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Fastighetsrantefonden Tessin AB (publ)
Org nr 559169-5464

Styrelsen och verkstallande direktdren i Fastighetsrantefonden Tessin AB (publ), org nr: 559169-5464
med séate i Stockholm avger harmed delarsrapport for forsta halvaret 2024.

Agarforhallande

Fastighetsrantefonden Tessin AB (publ), nedan kallat Bolaget, &gs till hundra (100) procent av Alfakraft
Fonder AB, org nr 556708-2465 vars séte &r i Stockholm. Agarbolaget &gs till 50 procent av Linden Leaf
AB, 25% av Investment AB Stentulpanen och 25% av Stenhyacinten Venture AB.

Bolagets verksamhet

Bolaget som &r en alternativ investeringsfond i enlighet med lagen 2013:561 om alternativa
investeringsfonder (LAIF) och forvaltas av Alfakraft Fonder AB, som &r ett svenskt fondbolag som star
under Finansinspektionens tillsyn.

Bolaget verksamhetsinriktning &r att erbjuda kort- till medelfristig direktutlaning till foretag och andra
associationsformer med sakerhet direkt eller indirekt, helt eller delvis, i fastighet. Bolagets mal ar att
uppna en hog riskjusterad avkastning, med en nettoavkastning pa ca 7-10 procent per ar, samt att den
ska leverera avkastning oberoende investeringar pa borsen och investeringarna ska goras givet
radande marknadslage och avkastningskrav pa marknaden. Bolaget skiljer sig fran de flesta andra
rantefonder da den framfor allt investerar via direktutlaning av sina medel till juridiska personer mot
sékerhet i fastighet.

Resultat och stéllning

Verksamheten har i stort under perioden utvecklats positivt och det forvaltade kapitalet har 6kat nagot
under perioden. Det har varit fem manadsvisa emissioner under perioden och balans-omslutningen har
fran periodens borjan okat fran ca 175 miljoner till 187 miljoner kr vid perioden slut.

Bolaget har under aret arbetat med att forutom emissionerna dven utdkat distributionen och samarbeten
for direktlan. Bolaget har vid delarsskiftet 23 antal direktlan mot 19 antal motparter. Den genomsnittliga
I6ptiden for direktlanen var pa ca 6 manader.

Vinstandelsrantan uppgick till 3,21% under perioden vilket motsvarar den malsattning bolaget har pa
nettoavkastningen. Bolagets fasta forvaltningsarvode uppgick till 1420491 kr och det rérliga
forvaltningsarvodet uppgick till 540 115 kr. Det rorliga och fasta forvaltningsarvodet regleras manadsvis.
For utrdkning av det rorliga forvaltningsarvodet anvander bolaget principen High Watermark, vilket
innebar att fonden, efter att ha fallit, inte tar ut nadgon rorlig avgift innan vardet ar tillbaka 6ver det tidigare
hdgsta vardet.

Vasentliga handelser under och efter delarsperioden

Inga vasentliga handelser har intraffat under eller efter rakenskapsperiodens utgang for sjalva fonden.
Styrelsen konstaterar dock att Rysslands invasion av Ukraina har fortfarande en stor global paverkan.
Inflationen Okade da kraftigt bl.a. pd grund av stigande energipriser och livsmedelspriser runt om i
varlden. For att motverka den hoga inflationen i Sverige har Riksbanken hdjt styrrantan i flera omgangar
under 2022 och 2023 vilket i sin tur har paverkat borsen negativt. Det har i sin tur paverkat fonden i
forsta hand genom ett minskat inflode av andelskdp. Riksbanken har dock under innevarande period
startat att séanka rantorna, vilket kan i férlangningen paverka fonden positivt.

Om detta krig fortsatter och/eller utvidgas kan var verksamhet paverkas i allt hégre omfattning. Styrelsen
foljer darfor utvecklingen noggrant och kommer vid behov foresld atgarder for att sakerstalla att
paverkan av verksamheten minimeras.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Bolagets mal ar att uppna en hog riskjusterad avkastning, med en nettoavkastning pa ca 7-10 procent
per ar till innehavarna av vinstandelsldnen, samt att den ska leverera avkastning oberoende
investeringar pa borsen och investeringarna ska goras givet radande marknadslage och
avkastningskrav pd marknaden. Eftersom bade emittering av nya vinstandelslan samt att bolagets
investeringar i nya projekt sker enligt plan, ser darfor bolaget inga hinder att uppna dessa mal.
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Utveckling av bolagets verksamhet, resultat och stalining

Belopp i Kkr

2024-06-30 2023-06-30
Vinstandelsranta % 3,21 3,16
Balansomslutning 188 388 195 680

Betraffande foretagets resultat och stallning i dvrigt hanvisas lasaren till efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Fastighetsrantefonden Tessin AB (publ)
559169-5464

