Arsredovisning

Europi Property Group
AB (publ)

Org.nr 559207-9692

Rikenskapsar 2022-01-01 - 2022-12-31

I'aststiillelseintyg
Undertecknad styrelseledamot i Europi Property Group AB (publ) intygar att resultatrdakningen och balansrdkningen 1

arsredovisningen har faststillts pa arsstimma 2023-05-11. Arsstimman beslutade att godkénna styrelsens forslag till

resultatdisposition.
Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer dverens med originalen.

Stockholm 2023-05
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Europi1 Property Group AB
Org.nr 559207-9692

Styrelsen och verkstillande direktéren for Europi Property Group AB (publ) avger f6ljande arsredovisning och
koncernredovisning f6r rikenskapsaret 2022.

Arsredovisningen dr uppriittad i euro, EUR. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i hela euro (EUR).
Uppgifter inom parenies avser féregdende ar.

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att, direkt eller indirekt, forvérva, torvalta och avyttra fastigheter samt
dga och forvalta fast och 19s egendom, typiskt sett fastighetsrelaterade tiligangar, samt driva didrmed {6renlig
verksambhet.

Foretaget har sitt sidte 1 Stockholm,

Viisentliga hindelser under rikenskapsaret

Bolaget har under aret blivit ett publikt bolag.

Koncernen har under dret investerat i flertalet logistikfastigheter i Portugal samt {orvirvat hélften av aktierna 1 den
portugisiska fastighetsfonden KREP Portugal SICAFI, S.A. Bolaget har dven slutfort {6rvirv en tastighet 1

Tyskland.

Forvintad framtida utveckling samt visentliga risker och osidkerhetstaktorer

Koncernens fokus det kommande aret kommer till stor del vara att fortsétta genomfora projekt inom
fastighetssegmentet pa den europeiska marknaden, fréimst inom de storre likvida marknaderna. Malséttningen ér att
uttka basen av fastighetsrelaterade tillgangar, forutsatt att Bolagets avkastningskrav uppfylls {6r varje aftir. Stor
vikt liggs pa hur marknaden generellt utvecklar sig. Fastighetsvirdena baseras pa antaganden om framtida resultat,
varvid fel antaganden kan péaverka resultatet negativt.

Bolaget foljer noggrant vad som hiinder i virlden, sasom den pdgaende konflikien 1 Ukraina samt covid-19-
pandemin och dess paverkan pa savil virldsekonomin som den europeiska fastighetsmarknaden och strukturella
beteende- och trendférindringar. Bolaget f6ljer hur virdet pa existerande fastigheter och bolag kan péverkas saviil
som tillgdngen pa affidrer, Bolaget tror det kommer att komma intressanta investeringsmdjligheter under 2023.

Koncernen har en tillfredsstiillande likviditet fér en 6verblickbar framtid. Styrelsen bedémer didrmed Bolagets
behov av kapital tillfredsstiillt.

Personal
Koncernen har vid utgingen av ridkenskapsaret atta personer som arbetar heltid fér Bolaget, inklusive VD.

Hallbarhetsupplysningar

Social och miljomiissig hallbarhet 4r del av Koncernens kdrnvirderingar och investeringsstrategi. Hallbarhetsfragor
ir centrala fér Koncernens arbete pa savil portfoljniva som foretagsnivd. Koncernen anvinder sitt inflytande 1
arbete med investeringar for att se till att halla hégsta standard och en hallbar strategi. Bolagets profil dr att en
hallbar miljo dr en forutsittning for att fatta rétt aftdrsbeslut. Moderbolaget édr signatidr 1 UN Compact. UN Compact
arbetar aktivt for att foretag 6ver hela virlden ska anpassa sin verksamhet till universella principer om ménskliga
rittigheter, arbete och miljé samt emot korruption. UN Global Compact Principles lanserades 2000 och ér ett
principbaserat ramverk med tre huvadfokus: miljo, socialt ansvar och héllbar styrning.
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Agarforhillanden

Europi Property Group AB (publ) har tre aktieslag per 2022-12-31, A1, A2 och B. A2 aktier medfor ingen rétt till
ekonomisk vinst i bolaget, utan enbart rostritt. Brunswick Invest X AB (559144-4285) dger 100 % av Al och 93%
av A2 aktierna. B-aktierna dgs av 24 aktiedgare dér Brunswick Invest XI AB (559213-7367) &ér den enskilt storsta
aktiedgaren med 28 % av B-aktierna. Férutom Brunswick Invest XI AB &ger ingen annan aktiedgare mer dn 10% av

aktierna.

Flerarsoversikt (K EUR)

Koncernen 2022

(12 man)
Nettoomséttning 15 583
Resultat efter finansiella poster 25 101
Soliditet (%) 62,8
Moderbolaget 2022

(12 man)
Nettoomsittning 125
Resultat efter finansiella poster 1152
Soliditet (%) 99,8

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (euro):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att
1 ny riikning ¢vertores

2021

(12 man)
5216

50 041
61,1

2021

(12 man)
155

10 767
96,5

2020
(12 man)
61

1 179
75,8

2020
(12 man)
0

726

82,2

2019
(7 man)
0

~402
89.4

2019

(7 man)
0

-416
90,6

234 154 210
1 998 986
236 153 196

236 153 196

Koncernens och moderbolagets resultat och stillning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikningar

samt kassaflodesanalyser med noter.
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Koncernens Not 2022-01-01 2021-01-01
Resultatrikning -2022-12-31 -2021-12-31
Nettoomsiitining 4 15 583 238 5216292
Ovriga rorelseintikier 5 879 111 37 445
16 462 349 5253 737
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 6 -11 096 733 -3 550 179
Personalkostnader 7 -1 394 951 ~762 542
Ovriga rorelsekostnader -15 772 -87 856
-12 507 456 -4 400 577
Rorelsceresultat 3 954 893 853 160
Resultat fran finansiclla poster
Virdeforandring fastigheter 8 23 336 349 21 620 232
Resultat frdn andelar i intresseforetag och 9 -2 986 248 13 003 665
gemensamt styrda bolag
" Omvirderingar titl verkligt virde 10 8 253 202 4 918 986
Resultat fran 6vriga viirdepapper och fordringar 10 -949 429 9801 601
som ir anldggningstillgangar
Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter 11 463 435 23517 730
Réintekostnader och liknande resultatposter 12 -6 970 751 -2 674 491
21 146 558 49 187 723
Resultat efter finansiclla poster 25101 451 50 040 883
Resultat fore skatt 25 101 451 50 040 883
Skatt 13, 14 -4 084 166 -5 081 634
Arets resultat 21 017 285 44 959 249
Héanforligt till moderforetagets aktiedgare 19 109 082 41 602 697
Hénforligt till innehav utan bestdmmande inflytande -1 908 203 3 356 532
Rapport 6ver resultat och dvrigt totalresultat
Arets resultat 21 017 285 44 959 249
Omrikningsdifferens ~479 504 ~72 659
Summa arets resultat 20 537 781 44 886 390
Arets totalresultat 20 537 781 44 886 390
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Koncernens Not 2022-12-31 2021-12-31
Balansriikning

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immatericlla anldggningstillgdangar
Goodwill 15 4 990 4 900

4 990 4 900

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark 16 295 862 478 181 397 441

Inventarier, verktyg och installationer 17 10 057 12 759
295 872 335 181 410 200

Finansiella anliggningstillgangar

Derivatinstrument 10 235 685 0
Andra langfristiga virdepappersinnehav 18 2 769 180 14 585 823
Andelar 1 intresseféretag och gemensamt styrda bolag 9 96 383 298 81694 913
Uppskjuten skattefordran 1 639 803 1 682 596
Andra langfristiga fordringar 19 198 858 7114 914
Nyttjanderiitter 21 439 165 587 157

11 665 989 105 665 403
Summa anliggningstillgingar 407 543 514 287 080 503

Omsiittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2,20 634 375 441 158

Ovriga fordringar 2 1 281 685 556 931

Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter 22 434 127 283 152
2 350 187 1 281 241

Kassa och banktillgodohavanden

Banktillgodohavanden 23 58 190 390 8 306 054

Begrinsade likvida medel 23 3 783 440 3912636

61 973 830 12 218 690

Summa omsittningstillgangar 64 324 017 13 499 931

SUMMA TILLGANGAR 471 867 5331 300 580 434
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Koncernens Not 2022-12-31 2021-12-31

Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Lget kapital hiinforligt till

modecrfiretagets akticiigare

Aktiekapital 60 000 4 789

Annat eget kapital inklusive arets resultat 279 674 663 170 155 981

Eget kapital hianforhige till moderforetagets akticigare 279 734 663 170 160 770

Innchav utan bestiimmande inflytande

Innehav utan bestéimmande nflytande 16429 217 13584 521

Eget kapital hinforligt till minoritetsintresset 16 429 217 13 384 521

Summa cget kapital 296 163 880 183 745 291

Langfristiga skulder

Ovriga skulder 25 11 353 604 10 409 392

Skulder till kreditinstitut 20 146 447 260 91 442 736

Langfristig leasingskuld 324 797 491 933

Uppskjuten skatteskuld 9 698 629 6479 570
167 824 290 108 823 631

Kortfristiga skulder

Checkrikningskredit 24 0 4 398 641

Leverantdrsskulder 2 1 169 041 161 563

Aktuella skatteskulder 485 559 441 905

Kortfristig leasingskuld 176 859 07 684

Ovriga skulder 217 2520 001 1 298 991

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 28 3527901 1612728

7 879 361 8 011 512

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 471 867 331 300 580 434
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Koncernens rapport over forindringar i eget kapital

