningsbehov hér betydande finansiella svarigheter hos emittenten
eller galdenaren, ett avtalsbrott, sasom uteblivna eller férsenade betalningar av rantor eller
kapitalbelopp eller att det ar sannolikt att lantagaren kommer att ga i konkurs eller annan finansiell
rekonstruktion. Skall tillaggas att om sadana finansiella tillgangar omfattas av koncernens (i vilket
bolag ingar) nedskrivningsprovning och att det dar identifierats ett nedskrivningsbehov sa kommer
detta beaktas i bolagets redovisning.

Utdelningar
Utdelning till moderbolagets aktiedgare redovisas som skuld i bolagets finansiella rapporter i den

period da utdelningen fastslagits av arsstamman.

Finansiella intakter och kostnader
Réanteintakter och rantekostnader redovisas enligt effektivrantemetoden.

Koncernbidrag och aktieagartiliskott

Bolaget tilldmpar alternativregein dvs samtliga erhallna samt mottagna koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition. Aktiedgartillskott redovisas som 6kning av andelar i dotterféretag i givande f6retag
samt som 6kning av eget kapital i mottagande bolag.

Leasingavtal
Bolaget kostnadsfor leasingutgifter linjart 6ver leasingperioden.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett méjligt atagande som héarrdr fran intréffade

handelser och vars forekomst bekréaftas endast av en eller flera osékra framtida handelser eller nar det
finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avséttning pa grund av det inte ar troligt att etl
utfléde av resurser kommer att kravas.

Kassaflédesanalys
Kassaflédesanalysen upprattas enligt den indirekta metoden enligt IAS 7. Detta innebar att resultatet

justeras med transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar samt f0r intékter
och kostnader som hanférs till investerings- och/eller finansieringsverksamheten.

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna maste féretagsledningen och styrelsen gora vissa
beddbmningar och antaganden som paverkar det redovisade véardet av tillgangs- och skuldposter
respektive intdkts- och kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Bedédmningarna baseras pa
erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga under radande
omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om andra forutsattningar

uppkommer. Nedan beskrivs de beddmningar som ar mest vasentliga vid upprattandet av bolagets
finansiella rapporter.

Redovisningen &r speciellt kdnslig foér de bedémningar och antaganden som ligger i varderingen av
forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsvarde minus

avskrivningar men upplysning om verkligt varde lamnas. Vasentliga beddmningar har darmed gjorts
avseende bland annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav som baseras pa varderarnas
erfarenhetsméssiga bedémningar av marknadens férrdntningskrav pa jamférbara fastigheter.

Beddmningar av kassaflddet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ér baserade
pa faktiska kostnader men ocksa erfarenheter av jdamférbara fastigheter. Framtida investeringar har

beddmis utifran det faktiska behov som féreligger. For att spegla den osékerhet som

finns i gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt i varderingarna i ett sa kallat
varderingsintervall om +/- 5-10 %. Information om viktiga antaganden och osékerhet vid vardering av
férvaltningsfastigheter framgar i not 7.
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En annan beddmningsfraga i redovisningen berdr varderingen av uppskjuten skatt. Med beaktande av
redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Uppskjuten skatt har
berdknats utifran en nominell skattesats om 20,6 procent. Den verkliga skatten bedéms vara lagre dels
pa grund av moéjligheten att sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt sétt, dels pa tidsfaktorn. Vid
vardering av underskottsavdrag gérs en beddmning av mdgjligheten att kunna utnyttja underskotten mot

framtida vinster.

Not 3 Nettoomsattning

Nettoomsittning per rérelsegren
2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Hyresintakter 5 908 0 443
Vidarefakturering 200 733
Ovriga rérelseintdkter 11 -
Summa 6119 6176

Not 4 Avtalade framtida hyresintakter

Avtalade framtida hyresintékter

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Forfallostrukturen avseende de
hyreskontrakt som avser gj uppsagningsbara operationella leasingavtal framgar av tabellen nedan.
Tabellen nedan visar hyresintdkterna berédknade utifran aktuella hyreskontrakt

andel av
Férfallostruktur kontrakterad hyra Arshyra totalt (%)
2024 5920 11,4
2025 6 068 11,7
2026 6 068 11,7
2027 6 068 11,7
2028 och senare 27 629 53,4
Summa 51 753 100
Not 5 Fastighetskostnader
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Driftskostnader -1 133 -969
Fastighetsskatt -367 -367
Ovriga fastighetskostnader -4 -3
Summa -1 504 -1 339
Not 6 Finansiella kostnader
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rantekostnader, koncernféretag -2 826 -924
Réntekostnader,externa - -471
Ovriga finansielia kostnader - -67
Summa -2 826 -1 462
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Not 7 Finansiella intdkter