RESULTATRAKNING

2024-01-01 2023-01-01 2023-01-01

Belopp i kr Not 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
1.2

Ranteintakter enligt effektivwardemetoden 9900 724 9 696 616 18 611 736
Ranteintakter och likande resultatposter 72 256 1 154 562
Ovriga rérelseintakter 6 100 000 516 250 743 750
Rantekostnader och liknande resultatposter -5 709 866 -6 041 875 -12 209 616
Reserv for forvantade kreditforluster -729 256 653 536 1328719
Administrationskostnader 7 -3 633 858 -4 824 528 -8 629 151
Rorelseresultat 0 0 0
Resultat fore skatt 0 0 0
Skatt pa periodens resultat 0 0 0
Periodens resultat 0 0 0
Rapport dver totalresultat tillika totalresultatet 0 0 0
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Fastighetsrantefonden Tessin AB (publ)
559169-5464

BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Langfristiga lanefordringar 8 0 13301701 6 203 178
0 13 301 701 6 203 178
Immateriella anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstiligangar 49 588 135 201 92 153
49 588 135 201 92 153
Summa anlaggningstillgngar 49 588 13 436 902 6 295 331
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 730 000 0 2871644
Fordringar hos koncernféretag 484 463 484 463 484 463
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 346 319 585 654 201 875
Kortfristiga lanefordringar 8 176 656 472 157 523 800 167 438 215
178 217 254 158 593 917 170 996 197
Kassa och bank 10 121 463 23 648 891 360 870
Summa omséattningstillgangar 188 338 718 182 242 808 171 357 067
SUMMA TILLGANGAR 188 388 306 195679 710 177 652 398
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget Kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 10 500 000 500 000 500 000
Fond for utvecklingsutgifter 49 588 135201 92 153
549 588 635 201 592 153
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -49 588 -135 201 -92 153
Periodens resultat 0 0 0
-49 588 -135 201 -92 153
Summa eget kapital 500 000 500 000 500 000
Langfristiga skulder
Vinstandelslan 9 187 254136 194 055 951 174 509 929
187 254 136 194 055 951 174 509 929
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 12 500 0 126 875
Ovriga skulder 0 0 1573710
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 621 690 1123759 941 854
634 190 1123759 2642 439
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 188 388 326 195679 710 177 652 368
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Fastighetsrantefonden Tessin AB (publ)

Som likvida medel klassificeras kassa och bank.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Belopp i kr
Fond for
Aktiekapital  utvecklings- Bal. resultat Arets resultat Summa
utgifter
Ingéende balans 1 januari 2023 500 000 177 524 -177 524 0 500 000
Totalresultat
Periodens totalresultat 0 0 0 0 0
Summa 6vrigt totalresultat 0 0
Balanserade utvecklingsavgifter 0 .42 323 42 323 0 0
Utgaende balans per 30 juni 2023 500 000 135 201 -135 201 0 500 000
Vid periodens borjan 1 januari 2024 500 000 92 153 -92 153 0 500 000
Totalresultat
Periodens totalresultat 0 0 0 0
Summa 6vrigt totalresultat 0 0
Balanserade utvecklingsavgifter .42 565 42 565 0 0
IUtgéende balans per 30 juni 2024 500 000 49 588 -49 588 0 500 000
KASSAFLODESANALYS
Belopp i kr 2024-01-01  2023-01-01 2023-01-01
2024-06-30  2023-06-30 2023-12-31
Den I6pande verksamheten
Erh&lina rantor 1265 493 13 061 990 14 755 572
Betalda rantekostnader och liknande resultatposter -62 391 -72 826 -155
Betalda administrationskostnader -3 860 189 -5 376 536 -8 667 362
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére -2 657 087 7 612 628 6 088 055
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 0 0 0
Okning (-)/Minskning (+) av rérelseskulder 320 195 -561 922 419 110
320 195 -561 922 419 110
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -2 336 892 7 050 706 6 507 165
Investeringsverksamheten
Forvarv av finansiella tillgdngar 0 -29500 000 -41 500 000
Aterbetalningar lamnade I&n 5063 129 53 766 803 67 162 378
Kassaflode fran investeringsverksamheten 5063 129 24 266 803 25 662 378
Finansieringsverksamheten
Upptagna Ian 27 594 412 18 333 238 30 313 252
Inldsen 1&n -20560 070  -26 167 769 -62 287 838
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 7034 342 -7 834 531 -31 974 586
Periodens kassaflode 9760 579 23482 978 194 957
Likvida medel vid periodens borjan 360 868 360 868 165911
Likvida medel vid periodens slut 10 121 447 23 843 846 360 868
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Fastighetsrantefonden Tessin AB (publ)
559169-5464

Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i kr om inget annat anges.

Allmén information om bolaget

Fastighetsrantefonden Tessin AB (publ) med organisationsnummer 559169-5464 &r ett aktiebolag registrerat i Sverige
med sate i Stockholm. Adressen till huvudkontoret &r Skeppsbron 34, SE-111 30 Stockholm. Bolaget &r en alternativ
investeringsfond vars verksamhetsinriktning &r att erbjuda kort- till medelfristig direktutlaning till foretag och andra
associationsformer med sékerhet direkt eller indirekt, helt eller delvis, i fastighet. Verksamheten finansieras genom
upptagande av vinstandelslan fran privatpersoner, foretag och instituella investerare. Dessa vinstandelslan &r noterade pa
en reglerad marknad, Nordic Growth Market (NGM Main Regulated).