Aktie- Ovrigt Balanserad Minoritets- Summa eget
kapital tillskjutet  vinst inkl, intresse kapital
kapital arets
resultat

Ingacende eget kapital 2021-01-01 4789 52007 866 1294 528 1 887 252 S5 194 435
Aktiedgartillskott 76 749 999 76 749 999
Arets resultat 41 602 697 41 602 697
Forviarvat minoritetsintresse 8 922 542 8 922 542
Minoritetens andel av arets resultat 3 356 552 3 356 552
Justering av ingdende balanserat resultat -1 426 450 -581 826 -2 (008 276
Kursdifferens -72 659 -72 659
Summa totalresultat 0 76749999 40103 588 11697 269 128 550 855
Utgaende cget kapital 2021-12-31 4789 128 757865 41398116 13 584 521 183 745 291
Ingiaende eget kapital 2022-01-01 4789 128757865 41398 116 13 584 521 183 745 291
Aktiedgartillskott 91 250 001 91 250 001
Arets resultat 19 109 082 19 109 082
Forvirvat minoritetsintresse 1 908 203 1 908 203
Minoritetens andel av éarets resultat 1 488 282 1 488 282
IFondemission 55211 -55 211 0
Justering av foregdende ars -31 888 31 888 0
minoritetsintresse
Kursdifferens -753 302 -583 677 -1 336 979
Summa totalresultat 55211 9125000t 18 268 681 2 844 696 112 418 589
Utgiende cget kapital 2022-12-31 60000 220007 866 59 666 797 16 429 217 296 163 880
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Koncernens Not 2022-01-01 2021-01-01
Kassaﬂi)'desanalys -2022-12-31 -2021-12-31

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 25 101 451 50 040 883
Justeringar f6r poster som inte ingdr i1 kassaflodet m.m 29 -28 743 380 -50 724 015
Betald skatt -366 032 -280 912
Kassaflide fran den lopande verksamheten fore forindringar av

rorelsckapital -4 007 961 -964 04{1
Kassaflide fran fordindringar i rorelsckapital

I'6rindring av kortfristiga fordringar -1 126 633 236 549
Fordndring leverantorsskulder 1 038 723 -195 578
Foriindring av kortfristiga skulder 1 843 676 -14 355610
Kassaflide fran den lopande verksamheten -2 252 195 -15 278 683
Investeringsverksamheten

[nvesteringar 1 fastigheter och -95 252 188 -58 242 115
materiella anldggningstillgangar

Investeringar i finansiella anldggningstillgdngar -1 706 080 -06 536 442
Investeringar i intresseforetag och gemensamt styrda bolag ~22 660 945 0
Erhallna utdelningar frin intresseforetag och gemensamt styrda bolag 4 986 312 0
IF6rsédljning av finansiella anliaggningstillgangar 11474 020 68 047 358
[F6rdndring av langfristiga fordringar 6 911947 -7 113 905
Kassaflode fran investeringsverksamheten -96 246 934 -93 845103
Finansicringsverksamheten

Valutakursforiandringar inom eget 0 -1 551 200
kapital

Erhallna aktiedgartillskott 91 250 001 76 749 999
Erhéllen utdelning 0 82 510
Upptagna lan 55 981 945 30211 642
Forvirv av innehav utan bestimmande 1 488 282 8 022 450
inflytande

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 148 720 228 113 515 402
Arcts kassaflde 50 221 100 4 391 616
Likvida medel vid arcts borjan

Likvida medel vid arets borjan 12218 690 7 635 955
Valutakursforindringar i likvida

medel

Valutakursfordndringar i likvida medel -465 960 171 119
Likvida medel vid arets slut 61 973 830 12 218 690
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Moderbolagets
Resultatrikning

Rorelsens intikter
Nettoomsétining
Ovriga rorelseintikter

Rirelsens kostnader
Ovriga externa kostnader

Ovriga rorelsekostnader
Personalkostnader

Rorelseresultat

Resultat frin finansiella poster
Omvérderingar till verkligt virde
Resultat fran andelar 1 koncernféretag

Resultat fran 6vriga virdepapper och fordringar
som dr anldggningstillgangar

Resultat fran andelar i intresseforetag och
pemensamt styrda bolag

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa drets resultat

Ovriga skatter

Arets resultat

Rapport dver resultat och 6vrigt totalresultat

Arets resultat

Summa arets resultat

Not

10

10

I1

12

30

13, 14
13

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31

124 928
20 648
145 576

-2 936 313
~-15 441
-273 069
-3 224 823
-3 079 247

205 182
0

-949 429

4986 312

144 171
~154 663

4231 573
11352 326

443 347
1 595 673

444 720
-41 407

1 998 986

1998 986

1 998 986

155314
24 428
179 742

-2 007 086
-15 568

0

-2 022 654
-1 842 912

3 166310
=787

9 802 388

637 102
-994 920

12 610 093
10 767 181

2931 131
13 698 312

-217 370

~133 752
13 347 190

13 347 190

13 347 190
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Moderbolagets
Balansrikning

TILLGANGAR
Anliiggningstillgangar
Finansiella anliggningstillgangar
Andelar 1 koncernforetag

Andra langtristiga virdepappersinnehav

Andelar 1 intresseforetag och gemensamt styrda bolag
Uppskjuten skattefordran
Andra langfristiga fordringar

Summa anldggningstillgangar
Omsiittningstillgangar
Kortfristigca fordringar
Fordringar hos koncernféretag

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékier

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

31
18

19

22

23

2022-12-31 2021-12-31

115 560 030
83 947

70 997 347
771 192

18 342

187 430 858
187 430 858

1 705 450
170 019
76 930
1952 399

47 406 242
49 358 641

236 789 499

64 844 933
12 015 873

67 179 849
326 472

0
144 367 129
144 367 129

3233 234
56 882
18 013

3308 129

434 799
3 742 928

148 110 057

e N B N Ly
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Moderbolagets Not 2022-12-31 2021-12-31

Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 32, 33

Bundet eget kapital

Aktiekapital 60 000 4 789

60 000 4 789

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller foriust 234 154 210 129 612 229

Arets resultat 1 998 986 13 347 190
236 153 196 142 959 419

Summa cget kapital 236 213 196 142 964 208

Kortiristiga skulder

Checkrakningskredit 24 0 4 398 641

Leverantorsskulder 2 86 916 24 329

Skulder till koncernforetag 71 685 364 633

Aktuella skatteskulder 166 7338 158 152

Ovriga skulder 27 27 407 20 722

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 28 223 557 179 372

Summa kortfristiga skulder 576 303 S5 145 849

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 236 789499 148 110 057
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Moderbolagets rapport dver forindringar 1 eget kapital

Aktie- Balanserat Arets resultat

kapital resultat
Ingiende eget kapital 2021-01-01 4789 51591953 1270 277
Disposition enligt beslut av drets arsstimma 1 270 277 -1 270 277
Aktiedgartillskott 76 749 999
Arets resultat 13 347 190
Summa totalresultat 0 78020276 12 076 913
Utgacende eget kapital 2021-12-31 4789 129612 229 13 347 190
Ingaende eget kapital 2022-01-01 4789 129 612 229 13 347 190
Disposition enligt beslut av arets arsstamma 13 347 190 -13 347 190
Fondemission 55211 -55 211
Aktiedgartillskott 91 250 002
Arets resultat 1 998 986
Summa totalresultat 55211 104 541 981 -11 348 204

Utgacende eget kapital 2022-12-31 60 000 234 154 210 1 998 986

Summa eget
kapital
52 8§67 019

0
76 749 999
13 347 190
90 097 189

142 964 208

142 964 208
0

0

91 250 002
1 998 986
93 248 988

236 213 196

i1
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Moderbolagets Not
Kassaflodesanalys

Decn lopande verksamheten

Resultat tore skatit

Justeringar for poster som inte ingér 1 kassaflodet 29
Betald skatt

Kassaflide fran den lépande

verksamheten fore forindring av

rorelsckapital

Kassafléde fran forindring av rorelsekapitalet
Fordndring av kortfristiga fordringar

[Fordndring av leverantorsskulder

Foréindring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den 16pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i1 finansiella anldggningstillgangar
Forsdljning av finansiella anldggningstillgdngar
Fordandring av langfristiga fordringar
Kassatlode fran investeringsverksamheten

I'inansieringsverksamheten

Upptagna lan

Erhallna utdelningar

Erhallna aktieédgartillskott

Fordndring checkrikningskredit

Kassaflide fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflide

Likvida medel vid arets biorjan
Kursdifferens i likvida medel
Kursdifferens i likvida medel

Likvida medel vid arets shut

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31

1 595 673
744 247
-32 821

2 307 099

1 355730
62 587
~242 077
3 483 339

-54 532 593
11187 679
-18 342

-43 363 256

0
0

91 250 001
-4 398 641

86 851 360
46 971 443

434 799

0
47 406 242

13 698 311
-12 979 833
-183 563
534 915

5 191 403
-7 938

-6 952 769
-1 234 389

-150 892 029

68 047 358
0

-82 844 671

493 338
82 510

76 749 999
0

77 325 847
-6 753 213

7188 012

0
434 799

12
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allménna upplysningar

Koncernen

Koncernredovisningen for Europi Property Group AB (publ) har uppriittats i enligt med Arsredovisningslagen
(1995:1554), RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner samt International Financial Reporting

Standards (IFRS) sasom de har antagits av EU.

