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Arsredovisning

for

Index Real Estate Sweden 2 AB

559288-5213

Rakenskapsaret

2024

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Index Real Estate Sweden 2 AB intygar att resultatrdkningen och
balansrdakningen 1 arsredovisningen har faststéllts pa arsstimma 2025-06-30
Arsstimman beslutade att godkinna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksé att innehéllet i arsredovisningen och revisionsberéttelsen stdmmer 6verens med
originalen.

Stockholm 2025-06- 59

Richard Haraldsson
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Styrelsen och verkstillande direktéren for Index Real Estate Sweden 2 AB avger t6ljande arsredovisning
tor rakenskapsaret 2024.

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser toregaende ar.

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten
Bolaget har sitt sidte 1 Stockholm kommun 1 Stockholms 1an.

Bolaget ska bedriva Fastighetsutveckling samt fastighetstorvaltning och diarmed férenlig verksamhet.

Visentliga handelser under rikenskapsaret

Bolaget har, tillsammans med 6vriga dgare, salt aktierna 1 Playce Ett AB, org.nr 559256-6425 till Playce
AB, org.nr 556970-5915.

Bolaget har salt sina aktier 1 Dotterbolaget Nest Residence AB, org.nr 559362-4561.
I 6vrigt har inga vasentliga hindelser har intriffat 1 bolaget under rakenskapsaret.

Aret har fortsatt priglats av oroligheter i omvérlden samt volatila makroekonomiska faktorer sdsom
inflation, valutamarknaden och réantelaget vilket lett till lagre tillvaxt och storningar 1 den globala
ckonomin. Bolaget bedomer dock att det inte har paverkat bolagets resultat eller finansiella stillning
under aret.

Likviditet och fortsatt drift

Bolaget redovisar kortfristiga koncerninterna skulder. For att kunna reglera dessa ar bolaget beroende av
finansiering fran koncernens moderbolag Index Invest International AB. Arbetet med att finansiera
moderbolaget pagar och det finns goda férhoppningar 1 att detta kommer verkstillas. Moderbolagets
finansiering ar dock vid arsredovisningens avlimnande inte sidkerstalld.

Agarforhallanden

Bolaget dgs av Index Real Estate Sweden AB med org.nr 559292-4749. Index Real Estate Sweden AB
som 1 sin tur dgs av Index Real Estate Sweden 4 AB org.nr 559288-5197.

Index Real Estate 4 AB ags till 95% av Index Invest Intermational AB (Publ) med org.nr 556561-0770
Koncemredovisning har uppréttats av Index Invest International AB (Publ).

Index Real Estate 4 AB idgs t1ll 3% av Twopence AB med org. nr 559345-2732.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2024 2023 2022 2020/21

(13 man)
Resultat efter finansiella poster -14 206 -10 621 -8 959 -20
Balansomslutning 35456 31 065 36 306 44
Soliditet (%) 0.4 0,1 27.6 79 4

Forandringar 1 eget kapital

Aktie- Balanserat Arets Totalt
kapital resultat resultat
Belopp vid arets ingang 25 000 10 634 254 -10 621 232 38 022
Disposition enligt beslut av
arsstimman:

Balanseras 1 ny rikning -10 621 232 10 621 232 0
Erhallna aktiedgartillskott 14 300 000 14 300 000
Arets resultat -14 205 912 -14 205 912
Belopp vid rets utging 25 000 14 313 022 -14 205 912 132 110
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 14 313 022

arcts forlust -14 205 912
107 110

disponeras sa att

1 ny rdkning overtores 107 110
107 110

Foretagets resultat och stiallning 1 6vrigt framgar av eftertoljande resultat- och balansrikning med noter.

# Signerat 2025-06-30 17:24:25 UTC




Index Real Estate Sweden 2 AB
Org.nr 559288-5213

Resultatrikning

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader

Roérelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar 1 koncerntoretag

Ovrniga ranteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat
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Not 2024-01-01
-2024-12-31

-6 530 030
-6 580 030
-6 580 030

LI

-6 595 353
502 945

-1 533274
-7 625 882
-14 205 912

N =

-14 205 912

-14 205 912

4 (10)

2023-01-01
-2023-12-31

-9 340 259
-9 340 259
-9 340 259

-1 116 000
437 351
-602 825

-1 280 973
-10 621 232

-10 621 232

-10 621 232
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Balansrikning Not

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar 1 koncerntéretag 6
Andelar 1 intressetoretag och gemensamt styrda foretag 8
Andra langfristiga fordringar

Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 10
Fordringar hos intressetoretag och gemensamt styrda
foretag 11

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktickapaital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder
Skulder till koncerntoretag 12
Upplupna kostnader och térutbetalda intakter 13

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2024-12-31

3 240 000
> 162 500
> 000 000
13 402 500
13 402 500

6 948 570

15105219
22 053 789

22 033 789

335 456 289

25 000
25 000

14 313 022

-14 205 912

107 110
132 110

33 299 179
25 000
35324179

335 456 289
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2023-12-31

7 900 000
3 832 500
> 000 000
16 732 500
16 732 500

650 000

13 682 273
14 332 273

14 332 273

31 064 773

25 000
25 000

10 634 254
-10 621 232
13 022

38 022

31 001 751
25 000
31 026 751

31064 773
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Intaktsredovisning
Intdkter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas 1 den

omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoéras bolaget och intdkterna
kan berdknas pa ctt tilltorhithgt sétt.

Anliaggningstillgangar
Immateniclla och materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaftningsviarde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och korttristiga fordringar redovisas som omséttningstillgangar till det belopp som
forvintas bli inbetalt efter avdrag t6r individuellt bedomda osékra fordringar.

Laneskulder och leverantorsskulder

Laneskulder och leverantorsskulder redovisas mnitialt till anskattningsvarde efter avdrag tor
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid
tortallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som riantekostnad 6ver lanets 16ptid med hjalp av
instrumentets effektivranta. Harigenom 6verensstimmer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet
och det belopp som ska aterbetalas.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld

En finansi¢ll tillgang och en finansicll skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrikningen
endast da legal kvittningsritt foreligger samt da en reglering med ctt nettobelopp avses ske eller da en
samtida avyttring av tillgangen och reglering av skulden avses ske.

Inkomstskatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1 resultatrdkningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteettekter redovisas 1
cget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt t6r innevarande rakenskapsar samt den del av tidigare rakenskapsars
inkomstskatt som dnnu 1nte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifran den skattesats som géaller per
balansdagen.

Koncernbidrag
Erhallna och lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Kassaflodesanalys

Bolaget tillampar de liattnadsregler som géller 6r mindre bolag och uppréttar dirmed ingen
kassaflodesanalys.
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Nyckeltalsdefinitioner
Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiclla intdakter och kostnader men tore bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)

7 (10)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag t6r uppskjuten skatt) 1 procent av

balansomslutning.

Uppskattningar och bedomningar

Upprittandet av bokslut och tillampning av redovisningsprinciper, baseras ofta pa ledningens
bedomningar, uppskattningar och antaganden som anses vara rimliga vid den tidpunkt da bedomningen
o0rs. Uppskattningar och bedomningar ar baserade pa historiska ertarenheter och ett antal andra faktorer,
som under radande omstindigheter anses vara rimliga. Resultatet av dessa anvinds for att bedéma de
redovisade vardena pa tillgangar och skulder, som inte annars framgar tydligt fran andra killor. Det
verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedomningar. Uppskattningar och antaganden

ses over regelbundet.

Not 2 Anstallda och personalkostnader
Bolaget har inte haft nagra anstillda och nagra 16ner har e) utbetalats.

Not 3 Resultat fran andelar i koncernforetag

Nedsknvningar, Index Real Estate Sweden 3 AB
Nedsknivningar, Nest Residence AB
Forsdaljning, Nest Residence AB

Not 4 (")vriga ranteintakter och liknande resultatposter

Ovriga ranteintikter

Not S Rantekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader till koncemftoretag
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2024
-6 600 000
0