Not 1  Redovisnings- och varderingsprinciper
De viktigaste redovisningsprinciperna som tillampats nar denna deldrsrapport upprattats anges nedan. Dessa principer
har tillampats konsekvent for alla presenterade perioder, om inte annat anges.

Allménna redovisningsprinciper

Delarsrapporten har uppréttats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering med beaktande av de undantag och tillagg till
IFRS som anges i RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Delarsrapporten har upprattats i éverensstammande med de redovisnings- och varderingsprinciper som tillampades i
bolagets senaste arsredovisning.

Nya och &ndrade IFRS standarder som barjat tillampas fran 1 januari 2024
Inga nya standarder har pavekat bolaget.

Nya och andrade IFRS standarder som bdorjar tillampas 2024 eller senare
Inga nya standarder bedéms péverka bolaget.

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen &r uppréattad enligt direkt metod. Kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfor in- och
utbetalningar. Som likvida medel klassificeras kassa- och banktillgodohavanden.

Redovisningsprinciper intékter

De intakter som redovisas avser volymbaserade rabatter frAn samarbetspartners. Rabatterna varierar och redovisas vid
den tidpunkt d& den specifika ersattningen har éverenskommits. Prestationsatagandet anses da vara uppfylit.

Klassifiering av anlaggnings- och omsattningstillgngar i balansrakningen
Lanefordringar klassifieras som anlaggningstillgdngar om de forfaller efter 12 manader och till omsattningstillgangar
klassifieras lanefordringar som forfaller inom 12 ménader, bankkonton och Kortfristiga placeringar.

Varderingsprinciper m m
Tillg&ngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Utlandsk valuta

Monetdra tillgdngar och skulder i utlandsk valuta rdknas om till svenska kronor till balansdagens Kkurs.
Valutakursdifferenser som uppstar vid omrakningarna redovisas i resultatrakningen. Icke-monetéara tillgdngar och skulder
som redovisas till historiska anskaffningsvarden omréknas till valutakurs vid transaktionstillfallet. Icke-monetara tillgangar
och skulder som varderas till verkligt varde omraknas till kursen som r&der vid tidpunkten for vardering till verkligt varde.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beréknad ekonomisk livslangd varvid féljande
avskrivningsar anvands:

Anlaggningstillgangar
Imateriella anlaggningstillgdngar 5ar
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Finansiella instrument
Kop och forsaljningar av finansiella instrument redovisas pa affarsdagen. Finansiella skulder redovisas nar fonden blir part
i instrumentets avtalsmassiga villkor.

Initialt varderas finansiella tillgdngar och skulder till verkligt varde. De transaktionskostnader som uppkommer redovisas till
verkligt varde via resultatet och kostnadsfors direkt i resultatrakningen. Efter det forsta redovisningstillfallet redovisas en
reserv for forvantade kreditforluster for tillgangar som darefter redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

Upplupet anskaffningsvarde ar det belopp till vilket den finansiella tillgdngen eller den finansiella skulden varderas vid
forsta redovisningstilifallet vilket inkluderar aterbetalningar, ackumulerade periodiseringar vid anvandning av
effektivvardemetoden pa den skillnad mellan det ursprungliga beloppet och beloppet pa forfallodagen som eventuellt
inkluderar en forlustreserv.

Effektivrantan &r rantan som diskonterar de framtida in- och utbetalningarna under I6ptiden for finansiella tillgangar eller
skulder, till redovisat bruttovarde for en finansiell tillgang, dvs tillgdngarnas upplupna anskaffningsvérde fore eventuell
forlustreserv. Forvantade kreditforluster inkluderas inte i berékning av effektivréntan.

Ranteintakter beraknas med hjalp av att anvanda effektivrantan pa finansiella tillgangars redovisade bruttovarde.

Finansiella tillgangar
Klassificering och vardering
Fonden tillampar IFRS 9 och klassificerar sina finansiella instrument i kategorin "Upplupet anskaffningsvérde".

Fondens affarsmodell med att forvalta finansiella tillgdngar och egenskaperna hos de avtalsenliga kassaflodena fran de
finansiella tillgangarna ger att fonden klassificerar sina skuldinstrument enligt féljande "Upplupet anskaffningsvarde".

Forluster och nedskrivningar av finansiella instrument

Redovisningsprincip

Forvantade kreditforluster ska inkorporeras i varderingen av Fastighetsrantefonden pa ett satt som tar hansyn till
mojligheter att samla information och géra prognoser (se IFRS 9 5.5.17). Tillgdngarnas véarde skrivs ned med en faktor
som motsvarar forvantade kreditforluster, och detta utférs pa avtalsniva.

Inom IFRS 9 gors en uppdelning av tillgdngarna enligt vilket stadium (Stage/kategori) av kreditrisk som de ligger inom.
Kategori 1 utgor friska tillgngar, Kategori 2 tillgdngar som uppvisar en signifikant 6kning av kreditrisk, och Kategori 3
utgor fallerade tillgangar.

Inom Kategori 1 berdknas de forvantade kreditforlusterna pd 12 manaders basis, medan Kategori 2 och 3 ser till hela den
kvarvarande livstiden av tillgdngen.