Koncernredovisningen har uppréttats enligt anskaffningsvirdemetoden, forutom vad betréttar finansiella tiligangar
varderade till verkligt virde via resuitatrikningen.

Moderbolaget

Arsredovisningen for moderforetaget har upprittats i enlighet med RFR 2 Redovisning f6r juridiska personer och
Arsredovisningslagen. Aven Radet for finansiell rapporterings utgivna uttalande gillande for noterade foretag
tillimpas.

Arsredovisningen har uppriittats enligt anskaffningsvirdemetoden, forutom vad betréffar finansiella tillgdngar
virderade till verkligt virde via resultatrikningen.

IFRS har tillidmpats fran koncernen startade.

Resultatridkning och balansrikning ér uppstillda enligt arsredovisningslagens uppstillningsformer, medan
rapporten dver totalresultat, rapporten dver fordndringar 1 eget kapital och rapport 6ver kassaflode baseras pa [AS 1

- Uttormning av finansiella rapporter respektive IAS 7 - Rapport dver kassafloden.

Omrikning av utlindsk valuta
De olika enheterna i koncernen har den lokala valutan som funkttonell valuta da den lokala valutan har definierats

som den valuta som anviinds i den priméira ekonomiska milj6é dér respektive enhet huvudsakligen dr verksam. I
koneernredovisningen anvinds euro (EUR), som dr moderforetagets funktionella valuta och koncernens

rapportvaluta.

Transaktioner i utliindsk valuta omriknas till den funktionella valutan enligt de valutakurser som géller pa
transaktionsdagen. Valutakursvinster och férluster uppkommer vid betalning av sddana transaktioner och vid
omrikning av monetira tillgangar och skulder i utldndsk valuta till balansdagens kurs, redovisas i rorelseresultatet i

rapport over totalresultat.

Fordringar och skulder i utlindsk valuta har virderats till balansdagens kurs. Kursvinster och kursforluster pa
rorelsefodringar och rorelseskulder redovisas i rorelseresultatet medan kursvinster och kurstorluster pa finansiella
fordringar och skulder redovisas som finansiella poster.

Redovisningsprinciperna ér oférindrade jaimfort med féregéende ar.
Modertéretaget och koncernen tillimpar samma redovisningsprinciper om inte annat framgér nedan.

Intiaktsredovisning
Intékter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhéllits eller kommer att erhallas och redovisas i den
omfattning det 4r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogtéras Bolaget och intdkterna kan

berdknas pa ett tilltorlitligt siitt.
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Koncernredovisning

Konsolideringsmetod

Koncernredovisningen har uppriittats enligt férvdrvsmetoden. Detta innebér att forvérvade verksamheters
identifierbara tillgangar och skulder redovisas till marknadsvirde enligt uppriittad forvirvsanalys. Overstiger
verksamhetens anskaffhingsviirde det beriknade marknadsvirdet av de forvintade nettotillgdngarna enligt
forvarvsanalysen redovisas skillnaden som goodwill.

Dotterfiretag
Koncernredovisningen omfattar, forutom moderféretaget, samtliga foretag i vilka moderforetaget direkt eller
indirekt har mer éin 50 % av rostetalet eller pa annat sétt innehar det bestimmande inflytandet och ddrmed har en

riitt att utforma foretagets finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar.

Ett dotterféretags intikter och kostnader tas in i koncernredovisningen fran och med tidpunkten {6r forvérvet tiil
och med den tidpunkt dd moderforetaget inte lingre har ett bestimmande inflytande dver dotterforetaget.

Minoritetsintresse avser den del av ett dotterbolags nettotillgangar och resultat hiinforliga till 'egetkapitalinstrument
som inte, direkt eller indirekt genom dotterforetag, dgs av moderforetaget.

Minoritetsintresse redovisas i koncernens balansrikning som en sérskild post inom koncernens egna kapital.
Redovisningen tar sin utgangpunkt i koncernen som en enhet enligt den sé kallade enhetsteorin. Samtliga tillgangar
som koncernen har bestimmande inflytande ver inkluderas i koncernens balansrdkning, fiven de som delvis har
andra dgare. Minoritetens andel av resultatet efter skatt redovisas separat som minoritetsandel.

Forvirv och avyttring av minoritetsandelar redovisas inom eget kapital.

Transaktioner mellan koncernfiretag
Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner mellan koncernféretag liksom orealiserade vinster
elimineras i sin helhet. Orealiserade forluster elimineras ocksa sdvida inte transaktionen motsvarar ett

nedskrivningsbehov.

Foriandring av internvinst under rakenskapsaret har eliminerats i koncernresultatrdkningen.

Omriikning av utlindska dotterforetag

Utléindska dotterforetags bokslut har omriiknats enligt dagskursmetoden. Samtliga poster 1 balansrikningen har
omriiknats tifl balansdagskurs. Alla poster i resultatrdkningen har omréknats till genomsnittskurs under
rikenskapsaret. Differenser som uppkommer redovisas direkt i eget kapital.

Goodwill
Vid ett forvirv dir kopeskilling, verkligt védrde av tidigare aktieinnehav och eventuellt innehav utan bestiimmande

inflytande Overstiger det verkliga virdet pa forvirvade nettotiligangar, redovisas dverskottet som goodwill.
Goodwill fran forvirv av dotterforetag redovisas som immateriella tillgdngar. Goodwill allokeras till
kassagenererande enheter 1 syfte att testa nedskrivningsbehov.
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Fastigheter
Fastigheter redovisas initialt till anskaftningsvirde, inkluderat direkt hdnforliga transaktionskostnader.

Efter den initiala redovisningen redovisas fastigheter till verkligt virde. Verkligt védrde baserar sig 1 férsta hand pa
priser pa en aktiv marknad och dr det belopp till vilken en tillgang skulle kunna dverlatas mellan mitierade parter
som dr oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomférs. For att faststélla
fastigheternas verkliga viirde gors en extern marknadsvirdering av samtliga fastigheter i samband med bokslut.
Fordndringar i verkligt virde redovisas som virdefordandring i resultatrikningen. Vid forsdljning av tastighet
redovisas skillnaden mellan erhallet forséiljningspris och redovisat virde enligt senast upprittad rapport, med
avdrag for forsiljningsomkostnader och tilldgg for aktiveringar sedan senaste rapporten som virdeitridndring 1

resultatrakningen.

Tillkommande utgifter aktiveras enbart néir det &r troligt att framtida ekonomiska f6érdelar férknippade med
fastigheten kommer att erhallas av Koncernen och utgiften kan faststéllas med tiliforlitlighet samt att atgérden
avser utbyte av en befintlig eller inférandet av en ny identifierad komponent. Ovriga reparations- och
underhallsutgifter resultatfors [6pande 1 den period de uppstar.

Finansiella instrument

[FRS 9 tillimpas sedan start och tillgangar och skulder &r redovisade till upplupet anskaffningsvérden, térutom
vissa finansiella tillgangar och skulder som virderas till verkligt virde. Finansiella tillgingar och skulder som
viirderas till verkligt viirde bestar av langfristiga fordringar, derivat och virdepappersinnehav av aktier och andelar
som inte utgdr dotterbolag, samarbetsarrangemang eller intressebolag.

Andelar i dotterfiretag
Andelar 1 dotterforetag redovisas till anskaftningsvirde efter avdrag toér eventuella nedskrivningar. 1
anskaffningsviirdet ingar képeskillingen som erlagts for aktierna samt forvirvskostnader. Eventuella kapitaltiliskott

ldggs till anskaffningsvirdet nir de uppkommer,

Andelar i intressefiretag och gemensamt styrda bolag

Ett intresseforetag dr ett foretag over vilket Koncernen har betydande inflytande. Betydande inflytande &r makten
att delta i investeringsobjektets finansiella och operativa policybeslut, men ér inte kontroll eller gemensam kontroll
6ver dessa policyer. Ett gemensamt styrt Bolag dr en typ av gemensamt arrangemang dér de parter som har
gemensam kontroll 6ver investeringen har rittigheter till det gemensamma foretagets nettotillgangar. Gemensam
kontroll dr den avtalsméssigt 6verenskomna delning av kontroll 6ver ett arrangemang, som endast existerar nér
beslut om relevanta aktiviteter kridver ett enhélligt samtycke fran parterna som delar kontroll.

I koncernredovisningen konsolideras gemensamt styrda foretag och intresseforetag enligt kapitalandelsmetoden,
enligt vilken tillgangen initialt redovisas till anskaffningsvérde. Det redovisade virdet 6kas eller minskas dérefter
for att aterspegla dgarbolagets vinstandel i investeringen efter forvirvstidpunkten. Redovisad skatt for aktier och
andelar i gemensamt styrda foretag dr den kapitalvinst som uppstar nér aktierna och andelarna léses in. "Andel av
resultat fian intressebolag och gemensamt styrda bolag” #r andel av vinst efter skatt och f6réndringar hintorliga
till valutakursdifferenser och redovisas i "Ovrigt totalresultat” .