4 447
-6 595 553

2024

)02 945
502 945

2024

-1 533 274
-1 533 2774

2023
-1 000 000
-116 000

0
-1 116 000

2023

437 851
437 851

2023

-602 823
-602 825
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Not 6 Andelar 1 koncernforetag
2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskatfningsvarden 7 900 000 8 655 000
Inkop 2 066 000 361 000
Avyttring -126 000 0
Nedskrivning -6 600 000 -1 116 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 3 240 000 7 900 000
Utgaende redovisat varde 3 240 000 7 900 000
Not 7 Specifikation andelar 1 koncernforetag
Kapital- ROstritts- Antal Bokfort
Namn andel andel andelar viirde
Index Real Estate Sweden 3 AB 100 100 250 185 000
Kanalstaden Osteraker AB 100 100 500 1 005 000
Index Kista Ang Holding AB 100 100 50 000 2 050 000
3 240 000
Org.nr Siite Eget kapital Resultat
Index Real Estate Sweden 3 AB - 559288-5221 Stockholm 68 367 -6 330 204
Kanalstaden Osteraker AB 559068-5797 Stockholm 06 288 -379 402
Index Kista Ang Holding AB 559122-5916 Stockholm 1 395 402 -221 011
Not 8 Andelar 1 intresseforetag och gemensamt styrda foretag
2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 3 832 500 2 682 500
Inkop 1 550 000 1 150 000
Forsialjningar -220 000 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 5162 500 3 832 500
Utgaende redovisat varde 5162 500 3 832 500
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Not 9 Specifikation andelar 1 intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Kapital- Rostratts- Antal
Namn andel andel andelar
Playce AB 33.3 33.3 2 000
Sollentuna Traversen AB 50 50 125
Org.nr Siite Eget kapital
Playce AB 556970-5915 Stockholm 796 595
Sollentuna Traversen AB 559365-1051 Stockholm 3678 813

Not 10 Fordringar hos koncernforetag
2024-12-31

Index Real Estate Sweden AB 6 948 570
6 948 570

Not 11 Fordringar hos intresseforetag och gemensamt styrda foretag

2024-12-31
Playce AB 15 046 830
Playce Ett AB 58 389

15 105 219

Not 12 Skulder till koncernforetag

9 (10)

Bokfort
virde

2 900 000
2 262 500
5162 500

Resultat

-1 720 443
-475 259

2023-12-31

650 000
650 000

2023-12-31

13 625 364

)6 409
13 682 273

Bolagets likvida medel mgar 1 ett gemensamt koncernkonto 1 Index Invest International AB (publ) hos
Nordea Bank, med ett separat underkonto. Tillgodohavanden respektive krediter pa kontot redovisas som

kortfristig koncernfordran eller koncernskuld.

2024-12-31

Index Invest International AB 33449 179
Index Real Es_.]:ate Sweden AB 0
Kanalstaden Osteraker AB 300 000
Nest Residence AB 0
Index Real Estate Sweden 3 AB 1 550 000
35299 179

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2024-12-31

Revisionsarvode 25 000
25 000

2023-12-31

21 329 092
9 311 639
250 000
111 000

0

31 001 7351

2023-12-31

25 000
25 000
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Not 14 Stallda sakerheter
Aktierna 1 bolaget ar stillda som sidkerhet t6r lan 1 Index Invest International AB (publ).

Not 15 Vasentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Bolaget t6ljer noggrant utvecklingen 1 omvarlden tor att sikerstilla att det kan hantera de olika scenarion
som kan uppsta.

Stockholm, den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Rickard Haraldsson Kresteen Hanna
Verkstillande direktér och Ordférande Styrelseledamot

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

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Tillwbolggsg,tér}]man | Iljdex Real Estate Sweden 2 AB, org.nr 559288-5213

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Index Real Estate Sweden 2 AB fér ar 2024,

=nligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Index Real Estate Sweden 2 ABs finansiella stallning per den 31
december 2024 och av dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen f6r Index Real Estate
Sweden 2 AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
Index Real Estate Sweden 2 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Vasentlig osakerhetsfaktor avseende antagandet om fortsatt drift

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta uppmarksamheten pa férvaltningsberattelsens avsnitt
om likviditet och fortsatt drift i arsredovisningen. Styrelsen gér bedémningen att bolaget ar i behov av ytterligare
finansiering under innevarande rakenskapsar. Arbetet med att finansiera verksamheten pagar men ar vid
arsredovisningens avlamnande ej sékerstalld. Dessa férhallanden tyder pa att det finns en vésentlig
osakerhetsfaktor som kan leda till betydande tvivel om féretagets férmaga att fortsatta verksamheten.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér bedémningen av
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvédnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att ldamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hég grad av sédkerhet, men ar ingen
garanti fér att en revision som utférs enligt I[ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskKilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

=n ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivhing ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en revision av styrelsens och verkstallande
direktérens férvaltning fér Index Real Estate Sweden 2 AB fér ar 2024 samt av férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust.
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VI tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget | féorvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoéter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Index Real Estate Sweden 2 AB enligt god revisorssed |
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid
férslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning 1 évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktéren ska skéta den [6pande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga foér att bolagets bokféring ska
fullgdras i 6verensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

o fbretagit 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 aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sédkerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig séakerhet ar en hég grad av séakerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

=n ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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