Nedskrivning

Bolaget anvander sig av en framatblickande beréakningsmodell nar de finansiella instrumenten redovisas och far pa sa vis
fram den forvantade kreditforlusten (ECL). Denna reserv varderas olika vid vartdera berakningstillfallet utifrén estimerad
risk beroende av makroekonomisk utveckling samt vardet av sakerheterna, trots att ingen reell forlust har intraffat.

Underlag till datan for berakningsmodellen hamtar Bolaget frn externa kéllor. Underlagen bestér av historisk utveckling,
framtida makroekonomisk utveckling, samt vardering av sékerheter.

Varfor fonden anvander sig av en framétblickande berékningsmodell ar for att framtida forvantningar skall kunna varderas
i redovisningen idag och p& s& vis samtidigt gora portfolien mer kanslig for framtida férandringar och mer robust och
beredd for framtida forandringar. Bolaget beraknar tre olika scenarier, Normalt utfall, Battre utfall samt Samre utfall, for att
tydligare kunna koppla makroekonomisk utveckling till fondens férvantade kreditforluster.

Berékningsmodellens komponenter
Berakningsmodellen for forvantade kreditforluster utgors av exponering vid fallissemang (EAD), forlust givet fallissemang
(LGD) och sannolikheten for fallissemang (PD).

Exponering vid fallissemang (EAD) utgors av lanebeloppet inklusive obetald ranta.

| samband med att Bolaget utger kredit erhdlls sakerheter fran lantagaren. | grunden ligger alltid fastighetspant men aven
fordringar, foretagsinteckningar, pant i aktier samt borgensforbindelser kan erhallas. Panterna summeras i en modell
framtagen i samarbete med branschexperter och detta varde anvands i modellen fér LGD.

D& Bolaget idag har for kort historiska data internt hamtas data fran Statistiska centralbyrdn (SCB). Branschspecifik
statistik anvands for att prognosticera sannolikheten for fallissemang.
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Bolagets funktion for riskhantering ser dagligen 6ver lanefordringarna och en bredare utvardering av krediterna gors
manadsvis vid varje emission. Enligt berakningsmodellens utfall delas tillgangarna in i tre kategorier.

Kategori 1

Alla tillgdngar hamnar vid anskaffningstillfallet i kategori 1 och de forvantade kreditforlusterna inom denna kategori ar
drivet av sannolikheten for fallissemang utifrdn en 12 manaders tidshorisont. Tillgdngarna stannar i denna kategori sa
lange ingen signifikant 6kning av kreditrisken skett sedan anskaffningstilifallet.

Kategori 2

En tillgang flyttas till kategori 2 nér en signifikant okad kreditrisk intraffat. Skillnaden mot kategori 1 &r att reserveringen
beréknas utifran tillgangens forvantade forlust 6ver den totala Ioptiden. En signifikant 6kad kreditrisk kan till exempel vara
forfallna rantebetalningar i 6ver 30 dagar eller forsamrat varde pa garantier men dar objektiva belagg for okade
kreditrisken fortfarande saknas.

Kategori 3
Om réantebetalningar forfallit i mer &n 90 dagar eller om det finns andra objektiva belagg for okad kreditrisk flyttas
tillgangen fran kategori 2 till kategori 3. For dessa tillgdngar beréknas reserveringar pA samma satt som i kategori 2.

Reservering for forvantade kreditforluster gors pa portfoljniva och redovisas déarefter.

Finansiella skulder
Fonden har klassificerat de finansiella skulderna vérderat till upplupet anskaffningsvérde i efterféljande perioder, férutom
foljande undantag:

Da vinstandelsldnen &r beroende av avkastningen p& de tillgdngar som forvaltas av fonden, med avdrag fran
forvaltningskostnader, redovisas vinsandelslanen till upplupet anskaffningsvéarde. Det finns inga garantier att investerarna
kommer att erhdlla en positiv avkastning. Om fondens avkastning &r positiv kommer vinstdelning ske med andelsagarna.

| fondens prospekt anges att fondforvaltaren erhaller 1,6% per ar pa forvaltat fondkapital. Fondforvaltaren har aven rétt till
en prestationsbaserad erséttning, om 20 % av den del av investeringsportféljens avkastning som overstiger minimirantan
(SSVX3M) efter avdrag for det fasta forvaltningsarvodet och tillatna kostnader. Prestationsbaserad erséttning far dock
betalas ut forst nar en eventuell underavkastning i forhallande till en avkastningsniva (avkastningstroskel) fran tidigare
period har &terhamtats (den s.k. High Watermark-principen). Positiv avkastning p& vinstandelslanen redovisas som
rantekostnader for fonden och ingér i det upplupna anskaffningsvardet. Negativ avkastning p& vinstandelslanen redovisas
som ranteintakt i fonden och minskar pd motsvarande sétt det upplupna anskaffningsvéardet.

Forvaltningsarvoden regleras ménadsvis i enlighet med fondens prospekt.