Derivat och andra langfristiga viirdepappersinnehay

Koncernen har ingatt avtal om riintetak for ett nominellt belopp for att minska variationen i kassafléden som kan
inféras till rinterisk. Virderingen ér baserad pa radande marknadsdata och hérrér fran finansiella principer,
rimliga uppskattningar av relevanta framtida marknadsvillkor. Derivatinstrument redoisas initialt i balansrikningen
till anskaffningsvérde pa affirsdag och virderas dérefter till verkligt virde med véirdeftrindringar i
resultatrikningen. Finansiella tillgdngar som klassas som andra langfristiga virdepappersinnehav 1 balanstidkningen
virderas till verkligt véirde 1 resultatrdkningen.
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Likvida medel

o [ likvida medel ingér, i savil balansridkningen som i rapport 6ver kassafloden, kassa och banktillgodohavanden.
oA
s Begrinsade likvida medel
- Begrinsade likvida medel #r likvida medel som foretaget inte kan anvénda i den dagliga verksamheten.
Ej Begrinsade likvida medel avser primiirt depositioner fran hyresgéster, spérrade bankmedel och likvida medel som
fgi innehas av notarier for pagaende transaktioner,
&
Leasing

Kontrakt som vid startdatumet anses ha éverfort nyttjanderatt 6r en identifierad tillgang under en specificerad
period i utbyte mot vederlag redovisas som hyreskontrakt av Koncernen. Koncernen tilldmpar undantagen enligt
standarden for immateriella tillgangar, kortfristiga leasingavtal och leasingkontrakt med lagt virderade
underliggande tillgangar. Dessa hyreskontrakt redovisas som "Ovriga externa kosinader”

Vid ett leasingkontrakts startdatum redovisas en nyttjanderéttstillgang och en leasingskuld 1 balansrikningen.
Leasingskulden viirderas initialt till nuvirdet av kvarvarande leasingavgifter vid leasingkontraktets borjan. Efter
forsta redovisningen virderas leasingskulden till upplupet anskaffningsviirde enligt eftektivrintemetoden.
Leasingbetalningar fordelas mellan rdnta och amortering av den utestaende skulden. Rénta f6rdelas Gver
leasingperioden si att varje redovisningsperiod belastas med ett belopp motsvarande en fast riinta f6r den under

respektive period redovisade skulden.

Nylttjanderdit virderas initialt till ett belopp som motsvarar leasingskuldens ursprungliga virde plus eventuella
forutbetalda leasingavgifter eller initiala direkta kostnader, och skrivs sedan av linjért dver nyttjandeperioden.

Leverantirsskulder

Leverantorsskulder ir finansiella instrument och avser forpliktelser att betala f6r varor och tjdnster som har
forvirvats i den 16pande verksamheten fran leverantorer. Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder
om det forfaller inom ett &r. Om inte, redovisas de som langfristiga skulder. Leverantdrsskulder redovisas
inledningsvis till verkligt viirde och dérefter till upplupet anskaffningsvirde med tilldmpning av
effektivrantemetoden.

Inkomstskatter

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande riakenskapsér, Aktuell skatt berdknas utifran de skatteregler som
pa balansdagen #r beslutade eller i praktiken beslutade i de ldnder ddr moderfGretaget och dess dotterforetag &r

verksamma och generar skattepliktiga intédkter.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporira skillnader mellan det skatteméssiga virdet av tillgangar och skulder och
deras redovisade virden t6r finansiella rapporteringsandamal pa balansdagen. Uppskjutna skatteskulder redovisas
for alla skattepliktiga temporira skillnader, utom nér den uppskjutna skatteskulden uppstar vid foérsta redovisningen
av goodwill.

Uppskjuten skattefordran redovisas for alla avdragsgilla temporéra skillnader, avdrag for outnyttjade skatteavdrag
och eventuella outnyttjade skattemiissiga underskott. Uppskjutna skattefordringar redovisas 1 den méan det &r
sannolikt att det kommer att finnas beskattningsbar vinst mot vilken de avdragsgilla temporira skillnaderna och
avdragen av outnyttjade skatteavdrag och outnyttjade skatteméssiga underskott kan utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder virderas till de skattesatser som forviintas gélla det ar da tillgangen
realiseras eller skulden regleras, baserat pa skattesatser och skattelagar som har antagits eller i praktiken beslutats
pa balansdagen.
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Materiella anliggningstillgangar

Materiella tillgangar utgors av IT-utrustning, forbéttringar av hyrda lokaler och utrustning. Materiella tillgangar
redovisas som tillgangar i balansrikningen om det sannolikt kommer att ge foretaget framtida ekonomiska fordelar
och att anskaffningsvirdet for tillgdngen kan uppskattas tillforlitligt. Materiella tillgdngar redovisas till
anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar.

Principer for avskrivningar av tillgangar
Tillgdngar skrivs av enligt linjir metod 6ver den estimerade livslangden i enlighet med nedan perioder:

Materiella anldggningstillgangar 5 ar.

Ersittningar till anstallda

Ersittningar till anstillda avser alla former av erséttningar som foretaget limnar till de anstéllda. Kortfristiga
ersittningar utgors av bland annat I6ner, betald semester, betald franvaro och erséttning efter avslutad anstillning
(pension). Kortfristiga ersittningar redovisas som kostnad och en skuld da det finns en legal eller informell
forpliktelse att betala ut en erséttning till f6ljd av en tidigare hindelse och en tillforlitlig uppskattning av beloppet

kan géras.

Pensioner

Koncernen har enbart avgiftsbestimda pensionsplaner. En avgiftsbestimd pensionsplan ér en pensionsplan enligt
vilket foretaget betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Forpliktelser avseende avgifter till
avgiftsbestdmda planer redovisas som kostnad nédr de uppstar och redovisas dver totalresultatet.

Aktieigartillskott och koncernbidrag

Koncernbidrag limnade frin moderforetag till dotterféretag och koncernbidrag erhallna till modertéretag fréin
dotterforetag redovisas som bokslutsdisposition. Lamnat aktiedgartillskott redovisas 1 moderbolaget som en 6kning
av andelens redovisade viirde och i det mottagande féretaget som en 6kning av eget kapital.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen uppriittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som

medfort in- eller utbetalningar.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomséttning

Rorelsens huvudintiikter, fakturerade kostnader, sidointiikter samt intiktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag {6r uppskjuten skatt) 1 procent av
balansomslutning.
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Finansiell riskhantering
Koncernen utsétts genom sin verksamhet tor en méngd olika finansiella risker: marknadsrisk, valutarisk, kreditrisk

{ ey 1

f}::. och likviditetsrisk. Koncernen efterstriivar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella
b resultat, Malsédttningen med koncernens finansverksambhet &r att:

1

Lé - hantera finansiella risker,

:fﬁ - siikerstilla tillgang till erforderlig finanstering, och

iij:,f;' - optimera koncernens finansnetto.

De finansiella riskerna identifieras, utvirderas och sédkras 1 ndra samarbete med koncernens operativa enheter.
Ansvaret for hantering av koncernens finansiella transaktioner och risker ér centraliserat till moderbolaget.

a) Marknadsrisk
Koncernen utfort affirstransaktioner pa den europeiska marknaden varvid generella makroekonomiska

!!!!!

fordndringar paverkar tillgdngen pa, samt utfallet av, afférer.

b) Valutarisk
Koncernen verkar i Europa och utsétts for valutarisker som uppstar frin olika valutaexponeringar, framfor allt

avseende svenska kronor (SEK) och brittiska pund (GBP). Valutarisk uppstar genom framtida atfdrstransaktioner
och redovisade tillgdngar och skulder i en valuta som inte dr foretagets funktionella valuta, sa kallad
transaktionsexponering. Vidare dr koncernen exponerad for valutarisk, sa kallad omrdkningsrisk, vid omrikning av
det utlindska dotterbolagens resultat- och balansriakningar till koncernens rapportvahita som &t euro (EUR).

Kiinslighetsanalys
Koncernen ér frimst exponerad for forandringar i vixelkurser f6r GBP. Om euron hade férsvagats/forstérkts med

10 % i forhallande till GBP, med alla andra variabler konstanta, skulle omriknade vinster foér riakenskapsaret varit
KEUR 4 962 ligre/hogre (2022), kKEUR 5 878 ldgre/hégre (2021), till stérsta delen som en £6]jd av kostnader {or

dotterbolagen, vars funktionella valuta dr GBP.

c) Riinterisk

Med riinterisk avses risken for fluktuationer i kassaflode och resultat till f6ljd av fordndringar 1 rdntenivier. Den
faktor som framst paverkar rdnterisken dr rantebindningstiden. Lang rédntebindningstid innebér ocksa oftast higre
riintekostnader. Koncernen hanterar rianterisken via rintetak. I takt med att marknadsréintan forindras uppstar ett
teoretiskt over- eller undervirde, som inte ér kassaflodespaverkande, pa de finansiella instrumenten. Derivaten
redovisas I6pande till verkligt virde i balansridkningen och virdefordndringar redovisas 1 resultatrdkningen

Kiinslighetsanalys

Koncernen dr framst exponerad for fordndringar i rorliga riantor enligt SONIA och Euribor. Om réntan hade
forsvagats/forstéirkts med 1 % i forhallande till arets viigda genomsnitt, med alla andra variabler konstanta, skulle
omrtiknade rintekostnader for rikenskapsaret varit KEUR 1 484 ldgre/hogre. Bolaget har sékrat den rotliga delen

av rintekostnader via riintetak.

d) Kreditrisk
Kreditrisk hanteras pa koncernniva. Kreditrisk uppstar genom likvida medel och tillgodohavanden hos banker.