Ranteintakter, évriga
Summa

Not 8 Bokslutsdispositioner

Skillnad mellan skattemassig och redovisad avskrivning:
Periodiseringsfond, arets avsattning

Mottagna koncernbidrag

|.amnade koncernbidrag

Summa

Not 9 Skatt pa arets resultat

Aktuell skattekostnad

Avsitadmning av effektiv skatt

2023-01-01-
2023-12-31
Procent Belopp

Resultat fére skatt
Skatt enligt géllande skattesats 20,6 -
Skatt hanforlig till tidigare ar -
Redovisad effektiv skatt .

Not 10 Forvaltningsfastigheter

Fastigheter

Ingaende anskaffningsvarden fastighet
Anskaffning

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden fastighet

Ingaende avskrivningar fastighet
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar fastigheter

Utgaende redovisat virde fastighet

Mark och markanlaggning
Ingaende anskaffningsvarde mark och markanlaggning

Ink&p
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden

Ingaende avskivningar markanldggning
Arets avskrivningar

2023-01-01-
2023-12-31
26

26

2023-01-01-
2023-12-31

-1 438
-1 438

2023-01-01-
2023-12-31

Procent

20,6

2023-12-31

93 525

53 525

-1 994
-1 605

-3 599

49 926

12 833

12 838

-610
-488

12(15)

2022-01-01-
2022-12-31

2022-01-01-
2022-12-31

-331
704

373

2022-01-01-
2022-12-31
-206

-206

2022-01-01-
2022-12-31

Belopp
093

-204
-2

-206

2022-12-31

52 450
1075

93 525

-393
-1 600

-1 993

21 532

12 797
41

12 838

-122
-488
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Utgaende ackumulerade avskrivningar -1 098 -610
Utgaende redovisat varde mark och markanlaggning 11 740 12 228
Totalt redovisat varde fastighet och mark 61 666 63 760
Verkligt varde 86 100 89 000

Verkliga vardet for bolagets fastighet, hanforligt till kategori 3 i verkligt vardehierarkin, baseras pa
vardering av utomstaende oberoende varderingsman med erkédnda kvalifikationer och med aktuella
kunskaper i vardering av fastigheter av den typ och med det lage som ar aktuellt.

Véarderingsprocess

Vardering av fastigheter sker enligt koncernens varderingspolicy. | enlighet med denna policy gors
varderingar, innefattande samtliga fastigheter kvartalsvis av externa, oberoende fastighetsvarderare.
Dessa besitter relevanta, professionella kvalifikationer och har erfarenhet av aktuell geografisk
marknad samt kategori av fastigheter som varderats. Verkligt varde tor férvaliningsfastigheter har
berdknats genom en analys av framtida kassafléden (kassaflédesmetoden) fér respektive fastighet dar
hansyn tagits till gallande hyreskontraktsvillkor, marknadsldge, hyresnivaer, drifts- och underhalls- och
administrationskostnader samt behov av investeringar.

Not 11 Uppskjuten skatteskuld
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Ingaende uppskjuten skatt 1 -
Andrad uppskj skatt fg ar - 1
Belopp vid arets utgang 1 1

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2023-12-31 2022-12-31

Upplupna intakter - 667
Ovriga férutbetalda kostnader 1219 112
1219 779

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2023-12-31 2022-12-31

Férutbetalda hyresintakter -44 3 -367
Ovriga upplupna kostnader -79 -27
=522 -394

Not 14 Transaktioner med narstaende
Transaktioner med nérstaende ar prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Bolaget har haft en kostnad avseende management fee om 179 T SEK il
Propulus Holding AB 179 T SEK

Bolaget har haft en kosthad avseende intern rédnta om 2 826 T SEK il

Propulus Holding AB 2826 T SEK
Bolaget har en langfristig laneskuld om 52 440 T SEK il