Not 2  Klassificering av tillgdngar och skulder
Tabellen visar hur tillgangar och skulder klassificerats per 2024-06-30

Tillgdngar/skulder

varderade till Tillgangar Skulder
verkligt varde redovisade till redovisade till
via resultat- upplupet upplupet
Totalt rakning anskaff.varde anskaff.varde
Tillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Lanefordringar 0 - 0 -
Kortfristiga fordringar 178 217 254 - 178 217 254 -
Likvida medel 10 121 463 - 10 121 463 -
Summa 188 338 718 - 188 338 718 -
Skulder
Langfristiga skulder
Vinstandelslan 187 296 463 - - 187 296 463
Periodiserad finasieringskostnad -42 327 -42 327
Upplupna kostnader och forutbet. intakter 621 690 - - 621 690
Ovriga kortfristiga skulder 12 500 - - 12 500
Summa 187 888 326 - - 187 888 326
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Tabellen visar hur tillgangar och skulder klassificerats per 2023-06-30

Tillg&ngar/skulder

varderade till Tillgangar Skulder
verkligt varde redovisade till redovisade till
via resultat- upplupet upplupet
Totalt rakning anskaff.varde anskaff.varde
Tillgangar
Finansiella anlaggningstiligangar
Lanefordringar 13301 701 - 13 301 701 -
Kortfristiga fordringar 158 593 917 - 158 593 917 -
Likvida medel 23 648 891 - 23648 891 -
Summa 195 544 509 - 195 544 509 -
Skulder
Langfristiga skulder
Vinstandelslan 194 222 705 - - 194 222 705
Periodiserad finasieringskostnad -166 754 -166 754
Upplupna kostnader och forutbet. intéakter 1123759 - - 1123759
Ovriga kortfristiga skulder 0 - - 0
Summa 195179 710 - - 195179 710

Not 3  Finansiella tillgangar och skulder

Fonden klassifierade inga tillgdngar eller skulder per den 30 juni 2024 till verkligt varde. | diagramet nedan jamfor vi
Fondens redovisade varde mot verkligt varde pd Fondens finansiella tillgdngar och skulder. Verkligt varde for Fondens
finansiella instrument beréknas pa framtida kassafloden av kapitalbelopp och ranta diskonterade till balansdagen.

Redovisat varde Verkligt varde
Upplupet Verkligt varde via
anskaffnings- Ovrigt totalresultat
varde
Tillgangar
Finansiella anlaggningstiligangar
Lanefordringar - 0 - 0
Kortfristiga fordringar - 178 217 254 - 178 746 382
Likvida medel - 10 121 463 - 10 121 463
Summa - 188 338 718 - 188 867 845
Skulder
Langfristiga skulder
Vinstandelslan - 187 296 463 - 187 296 463
Periodiserad finansieringskostnad -42 327 -42 327
Upplupna kostnader och forutbet. intakter - 621 690 - 621 690
Ovriga kosrtfristiga skulder 12 500 12 500
Summa - 187 888 326 - 187 888 326

| diagramet nedan jamfor vi Fondens redovisade vérde mot verkligt varde pa Fondens finansiella tillgangar och skulder.
Verkligt varde for Fondens finansiella instrument berdknas pd framtida kassafloden av kapitalbelopp och ranta
diskonterade till balansdagen 2023-06-30.
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Redovisat varde Verkligt varde
Upplupet Verkligt varde via
anskaffnings- ovrigt totalresultat
varde
Tillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Lanefordringar - 13301 701 - 13302 575
Kortfristiga fordringar - 158 593 917 - 155 997 202
Likvida medel - 23648 891 - 23648 891
Summa - 195 544 509 - 192 948 668
Skulder
Langfristiga skulder
Vinstandelslan - 194 222 705 - 194 222 705
Periodiserad finansieringskostnad -166 754 -166 754
Upplupna kostnader och forutbet. intékter - 1123759 - 1123759
Ovriga kosrtfristiga skulder 0
Summa - 195179 710 - 195179 710

Not 4  Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsandamal
Fondens viktigaste bedémning vid uppréattandet av de finansiella rapporterna ar varderingen av lane-fordringarna

Not 5  Risker och riskhantering
| fonden uppstar olika typer av risker, sdsom kreditrisker, ranterisk, macroekonomisk risk, valutarisk och likviditetsrisker.

Fonden har inga anstéllda utan det &r AIF forvaltaren som bl.a. ansvarar for riskhantering, forvaltningen och
administration. AIF forvaltaren ar organiserad i ansvarsomraden for att sékerstélla en bra intern kontrollmiljé for Fonden. |
syfte att begrénsa och kontrollera risktagande i verksamheten har fondbolagets styrelse, faststéllt policies och
instruktioner for riskhantering. Fondens riskhantering syftar till att identifiera och analysera de risker som fonden har i sin
verksamhet och att for dessa satta upp lampliga begréansningar (limiter) och forsékra att det finns kontroll pa plats.
Riskerna bevakas och kontroller gors I6pande att limiter inte dverskrids. Genom utbildning och tydliga processer skapar
fonden forutsattningar for en god riskkontroll, dér varje anstalld forstar sin roll och sitt ansvar.

Kreditrisk

Fondens investeringsstrategi innebar en kreditrisk da det alltid finns risk att det utldnade kapitalet inte aterbetalas till
Fonden vid utgdngen av l&nets I6ptid vilket kan péverka avkastningen. Vid en kraftig forsamring av Fondens stélining,
dvs. nar en inte obetydlig del av Fondens varde gar forlorat pd grund av diverse handelser, finns en risk att Fonden blir
oférmogen att uppfylla sina forpliktelser enligt de investeringsavtal som ingas med Vinstandelslanehavarna.