Placering av 6verskottslikviditet far endast goras med motpart med hég kreditviirdighet. Den maximala kreditrisken
motsvaras av de finansiella tillgangarnas védrde i koncernbalansrikningen. Koncernen utvérderar 15pande

kreditviirdigheten hos motparten.
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Kiinslighetsanalys

Nedanstaende tabell analyserar koncernens icke-derivata s
uppdelade efter den tid som pé balansdagen aterstar fram t:
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culder som utgdr koncernens finansiella skulder,
ill den avtalsenliga forfallodagen. De belopp som anges 1

tabellen ir avtalsenliga, odiskonterade kassafloden. Framtida kassafloden i utlandsk valuta har berdknats med
utgangspunkt fran den valutakurs och ridnta som gillde pa balansdagen.

Koncernen

2022-12-31
Finansiella skulder
Ovriga skulder (langftristiga)

Lan fran finansiella institutioner

Uppskjuten skatteskuld
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder (kortfristiga)
Sumina

Koncernen

2021-12-31

Finansiella skulder

Ovriga skulder (langftristiga)
Lan fran finansiella
mstitutioner

Uppskjuten skatteskuld
Checkrikningskredit
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder (kortfristiga)

Summa

Mindre Mellan 3
dn 3 manader och
manader 1 ar

1169 041
485 559

2 520 001
3 689 042 485 559
Mindre dn Mellan 3
3 manader och
manader 1 ar
4 398 641

161 563
441 905

3009402
3170965 4 84() 546

Senare dn 1
ar

11 353 604
146 447 260
9 698 629

167 499 493

Senare in 1

%]

ar

10 901 325
91 442 736

6 479 570

108 823 631

Summa Redovisat virde
avtalsenliga

kassafloden

11 353 604
146 447 260
9 698 629

1 169 041
485 359

2 520 001
171 674 094

11 353 604
146 447 260
9698 629
1169 041
485 559

2 520 001
171 674 094

Summa Redovisat virde

avtalsenliga
kassafloden

10 901 325
91 442 736

6 479 570
4 398 641
161 563
441 905
3 009 402

116 835 142

10 901 325
91 442 736

6 479 570
4 398 641
161 563
441 905
3 009 402

116 835 142
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Not 2 Klassificering och viirdering av finansiella tillgangar och skulder

Koncernen

Koncernens finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet mec
finansiella instrument i féljande kategorier i enlighet med IFRS 9; Up

reglerna 1 IFRS 9. Koncernen férdelar sina
vlupet anskaffningsvirde, verkligt vidrde via

resultatriikningen och verkligt virde via totalresultat. Klassificeringen baseras pa karaktiiren av tillgangens

kassatldden och pa aftirsmodellen tillgangen/skulden omfattas av.

Tillgangar

och skulder

virderade till

Tillgangar
och skulder
viirderade till
upplupet
anskattnings-
virde
Koncernen
2022-12-31
Dertvatinstrument
Andra langfristiga virdepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar 198 858
Uppskjuten skattefordran 1 639 803
Kundfordringar 634 375
Nyttjanderiitter 439 165
Ovriga fordringar [ 281 685
Andelar 1 intresseforetag och
gemensamt styrda bolag 96 383 298
Forutbetalda kostnader och
upplupna intikter 434 127
Likvida medel 58 190 390
Begransade likvida medel 3783 440
Summa 162 985 141
Ovriga skulder (Iangfristiga) 11 353 604
Langfristiga skulder till
kreditinstitut 146 447 260
Uppskjuten skatteskuld 9 698 629
Langfristig leasingskuld 324 797
Kortfristig leasingskuld 176 859
Leverantérsskulder 1 169 041
Aktuell skatteskuld 485 559
Ovriga skulder (kortfristiga) 2 520 001
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 3527901
Summa 175 703 631

verkligt
virde via
resultat-
rilkningen

10 235 685
2 769 180

13 004 865

Tillgangar och
skulder
viarderade till
verkligt virde
via
totalresultat

0

Total

10 235 685
2 769 180
198 83538

1 639 803
634 375
439 165

1 281 685

96 383 298

434 127

38 190 390
3 783 440
175 990 006

11 353 604

146 447 260
9 698 629
324 797

176 859
1169 041
4835 339

2 520 001

3 527 901
175703 651

Tillgdngarnas maximala kreditrisk utgérs av nettobeloppen av de redovisade virdena 1 tabellen ovan. Koncernen
har inte erhallit ndgra stillda sikerheter for de finansiella nettotillgangarna.

20
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Koncernen
2021-12-31

Andra langfristiga viirdepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar

Uppskjuten skattefordran
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och
upplupna intéikter
Skattefordringar

Likvida medel

Summa fordringar

Ovriga skulder (langfristiga)
Langfristiga skulder till
kreditinstitut

Uppskjuten skatteskuld
Langtristig leasingskuld
Checkrikningskredit
Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder (kortfristiga)
Kortfristig leasingskuld

Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter

Summa skulder

Tillgangar
och skulder
virderade till

upphupet
anskaffnings-
viirde

1 682 596
356 931
283 152

441 158
12 218 690
15 182 527

10 409 392

01 442 736
6479 570
491 933

4 398 641
161 563

441 905

1 298 991
07 684

1 612728
116 835 143

Tillgangar
och skulder
virderade till
verkligt
virde via
resultat-
rdkningen

14 585 823
7114914

21 700 737

Tillgingar och

skulder
virderade till

verkligt viirde

via
totalresultat

0

Total

14 585 823
7114 914
I 682 396

556 931
283 152

441 138
12 218 690
36 883 264

10 409 392

91 442 736
6 479 570
491 933

4 398 641
161 363
441 905
1298 991
97 684
1612 728

116 835 143

Tillgdngarnas maximala kreditrisk utgérs av nettobeloppen av de redovisade virdena 1 tabellen ovan. Koncernen
har inte erhallit ndgra stillda séikerheter for de finansiella nettotillgangarna.
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Not 3 Verkligt viirde finansiella instrument

Koncernen anviinder observerbara data i sa stor utstriickning som mojligt nér verkligt véirde for en tiligang eller
skuld ska faststéllas. Verkliga virden kategoriseras i olika nivaer i en verkligt vdrdehierarki baserat pa indata som
anvéinds i virderingstekniken. Uppdelning av hur verkligt virde bestims gors utifran féljande tre olika nivéer.

Niva I: vérderas till verkligt viirde utifran noterade marknadsvirden pa aktiv marknad 6r identiska tillgangar.
Niva 2: virderas till verkligt vdrde utifran annan observerbar data for tillgdngar och skulder &n marknadsvérden
Niva 3: virderas till verkligt virde utifran data for tillgangar och skulder som inte baseras p observerar
marknadsdata.

Det har inte skett nagra betydande 6verforingar mellan nivaerna i virderingshierarkin under aret.

Tabellen nedan visar finansiella tillgdngar och skulder viirderade till verkligt vérde
enligt viirderingshierarkin enligt IFRS 13.

Verkligt viirde for finansiella tillgiangar och skulder Klassificerade till upplupet anskaftningsviirde
Finansiella tillgangar och skulder som virderas till upplupet anskaffningsvérde med avdrag t6r nedskrivning utgors
av bland annat kundfordringar, 6vriga fordringar, leverantorsskulder, dvriga skulder etc., varfor det verkliga vérdet
beddms dverensstimma med redovisat virde.

Finansiclla instrument noterade pa en aktiv marknad

For de finansiella instrument som ér noterade pa en aktiv marknad vérderas tillgdngens verkliga vérde fran den
noterade kdpkursen pa balansdagen utan tilligg f6r transaktionskostnader via anskaffningstillfillet. Andra
langfristiga virdepappersinnehav virderas till Niva 1 i vidrderingshierarkin di vérdet kan identifieras pa en aktiv
marknad for identiska tillgangar,

Virdering till verkligt virde

Koncernen har faststillt ett ramverk for intern kontroll med héinsyn till virdering till verkligt virde. Moderbolaget
har ett 6vergripande ansvar for att 6vervaka alla védsentliga virderingar till verkligt véirde, inklusive vérderingar 1
Niva 3. Moderbolaget anviinder sig av externa virderingsfirmor och banker som underlag till vérdering till verkligt
viirde. Om tredjepartsinformation anviinds vid virdering utviirderar virderingsteamet om informationen uppfyller
kraven enligt IFRS, inklusive i vilken niva i verkligt virdehierarkin som vérdet ska kategoriseras.

Koncernen Niva 1 Niva 2 Niva 3 Total
2022-12-31

Derivatinstrument 0 10 235 685 0 10 235 685
Andra langfristiga virdepappersinnehav 83 947 0 2 685 233 2 769 180
Koncernen Niva 1 Niva 2 Niva 3 Total
2021-12-31

Derivatinstrument 0 0 0 0

Andra langfristiga viardepappersinnehav 12 015 873 0 2 569 950 14 585 823
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Not 4 Nettoomsittningens fordelning

Koncernen
Nettoomsittningen avser hyresintikter fran investeringsfastigheter och konsultintékter 1 Sverige.
2022
Nettoomsiittningen per geograti
Storbritannien 7770 668
Spanien 2378 018
Sverige 0
Tyskland 2 806 673
Portugal 2 627 880
15 583 238
Moderbolaget
Nettoomsittning avser konsulttjdnster till koncernbolag och
konsultfakturor till externa bolag.
2022
Nettoomsiittningen per geografi
Sverige 111 428
Storbritannien 13 500
124 928
Not 5 Ovriga rorelseintiikter
Koncernen 2022
Valutakursvinster av rorelsekaraktér 20 682
Ovriga rorelseintiikter 858 429
879 111
Moderbolaget
2022
Valutakursvinster av rorelsekaraktir 20 648

20 648

2021

4 963 297
126 995

126 000
0

0
S5216 292

2021

144 168
11 146
155 314

2021

37 445

37 445

2021

24 428
24 428
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Not 6 Arvode till revisorer

Koncernen

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstéllande
direktorens forvalining, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning
eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomf6randet av sddana Ovriga

arbetsuppgifter.