Propulus Holding AB 52 440 T SEK
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Not 15 Stallda sdakerheter och eventualférpliktelser

Stallda sdkerheter

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 52 440 52 44()
Summa stallda sakerheter 52 440 52 440

Not 16 Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Uthyrningsgrad
Uthyrd yta i férhallande till total uthyrningsbar yta

Not 17 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till disposition av féretagets vinst eller foriust
Styrelsen féreslar att fritt eget kapital, 8 287 997 kronor, behandlas enligt féljande:

2023-12-31

Balanseras i ny rédkning 8 288

8 288

Not 18 Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga hdndelser efter balansdagen har identifierats som paverkar arsredovisningen.
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Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift
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Var revisionsberattelse har lamnats 2024-05-20
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Styrelseledamot

Carl Johan Nielsen
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Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Svimraros AB intygar harmed dels att denna kopia av
arsredovisningen 6verensstdmmer med originalet, dels att resultat- och balansrakningen faststallts pa
arsstamma den 12 juni 2024. Arsstdmman beslutade ocksé att godkanna styrelsens forslag fill

result/atd' osition.
457141 m 2054-0

Martin Lindqvist
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Revisionsberattelse
Till bolagsstamman i Svimraros AB, org.nr 556945-0132

Rapport oin arsredovisningen

Uttaland=n

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Svimraros AB
forar2023-01-01 -2023-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av Svimraros ABs finansiella stéllning
per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och
kassafldden fOr aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltnings-
berattelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststéller resultat-
rakningen och balansrdkningen.

Grund for utfalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Svimraros AB enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedbmningen av balagets formaga att fortséita 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 beslut har fattats om att avveckia
verksamheten.

Hevisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberéattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sikerhet ar en hog grad av sakerhet,
men ar ingen garanti fér att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka 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 for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisicnen. Dessutom:

» identifierar och bedoémer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-
sionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga f6r att
utgdra en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentiig felaktighet till folid av oegentlig-
heter ar hégre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydeise for var revision f6r att utforma
granskningsatgarder som ar {ampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte {o6r att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

o utvéarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten | styrelsens uppskattningar |
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

o drarvienslutsatsom |[ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osakerhetsfakior som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vidrar slutsatsen
att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberdttelsen  fasta  uppmérksamheten  pa
upplysningarna i arsredovisningen om den véasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Véara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet for revisionsberdtielsen. Dock kan
framtida handelser eller fGrhallanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

» utvérderar viden 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet | arsredovisningen, déaribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hdndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i qen
interna kontrolien som vi identifierat.
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Happort om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uil talandan

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfdrt en
revision av styrelsens forvaltning av Svimraros ABf6r ar 202 3-
01-01 — 2023-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betr&ffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tilistyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget | forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoOter ansvarsfrihnet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar, Vi ar oberoende i forhallande till Svimraros AB enligt
god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart
yrkesetiska angvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och forvaitningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar biand annat att
fortiopande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokioringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
| Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Hevisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

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

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

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

Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot boiaget, eller att eit
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller foriust inte ar
fodrenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tiltkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med ui gangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhatlanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och Overtradelser
skulle ha sarskild betydelse fér bolageis situation. Vi gar
igenom oc¢h provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som é&r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6ér vart utialande
om styrelsens fOrslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om férstaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm Det datum som framgar av elekironisk signering.

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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Detta dokument ar digitalt signerat genom Penneo.com. Den digitala
signeringsdatan i dokumentet dr sakrad och validerad genom det
datorgenererade hashvérdet hos det originella dokumentet. Dokumentet ar last
och tidsstdmplat med ett certifikat fran en betrodd tredje part. All kryptografisk
information ar innesluten i denna PDF, for framtida validering om sa krévs.

Hur man verifierar originaliteten hos dokumentet
Detta dokument dr skyddat genom ett Adobe CDS certifikat. Nar du oppnar

dokumentet i Adobe Reader bor du se att dokumentet ar certifierat
med Penneo e-sighature service <penneo@penneo.com> Detta
garanterar att dokumentets innehall inte har andrats.

Du kan verifiera den kryptografiska informationen i dokumentet genom
att anvanda Penneos validator, som finns pa https://penneo,com/
validator
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