For att begransa kreditrisken har fonden en omfattande kreditutvarderingsprocess som genomférs med fokus péa
underliggande pantvarde i den fastighet som langivaren stéller som sakerhet for den enskilda krediten eller det enskilda
l&net. Darefter sker analys av lantagarens finansiella styrka, ledningen erfarenhet och historia, kalkyler, kreditens 16ptid
etc. Fonden har framtagit en sarskild risk-klassificeringsmodell som stdd i kreditgivningen samt genomfér sjalv, eller via
partner, en enklare genomlysning och due diligence av l&ntagaren och dess foretradare genom utdrag fran CreditSafe
samt inhamtande av information fr&n utvalda myndigheter.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk uppstar om del av Fondens tillgangar blir svara att avyttra vid en viss tidpunkt eller till ett rimligt pris samt
vid extrema forhallanden p& marknaden. Det kan ocksa réra sig om risk att inte kunna satta in eller ta ut medel ur Fonden
inom utsatt tid.

Fondens investeringsstrategi innebar att fonden investerar i tillgangar som kan vara svara eller omgjliga att avyttra,
sarskilt med kort varsel. Likviditetsrisken bedéms sammantaget som hdg. Envar obligations-innehavare ager ratt att
begara fortida inlosen av vinstandelslanen som vinstandelslansinnehavaren innehar vid ingangen av varje kvartal.
Malsattningen ar att minska likviditetsrisken genom att Fondens tillgangsmassa till minst 10% skall bestd av likvida
tilgangar i form av kassa, noterade vardepapper eller liknande.
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Réanterisk
Vinstandelslanens varde ar beroende av ett antal olika faktorer varav de tva viktigaste ar:

Marknadens allmanna rantenivaer, varfor investerare i vinstandelslanen bér vara medvetna om att utvecklingen av
avkastningen kan paverkas negativt av forandringar av rantenivaer pd de marknader dar fonden och lantagarna ar
verksamma.

Okad konkurrens av aktérer som tillgodoser den typen av 1&n som Fonden utger kan dven bidra till att réntorna pa dessa
krediter sjunker da konkurrensen om lantagarna okar. Aven detta kan innebéra att den forvantade avkastningen pa en
placering i fonden kan sjunka 6ver tiden.

Valutakursrisk
Fonden kan komma att gora investeringar av viss del av kapitalet i andra valutor &n SEK. Det finns darfor risk att
valutafluktuationer kan paverka fondens varde pa ett negativt sétt.

Macroekonomisk risk

En kraftig nedgéng i ett lands eller en regions ekonomi, fastighetsmarknad, konjunktur och/eller kreditmarknad kan
paverka lantagarnas férmaga att betala ranta och kan &ven leda till att aterbetalning av 1an inte fullgérs i tid eller uteblir
helt. For fondens del innebar det risk for att fondens kapital som investerades genom utlaning inte forblir intakt eller att
avkastningen inte blir s& hog som forvantat alternativt uteblir helt.

For en fullstandig beskrivning av fondens och dess risker hanvisar vi till uppréattad informationsbroschyr som finns att
laddas ner pa fondens webbplats fastighetsrantefonden.se

2024-01-01 2023-01-01
Not 6  Ovriga rorelseintakter 2024-06-30 2023-06-30
Ovriga rérelseintakter 100 000 516 250
Summa 100 000 516 250

2024-01-01 2023-01-01
Not 7  Administrationskostnader 2024-06-30 2023-06-30
Styrelsearvode inklusive sociala avgifter 0 -100 000
Fast forvaltningsarvode -1 420 491 -1518 973
Rorligt forvaltningsarvode -540 115 -827 835
Avskrivningar -42 565 -42 323
Bankkostnader -446 282 -485 358
Redovisningskostnader 0 -717 221
Ovriga kostnader -1 184 405 -1132 818
Summa -3 633 858 -4 824 528
Not 8  Finansiella anlaggningstillgdngar / Korta lanefordringar 2024-06-30 2023-06-30
Direktlan till foretag 148 650 507 154 293 284
Upplupna réntor 28 005 986 16 532 216
Redovisat varde vid periodens slut 176 656 493 170 825 500
Finansiella anlaggningstillgngar / Korta lanefordringar
Ingdende balans redovisat varde 154 454 987 179 247 365
Nya [&n under perioden 0 29 500 000
Aterbetalning av I&n 5063 131 -53 766 804
Upplupen ranta 28 005 986 16 532 216
Reserverat for forvantade kreditforluster enl IFRS 9 -741 349 -687 276
Utgdende balans redovisat varde 186 782 755 170 825 501

Vid utgangen av periodent inneholll fondens investeringsportfolj 23 stycken investeringar. Fondens investeringar kommer
allt eftersom utokas under de kommande aren i samband med nya vinstandelslan emitteras.
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Reserv 30 juni 2024 Kategori 1 Kategori 2 Kategori 3