2022 2021
Revisionsuppdrag
KPMG AB:
Revistonsuppdrag 80 469 28 328
Andra uppdrag 0 0
Summas 80 469 28 328
Ovriga revisoret:
Revisionsuppdrag 69 631 38 972
Summas: 69 681 38 972
Moderbolaget

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning
cller annat bitride som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomforandet av sddana 6vriga

arbetsuppgifter.

2022 2021
Revisionsuppdrag
KPMG AB 80 469 16 318

80 469 16 318
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Not 7 Anstillda och personalkostnader

?;? Koncernen
0 2022 2021

|I‘.ih':ﬂ':1

¥
|r4=:-‘!.-[

W Medclantalet anstillda
e Miin 5 3

™ .
s"t...j Kvinnor | 0

(") 6 3

Ldner och andra ersittningar

Styrelse och verkstéllande direktor 573 433 402 917
Ovriga anstillda 525 263 249 315
1 098 696 652 232

Sociala kostnader

Pensionskostnader t6r styrelse och verkstédllande direktor 6 801 10 696
Pensionskostnader for 6vriga anstéillda 17 786 6619
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 177 677 79 191
202 264 96 506
Totala loincr, ersittningar, sociala kostnader [ 300 960 748 738
och pensionskostnader
Moderbolaget
2022 2021
Medelantalet anstiillda
Miin 2 0
Kvinnor 0 0
2 0
Loner och andra ersiittningar
Styrelse och verkstillande direktor 0 0
Ovriga anstillda 187 974 0
187 974 0
Socilala kostnader
Pensionskostnader for styrelse och verkstiillande direktor 0 0
Pensionskostnader for vriga anstillda 8 532 0
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 61 149 0
69 681 0
Totala [iner, exsiittningar, sociala kostnader 257 655 0

Kinsférdelning bland ledande befattningshavare
Andel min 1 styrelsen 100% 100%
Andel min bland dvriga ledande befattningshavatre 50% 50%
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Not 8 Viardeforandringar fastigheter

Koncernen
2022 2021
Virdering av tastigheter till marknadsvérde 23 336 349 21620 232
23 336 349 21 620 232

Not 9 Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda bolag

Andelar 1 intresseforetag hdrror till Bolagets dgande 1 Capital Park (22,02%). Capital Park dr ett polskt

fastighetsbolag beldget i Warszawa. Bolagets initiala investering var PLN 204m (EUR 45,1m).

Andelar i gemensamt styrda bolag hirror till Bolagets dgande i Europi Invest VI AB (50%). Europi Invest VI AB ér
ett holdingbolag beldget i Stockholm, Sverige, som investerar 1 publika bolag. Bolagets initiala investering uppgick
till EUR 5t. Andelar i gemensamt styrda bolag hérror dven till koncernens dgande 1 KREP Portugal - SICAFL, S.A.
(50%). KREP Portugal - SICAFI, S.A ir en portugisisk reglerad fond beldgen 1 Lissabon, Portugal. Koncernens

initiala investering var EUR 18,9m.

Andelar 1 intresseforetag och gemensamt styrda bolag konsolideras i1 koncernredovisning enligt

kapitalandelsmetoden.

Koncernen

2022 2021
Andel av resultat frian intressebolag och gemensamt styrda bolag -2 986 248 13 003 665
Summa -2 986 248 13 003 665
Moderbolag

2022 2021
Utdelningar 4986 312 0
Summa 4 986 312 0
Sammanfattad rapport over finansiell stillning for Capital Park S.A

2022 2021
Omsittningstillgdngar 159 210 818 167 251 193
Anldggningstillgangar 421 182 247 385 348 665
Kortfristiga skulder 22 245 799 76 427 543
Langfristiga skulder 281575 210 208 617 735
Egct kapital 276 572 057 267 554 380
Koncernens andel av eget kapital —22,02% (21,94%) 60 901 167 58 701 475
Verkligt virde nér bolaget blev intresseforetag 0 1752 676
Valutafordndring ~11 400 -20 122
Koncernens anskaftningsviirde av 60 889 767 60 434 029

Det finns inga eventualforpliktelser som hinfor sig till koncernens andel i detta intresseforetag och inte heller har

intresseforetaget nagra eventualtorpliktelser.
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Sammanfattad rapport dver finansiell stillning for Europi Invest VI AB

Anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga skulder

Langfristiga skulder

Eget kapital

Koncernens andel av eget kapital — 50% (50%)
Koncernens anskaffningsviirde av investeringen

2022

43 362 811
200 767
94 768

15 583 372
27 891 438
13945719
13945 719

2021

34 411 333
31393

11 920 958
0

42 521 768
21 260 884
21 260 884

Det finns inga eventualférpliktelser som hinfor sig till koncernens andel i detta intresseforetag och inte heller har

intresseforetaget nagra eventualforpliktelser.

Sammanfattad rapport éver finansiell stiillning for KREP Portugal - SICAFI, S.A.

Anliggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Kortfristiga skulder

Langfristiga skulder

Eget kapital

Koncernens andel av eget kapital - 50% (0%)
Goodwill

Koncernens anskaffningsvirde av investeringen

2022

56 066 5006
8239 285

1 465 010
19 776 547
35 684 244
17 842 122
3 705 690

21 547 812

2021

- O e @O O O

Det finns inga eventualforpliktelser som hénfor sig till koncernens andel i1 detta intresseftretag och inte heller har

Intresseforetaget nagra eventualforpliktelser.

Not 10 Resultat fran dvriga virdepapper och fordringar som iir anliiggningstillgangar

Koncernen

Koncernen har derivat via rintetak som I6per ldngre dn ett ar vid arets slut. Vardeforéndringar fran derivat
uppkommer vid foriindrade rintenivaer och presenteras i kategorin virdering till verkligt vérde.

Erhallna utdelningar
Resultat vid avyttringar
Nedskrivningar

Viirdering till verkligt viirde

Moderbolaget

Erhallna utdelningar
Resultat vid avyttringar
Nedskrivningar

Viirdering till verkligt virde

2022

0

~949 429
0

8 253 202

7303773

2022
0

-949 429
0

205 182
-744 248

2021

82 510
9719 092
-2 431 382
7 350 367
14 720 587

2021
82 510

9719 091
-2 431 382
3 597 692
12 967 911
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Not 11 Ovriga riinteintikter och liknande resultatposter
Koncernen

Rinteintikter

Kursdifferenser

Moderbolaget

Rénteintikter frin koncernforetag
Kursdifferenser

Not 12 Rintekostnader och hknande resultatposter
Koncernen

Ovriga riinte- och lanekostnader
Kursdifferenser

Moderbolaget

Ovriga rintekostnader
Kursdifferenser

Not 13 Aktuell och uppskjuten skatt
Koncernen

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Summa

Uppskjuten skattekostnad/intike

Uppskjuten skatt hinforlig till temporiira skillnader

Summa
Totalt redovisad skatt

2022
61 754

401 681
463 435

2022
52 184
91 987

144 171

2022
-4 791 914
-2 178 837
-6 970 731

2022
-54 497

-100 166

-154 663

2022

~456 333
-456 333

-3 627 333
-3 627 833
-4 084 166

2021

0
2317730
2 517 730

2021

51 978
585 124
637 102

2021

-581 053
-2 (093 438
-2 674 491

2021
=367 477
~627 443

-994 920

2021

-639 193
-639 193

-4 442 441
-4 442 441
-5 081 634
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Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats
Ej avdragsgilla kostnader
Ej skattepliktiga intiikter

Under dret utnyttjande av tidigare ars
underskottsavdrag vars skattevirde ej redovisats
som tillgang

Redovisade underskottsavdrag pa negativa
temporéra skillnader

Skillnad 1 utlindska skattesatser

Ej redovisade underskottsavdrag
Omviirdering till foljd av ny skattesats
Ovriga skatter

Redovisad ceftektiv skatt

Moderbolaget

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Ovriga skatter

Sumima

Uppskjuten skattekostnad/intike

Uppskjuten skatt hanforlig till temporédra skillnader
Summa

Totalt redovisad skatt

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat f6re skatt

Skatt enligt géllande skattesats

i avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intidkter
Redovisning av tillgang avseende
tidigare ars underskottsavdrag
Okning av kvarstiende negativt
rintenetto utan motsvarande
aktivermgar av uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt pa temporira skillnader
Ovrigt
Redovisad effektiv skatt

Procent

20,60%

~16,27%

Procent

20,60%

25,28%

2022
Belopp
25 101 451

-5 170 899
-4 549 122
3 199 353

22 249

3178912
143 775
-239 417
-663 384
-5 633

-4 084 166

2022
Belopp
1 595 673

-328 709
-283 256
1071511

0

0
0
-56 233
403 313

Procent

20,60%

10,15%

2022

0
-41 407
-41 407

444 720

444 720
403 313

Procent

20,60%

1,60%

2021
Belopp
50 040 883

-10 308 422
-132 654
5731473

12 467

-250 977

0

0
~133 523
-5 081 634

2021

0
~133 752
-133 752

-217 370
-217 370
~-3351 122

2021

Belopp
13698 312

-2 821 852
~132 788
2719222

0
0

-115 704
-351 122
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Not 14 Underskottsavdrag

Koncernen
2022-12-31 2021-12-31

Outnytfjade underskottsavdrag {6r vilka ingen uppskjuten

skattefordran har redovisats 1715 082 1212 236

1715 (382 1212 236

Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31

Outnyttjade underskottsavdrag tor vilka ingen uppskjuten

skattefordran har redovisats 0 0
0 {,

Not 15 Goodwill

Koncernen

2021 forviarvades Nivel Triunfante via dotterbolaget Eurorock LDA. I samband med f6rvérvet tedovisades en
goodwill pa 4 900 euro. Den initiala investeringen var 9 900 euro dir virdet 6verstigande det egna kapitalet
var 4 900 euro.

2022-12-31 2021-12-31

Ingaende balans 4900 0
Anskafining 90 4 900
Nedskrivning 0 0
Utgaende redovisat viirde 4 990 4 900

Not 16 Byggnader och mark

Koncernen

Viirdering av fastigsheter

Koncernen redovisar fastigheter initialt till anskaffningsvirde, inkluderat direkt hanforliga transaktionskostnader.
Efter den initiala redovisningen redovisas fastigheterna till verkligt virde. Verkligt vdrde definieras i {orsta hand
som priser pa en aktiv marknad och ér det belopp till vilken en tiligdng skulle kunna 6verlatas mellan initierade
parter som ir oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomf{otrs. Det verkliga virdet
motsvarar fastigheternas marknadsviirde. Fastigheterna redovisas i koncernens rapport 6ver finansiell stéllning till
verkligt virde dér samtliga fastigheter bedoms vara i niva 3 i virderingshierarkin enligt IFRS 13 Virdering till
verkligt virde. Niva 3 i véirderingshierarkin virderas till verkligt virde utifran data for tillgangar och skulder som
inte baseras pa observerbara marknadsdata. For att faststélla fastigheternas verkliga virde genomfors en extern
marknadsvirdering av samtliga fastigheter varje ar. Koncernen dger fastigheter i Tyskland, Storbritannien, Spanien
och Portugal. Fastigheterna i Tyskland och Portugal virderas enligt avkastningsmetoden dér virderingen har
baserats pa en tiodrig kassatlodesmodell som beskrivs nedan. Virderingen for fastigheterna 1 Spanien och
Storbritannien &r en blandning mellan ortsprismetoden och avkastningsmetoden som beskrivs mer nedan.
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Avkastningsmetoden

Enligt avkastningsmetoden aterspeglar marknadsvirdet pa fastigheterna det framtida kassaflédet som
nuvirdesberiknas med ett avkastningskrav. Kalkylperioden uppgér 1 normalfallet till 10 ar, Fastigheternas
kassafloden 4r ofta forutsigbara di hyresintikterna &t fordelade pa mindre antal hyresgister. Virderingarna har
baserats pd en analys av framtida kassafléden géllande hyreskontrakt, marknadslédge, driit och underhéallskostnader
samt behov av investeringar. Vid vérderingen har antaganden om framtida drifts och underhallskostnader baserats
pd framtida prognoser samt historiska utfall. I virderingen av fastighetens intjdningsférmaga har antaganden om
inflation och eventuella hyresnivder, vakanser samt kostnader héiinforligt till fastigheten gjorts. En bedomning gors
om det ir sannolikt att hyreskontrakt forlingts da dessa loper ut. Avkastningen hérleds fran en kombination av
genomforda jimforbara investeringstransaktioner och generell erfarenhet och marknadskunskap hos den externa

viirderaren.

Ortprismetoden

I viirderingen for fastigheterna i Spanien och Storbritannien har en blandning av avkastningsmetoden som beskrevs
ovan anviints tillsammans med ortprismetoden. Ortprismetoden baseras pd marknadsanalyser av dverlatelser som
anses utgora jamtorbara fastigheter pa respektive geografisk marknad i Spanien och Storbritannien. E;
observerbara indata ir baserad pa granskning av avkastningen fran de senaste transaktionerna med hénsyn till plats,
aktuell marknad och uthyrning av liknande fastigheter. Vdrderingarna har kapitaliserat de olika inkomststrémmarna
med avkastning som hérrér jamférbara transaktioner,

Kalkylriinta och direcktavkastningskrav

Kalkylrintor och direktavkastningskrav som har anviinds i kalkylen har hirletts {in jimforbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden. Direktavkastningen varierar beroende pa marknad inom koncernen da fastighetsvirderingen
ir specifik for respektive fastighet och utgor en sammanvigd bedémning av ett antal faktorer sdsom fastighetens

kategori, standard och vart fastigheten ér placerad.

Genomsnitthigt
direktavkastnings
krav %

Geograti

Portugal 5,9%
Storbritannien 6.6%
Spanien 6,1%
Tyskland 4,6%

Yirdeforindringar
Virdeforindringarna redovisas som en viirdet6randring i koncernens resultatrikning. Orealiserade
viirdeforindringar pa fastigheter som innehas per rapport éver finansiell stillning redovisas 1 resultatrikningen

under "Vdardefordndring fastigheter” .
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Ingacnde anskaftningsviirden

Inkop

Valutaférindring

Virdeforindring

Utgacende ackumulerade anskaffningsviirden

Not 17 Inventarier, verktyg och installationer
Koncernen

Ingaende balans

Arets anskaffningar

Arets avskrivningar
Valutaf6éréndring
Utgiaende redovisat viirde

Not 18 Andra langfristiga viirdepappersinnehav
Koncernen

Ingaende balans

Inkép

Valutaforiandring

Forsiljningar

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Arets omvirderingar
Utgiaende ackumulerade omviirderingar
Utgaende redovisat virde

Moderbolaget

Ingiacnde balans

Ink&p

Forsiljningar

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Arets omvirderingar
Utgaende ackumulerade omviirderingar

Utgaende redovisat viirde

2022-12-31
181 397 441
97 821 283
-6 692 595
23 336 349
295 862 478

2022-12-31
12 759

611

-2 723
-390

10 057

2022-12-31

14 385 823
514 483
~142 921
~11 474 020
0

3 483 365

-714 185
-714 185
2 769 180

2022-12-31

12 015873
0

-11 187 679
4

828 194

=744 247
-744 247

83 947

2021-12-31
23 580 971

136 196 238
0

21 620 232

181 397 441

2021-12-31
0

13 199
-440
0

12 739

2021-12-31

25 152 207
55436 510
0

-40 645 505
-25 152 207
14 791 005

-205 182
-205 182
14 585 823

2021-12-31

25 152 207
32 866 560
~40 645 505
-25 152 207
12 221 055

-205 182
-205 182

12 015 873
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Not 19 Andra langfristiga fordringar

Koncernen

2022-12-31
Ingacnde anskaffningsviirden 7114914
Omklassiticeringar 0
Tillkommande fordringar 153 944
Avgiaende fordringar =7 070 000
Virdering verkligt vérde 0
Langfristiga depositioner 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 198 838
Utgaende redovisat viirde 198 838
Moderbolaget

2022-12-31
Ingaende anskaffningsviirden 0
Tillkommande fordringar 18 342
Viirdering till verkligt véirde 0
Omklassificeringar 0
Utgiaende ackumulerade anskaffningsvirden 18 342
Utgaende redovisat viirde 18 342
Not 20 Kundfordringar

Kundfordringar redovisas enligt samma princip som finansiella tillgangar vérderade till upplupet

2021-12-31
14 985 781
-14 985 781
0

0

0
7114914

7114914

7114914

2021-12-31

14 985 781
0

0

~-14 985 781
0

anskaffningsvirde. Kundfordringar redovisas som omsétiningstillgangar da de dr kortfristiga till sin natur och
motsvarar verkligt véirde. Vid varje balansdag gér koncernen en bedémning pa om de redovisade tillgangarna har
en indikation pa nedskrivningsbehov. Koncernen har per 2022-12-31 beddmt att det inte t6religger ett behov av en

kreditférlustreservering.