Direktl&n 12 ménader Aterst. Loptid Aterst. Loptid Totalt
Exponering av fallisemang (EAD)* 41 693 434 17 115673 118 588 735 177 397 842
Forlust vid fallisemang (LGD) 1230532 1596 408 11 050 050 13 876 990
Sannolikhet for fallisemang (PD) 0,49% 0,22% 100,00% 5,34%
Reserv for kreditforluster 6 016 3559 731774 741 349
Forvantade kreditforluster i % (ECL) 0,01% 0,02% 0,62% 0,42%
Reserv 30 juni 2023 Kategori 1 Kategori 2 Kategori 3

Direktl&n 12 manader Aterst. Loptid Aterst. Loptid Totalt
Exponering av fallisemang (EAD)* 66 622 635 32853480 72 036 662 171512776
Forlust vid fallisemang (LGD) 1794634 0 5190 235 6 984 869
Sannolikhet for fallisemang (PD) 0,56% 0 100,00% 9,84%
Reserv for kreditforluster -10 009 0 -677 268 -687 276
Forvantade kreditforluster i % (ECL) -0,02% 0,00% -0,94% -0,40%

| tabellen nedan framgar hur fonden delat in investeringarna i de olika kategorierna som beskrivs i not 1 under stycket

"Nedskrivning".
Kategori 1 Kategori 2 Kategori 3

Direktldn 12 manader Aterst. Loptid Aterst. Loptid Totalt
Bruttovarde 1 januari 2024 84 908 142 6626 518 82118 826 173 653 486
Klassifieringsforandringar

Frén kategori 1 till 2 -15 000 000 15 000 000 0 0

Frén kategori 1 till 3 -24 082 333 0 24 082 333 0

Frén kategori 2 till 3 0 -5 316 693 5316 693 0
Aterbetalda 1&n -1411 968 -1212 016 -2 439 146 -5 063 130
Nya l&n 0 0 0 0
Forandringar i upplupen rénta -2 720 406 2017 864 9510 029 8 807 487
Konstaterad kreditférlust 0 0 0 0
Bruttovarde 30 juni 2024 41 693 435 17 115673 118 588 735 177 397 843
Reservering av kreditforlust enl. IFRS 9 -6 016 -3559 -731774 -741 349
Bokfort varde 30 juni 2024 41 687 419 17112 114 117 856 961 176 656 494

Kategori 1 Kategori 2 Kategori 3

Direktlan 12 manader Aterst. Loptid Aterst. Loptid Totalt
Bruttovarde 1 januari 2023 155 363 349 25 359 668 16 041 725 196 764 742
Klassifieringsforandringar

Fran kategori 1 till 2 -32 853 480 32 853 480 0 0

Fran kategori 1 till 3 -53 921 505 0 53921 505 0

Fran kategori 3 till 1 3577670 0 -3577 670 0
Aterbetalda 1&n -30 853 267 -22 600 000 -313 537 -53 766 804
Nya lan 29 500 000 0 0 29 500 000
Forandringar i upplupen rénta 4279 348 -2 759 668 -2 504 841 -985 161
Konstaterad kreditférlust 0 0 0 0
Bruttovarde 30 juni 2023 75092 114 32853 480 63 567 183 171512777
Reservering av kreditforlust enl. IFRS 9 -10 009 0 -677 268 -687 276
Bokfort varde 30 juni 2023 75082 105 32853 480 62 889 915 170 825 500

| tabellen nedan framgar hur fonden reserverat kreditférlusterna i de olika kategorierna som beskrivs i not 1 under stycket
"Nedskrivning".
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Kategori 1 Kategori 2 Kategori 3

Reserverade kreditforluster enl. IFRS 9 12 ménader Aterst. Loptid Aterst. Loptid Totalt
Reserveringar 1 januari 2024 78 704 964 0 0 78 704 964
Forandringar over resultatrakningen -36 136 -40 372 -652 749 -729 256
Reserveringar 30 juni 2024 78 668 828 -40 372 -652 749 77 975 707
Forandringar over resultatrékningen

Fran kategori 1 till 3 0 0 -115 191 -115 191

Fran kategori 1 till 2 0 -40 372 0 -40 372

Fran kategori 3 till 1 0 0 0 0

Fran kategori 2 till 3 0 0 -55 802 -55 802
Aterbetalda 1&n 0 0 0 0
Reserveringar pa lanen och ataganden -36 136 0 -481 756 -517 892
Ovriga férandringar 0 0 0 0
Konstaterad kreditforlust 0 0 0 0
Foérandring 6ver resultatrakningen -36 136 -40 372 -652 749 -729 256

Kategori 1 Kategori 2 Kategori 3

Reserverade kreditforluster enl. IFRS 9 12 manader Aterst. Loptid Aterst. Loptid Totalt
Reserveringar 1 januari 2023 -60 078 0 -1280734 -1 340812
Forandringar Over resultatrakningen -284 014 0 937 550 653 536
Reserveringar 30 juni 2023 -344 092 0 -343 184 -687 276
Forandringar 6ver resultatrakningen

Frén kategori 1 till 3 3301 0 0 3301

Frén kategori 3 till 1 -7 081 0 937 550 930 469

Frén kategori 2 till 3 0 0 0 0
Aterbetalda I&n 11181 0 0 11181
Reserveringar pa lanen och ataganden -291 416 0 0 -291 416
Ovriga férandringar 0 0 0 0
Konstaterad kreditférlust 0 0 0 0
Foréndring dver resultatrdkningen -284 014 0 937 550 653 536

De totala reserverade kreditférlusterna enligt IFRS 9 motsvarar 0,40% av de totala direktlanen och l&ne-
&taganden till foretagen inklusive upplupna réantor.