Aldersfordelning Kundfordringar

Koncernen 2022-12-31
Ej forfallet 109 382
1-30 dagar 284 563
31-60 dagar 123 765
61-90 dagar 0
91 dagar- 116 665
Summa 634 375
Kreditforlustreservering 0

Kundfordringar netto 634 375

2021-12-31
113 701
101 063

8 994
23 621
310 437
444 115

-139 339
304 776
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Not 21 Nyttjanderiitter

Koncernen

Nyttjanderitter 2022-12-31 2021-12-31
Ingacende balans 587 157 0
Anskaffningar 0 618 060
Valutaforindring -1 605 0
December 31, 2022 5835 352 618 060
Nyttjanderiitter 2022-12-31 2021-12-31
Av och nedskrivningar

Arets avskrivningar -146 387 -30 903
Valutafériandring 0 0
December 31, 2023 -146 387 -30 903
Utgiacende balans 439 165 587 157
Belopp i resultatrikningen 2022-12-31 2021-12-31
Arets avskrivningar -121 802 =30 208
Réntekostnader hianforliga till leasingskulder -18 218 -5 124
Summa poster i resultatrikningen -140 021 -35 332

Totalt nettokassaflode under aret 113 220 28 305
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Not 22 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Koncernen

Forutbetald forsdkringspremie
Upplupen rianteintéake
Upplupen hyresintéikt

Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Moderbolaget

[Forutbetalda forsékringspremier
Upplupna rinteintdkter

Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intikter

Not 23 Likvida medel
Koncernen

Likvida medecl
Banktillgodohavanden

Begrinsade likvida medel
Tillgodohavande 1 escrow
Mottagna hyresdepositioner
Ovriga begrinsade likvida medel

Moderbolaget

Likvida medel
Banktillgodohavanden

2022-12-31

301 933
43 320

35 459
53415

434 127

2022-12-31

18 574

33 750
24 606

76 930

2022-12-31

58 190 390
58 190 390

0

965 063
2818 377
3 783 440

2022-12-31

47 406 242
47 406 242

2021-12-31

201 858

O .

0
81 294
283 152

2021-12-31

17 081
932
0

18 013

2021-12-31

8 306 054
8 306 054

385 236
3 527 400
0

3912 636

2021-12-31

434 7799
434 799

35
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Not 24 Checkriakningskredit

Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
Beviljat belopp pa checkrikningskredit uppgér till 0 20 000 000
Utnyttjad kredit uppgar till 0 4 398 641
Moderbolaget
Beviljat belopp pa checkrikningskredit uppgér till 0 20 000 000
Utnyttjad kredit uppgar till 0 4 398 641
Not 25 Langfristiga skulder
Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
Forfaller mellan ett 4r och fem ar efter balansdagen 11 353 604 10 409 392
Forfaller senare dn fem ar efter balansdagen 0 0
11 353 604 10 409 392
Not 26 Langfristiga skulder fran Kreditinstitutioner
Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
Forfaller mellan ett ar och fem ar efter balansdagen 137 180 074 84 363 606
IForfaller senare dn fem ar efter balansdagen 9267 186 7079 130
146 447 260 91 442 736
Not 27 Ovriga skulder
Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditmstitutioner 911 466 236 272
Ovrigt 1 608 535 1 062 719
2 520 001 1298 991
Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31
Ovrigt 27 407 20 722
27 407 20 722
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Not 28 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Koncernen

Upplupna kostnader
Upplupna rintekostnader
Forutbetalda hyresintékter

Moderbolaget

Upplupna kostnader

Not 29 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Koncernen

Kursdifferenser

Avskrivningar

Leasing

Resultat vid forséljning av anliggningstillgangar

Upptagna intdkter avseende hyresfria perioder

Arets intikt fran intresseforetag och gemensamt styrda bolag
Virdering av fastigheter till marknadsvirde

Viirdering av anlidggningstillgangar till marknadsvirde
Virdering av intresseforetag enligt verkligt virde metoden
Mottagna utdelningar

Moderbolaget

Resultat vid forsdljning av anlidggningstillgangar
Virdering av anldggningstillgdngar till marknadsvérde
Virdering av intresseforetag enligt verkligt virde metoden
Mottagna utdelningar

Not 30 Bokslutsdispositioner
Moderbolaget

Mottagna koncernbidrag

2022-12-31

1490 144

727 083
1 310 673
3 527 901

2022-12-31

223 337
223 557

2022-12-31

1419 723
124 525

-63 958

~7 068 529
-2 569 797
2 986 248
-23 336 349
0

235 244

0

-28 743 380

2022-12-31

949 429
0

-205 182
0

744 247

2022-12-31

443 347
443 347

2021-12-31

[ 520 159
18 595
73 974
1612 728

2021-12-31

179 372
179 372

2021-12-31

-1 368 039
430

0

-9 731013
0

~13 003 665
-21 620 232
-3 166 310
-1 752 676
-82 510

-50 724 015

2021-12-31

-9 731 013
-3 166 310
0

~82 510
-12 979 833

2021-12-31

2931 131
2 931 131
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Not 31 Andelar i koncernforetag

Moderbolaget

Ingiende anskaffningsviirden

Inko6p
Forséljningar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

DocuSign Envelope ID; A875C6D8-EC9D-4315-9CES-EGE41E376A01
Europi Property Group AB

Specifikation andelar i koncernforetag
Moderbolaget

Nam

n

Europi Property Group Litd

Euro
Euro
Euro
Euro
Euro

o1 Invest I AB
1 Invest IT AB
hi [nvest 111 AB
o1 Invest [V AB
i Invest V AB

Europi Invest VII AB
Europi Invest VIII AB
Europi Invest IX AB
Europi Invest X AB
Europi Invest XI AB
Europt Invest XII AB
Europi Invest XIV AB

Europi Property Group Ltd

Europi Invest T AB
Europi Invest I1 AB
Europi Invest II1 AB
Europt Invest [V AB
Europi Invest V AB
Europi Invest VII AB
Europi Invest VIII AB
Europt Invest IX AB
Europi Invest X AB

Euro
Euro

o1 [nvest XI AB
pi Invest XII AB

Europi Invest XIV AB

Kapital-

andel

100%
100%

72,60%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

Rostriitts-
andel

100%
100%
72,60%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

Org.nr
12232405

559140-2697
359146-0612
559244-3146
559286-9183
359286-9381
559315-9428
359236-9399
559318-4095
559316-2638
559318-4020
539364-2423
559364-2431

Antal

andelar

Site
London,

500
363
500
500
500
500
500
500
500
500
500
500

Storbritannien

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholm

2022-12-31

64 844 935
50 715 095
0

115 560 030

115 560 030

Bokfort
viarde 2022

55 668

40 934 200
949 253

7 965 525
1 557 508
24 137 520
22 355

19 907 000
20 007 000
7 000

7 000

5 000

3 000

115 560 030

Eget kapital

271 302

40 523 322
1 297 493
7 954 592
1 554 220

24 137 266

16 663

19 907 000

19 921 615

3 247
3 247
3438
3 438

2021-12-31

7943 303
56 903 101
-1 469

64 844 935

64 844 935

Bokfort
virde 2021

35 668

40 633 890
907 170
79358 525
1 524 757
8 337 300
5 625
5407 000
5 000

5 000

5 000

0

0

64 844 935

Resultat
77 686

-410 580
-4 002
-2 787
-3 288

5404
-3 303
~467
-85 070
-3 750
-3 750
-1 563
-1 563

33
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Not 32 Antal aktier och kvotvirde

Moderbolaget
Antal Kvot-
i aktier viirde
Antal Al-aktier 1 692 500 0,002
Antal A2-aktier 16 920 000 0,002
Antal B-aktier 11 000 060 0,002
29 612 500

Stam Al och Stam A2 har ett rostviirde pa 10 roster/aktie och Stam B har ett réstvérde pa 1 rost/aktie.

Not 33 Disposition av vinst eller forlust

Moderbeolaget

2022-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel:
balanserad vinst 234 154 210
arets vinst 1 998 986

236 153 196

dispotieras sa att i ny rdkning
overtores 236 1533 196
Not 34 Stillda siikerheter
Koncernen
Sikerheter stidllda for egna skulder till kreditinstitut

2022-12-31
Pantsiitining fastigheter 162 000 000
Pantsatta aktier 1 dotterforetag 8 000 000
Moderbolaget
Siikerheter stillda for egna skulder till kreditinstitut

2022-12-31
Pantsiitining fastigheter 0
Pantsatta aktier 1 dotterforetag 0

Not 35 Viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Inga viisentliga hiindelser har skett efter rikenskapsérets slut.
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Uttalanden
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman 1| Europi Property Group AB, org. nr §59207-9692

Rapport om arsredovishingen och koncernredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Europi Property Group AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningstagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stillning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar férenlig

med arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resuitatrékningen och balansrakningen for moderbolaget och for koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige

och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktGrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret i6r att

arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar dven for den interna
kontroll som de beddmer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &@r en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt
|ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund |
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdome
och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.
Dessutom:

—— identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tilirackliga och &ndamalsenliga
for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hégre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom cegentligheter kan innefatta agerande | maskopi,
férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision fér att utforma
granskningsatgérder som ar |[Ampliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedémningen av
bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, ndr sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsitta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ

till att gora nagot av detta.

— utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhorande

upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstillande direkttren anvander antagandet om fortsatt drift
vid uppréttandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens férmaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en védsentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionshevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
férhallanden géra aftt ett bolag och en koncern inte langre kan
fortsatta verksamheten.

— utvarderar vi den gvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
déaribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

—— inh&@mtar vi tillréckliga och @ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen fér att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar tor styrning,
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overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa

informera om betydelsefulla iakitagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstallande direktdrens
forvaltning for Europi Property Group AB for ar 2022 samt av f6rslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdéter och verkstallande

direktéren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund foér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen 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 tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortiépande

_bedﬁma bolagets och koncernens ekonomiska situatimj o_gh att tillse

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis fér att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direktéren i nagot vasentligt avseende:

— féretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nAgon
forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

—— pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alitid kommer
att upptacka atgéarder eller forsummelser som kan foranteda
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att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Verkstéallande direktoren ska skéta den 16pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgdras |
overensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska

skotas pa ett betryggande satt.

ersattningsskyldighet mot bolaget, ellier att ett forstag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgédrder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga f6r verksamheten och dar avsteg och
overtrédelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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