Not 9  Langfristiga skulder

Vinstandelslan

Vinstandelslanen l6per med en ranta som &r beroende av fondens resultat. Rantan utgér sdledes inte n&gon fast ranta
utan ar beroende av den avkastning som genereras i fonden under den tid en investerare véljer att investera i denna.
Vinstandelslanen &r noterade pa reglerad marknad NGM Main Regulated.

2024-01-01 2023-01-01

2024-06-30 2023-06-30
Redovisat varde vid arets ingang 174 614 646 196 078 618
Upptagande av nya lan 27 594 412 18 333 238
Inlésen av 1an -20 560 070 -26 167 769
Upplupen avkastning 0 0
Redovisat varde vid periodens utgang 181 648 988 188 244 087

2024-01-01 2023-01-01
Investerarredovisning 2024-06-30 2023-06-30
Ranteintakter enligt effektivrantemetoden 9900 724 9 696 616
Ovriga rérelseintakter 172 256 516 251
Administrationskostnader -5 709 866 -6 041 875
Reserv for forvantade kreditforluster enligt IFRS 9 -729 256 653 536
Resultatandel vinstandelslan -3 633 858 -4 824 528
Resultat fére skatt och koncernbidrag 0 0
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Not 10 Antal aktier och kvotvarde 2024-06-30 2023-06-30
Antal aktier 5000 5000
Kvotvarde 100 100
Not 11 Stéllda sékerheter och eventualforpliktelser 2024-06-30 2023-06-30
Bankgaranti till Euroclear 50 000 50 000
Summa stéllda sékerheter 50 000 50 000

Not 12 Transaktioner med narstédende

Foretaget ar ett helagt dotterforetag till Alfakraft Fonder AB, org nr. 556708-2465 med séte i Stockholm.

Delarsperioden 2024 Foretagslan Forvaltningsarvode Fordran pa narstaende Skuld till narstaende
(per den 30 juni) (per den 30 juni)
Alfakraft Fonder AB 484 463 -1 960 606 484 463 -405 879
Summa 484 463 -1 960 606 484 463 -405 879
Delarsperioden 2023 Foretagslan Forvaltningsarvode Fordran pa narstaende Skuld till narstaende
(per den 30 juni) (per den 30 juni)
Alfakraft Fonder AB 484 463 -2 346 808 484 463 -526 949
Summa 484 463 -2 346 808 484 463 -526 949

Not 13 Nyckeltal
Fondens redovisning uppréttas enligt RFR2 som har sin grund i International Financial Reporting Standards (IFRS)
antagna av EU. IFRS definierar ett fatal nyckeltal.

Fonden tillampar dven Europeiska Securities and Markets Authoritys (ESMA) riktlinjer for alternativa nyckeltal. Sadana
nyckeltal utgor ett komplement till den information som tas fram enligt IFRS.

Fondens styrelse har med anledning av detta beslutat att framover redovisa tva andra fér Fonden mer relevanta nyckeltal i
syfte att stddja investerarnas analys av Fondens utveckling. Nyckeltalen inklusive definitioner anges nedan.

Nyckeltalet Vinstandelsranta definieras som den ranta som ska tillfalla investerarna i enlighet med Villkoren avseende
relevant &r, dvs. Vinstandelsranta pa Lanet. Nyckeltalet Vinstandelsranta beraknas som Fondens vardeforandring under
aret dividerad med antal utgivna Vinstandelslan vid arets slut. Berékning sker utifrdn den uppgift som méanatligen tas fram
avseende Investeringsportfoljens varde efter avdrag av samtliga avgifter och kostnader. Berakning av uppgiften gors i
Fondens portfoljsystem och faststélls av den oberoende varderare som har utsetts foér Fonden enligt LAIF.

Nyckeltalet Balansomslutning definieras som Fondens totala tillgangar.

Berakningar

Vinstandelsranta

Varde vid periodens ingang 174 614 646
Varde vid periodens utgang 187 296 463
Antal andelar vid periodens utgang 181 468 604

187 296 463 / 181 468 604 = 103,21-100 = 3,21%

Bruttoavkastning

Varde vid periodens utgang 187 296 463
Rérelsens kostnader 3571467
Reserv for befarade kreditforluster 729 256
Bruttovarde vid periodens utgang 191597 187
Antal andelar vid periodens slut 181 468 604
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Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att delarsrapporten har upprattats i enlighet med god redo-
visningssed och ger en rattvisande dversikt av bolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som bolaget star infor.

Stockholm den 29 augusti 2024

Ragnar Ottosen Carina Bjorkefors Sidiropoulou
Ordférande Styrelseledamot

Bengt Lindblad

Verkstallande direktor och Styrelseledamot

Denna delarsrapport har inte varit féremal fér éversiktlig granskning av bolagets revisor.
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