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ENTITA FASTIGHETER

INVESTERINGSSTRATEG]

INVESTERINGSSTRATEG!I OCH MAL ENTITA FASTIGHETER AB

Entitas affarsidé ar att férvarva fastigheter och hyra ut lokaler inom fastighetssegmenten lattindustri, lager- och logistikfastigheter i sma till mellanstora orter i Sverige.

Bolagets geografiska marknad &r avgrdansad till séder om Gévle och Karlstad. Genom att férvdrva manga fastigheter med flera hyresgéster skapas en diversifierad
portfél] med starka och stabila kassafléden. Utéver [6pande kontrakterade kassafléden som tas over vid forvarv kommer Entita att vara en aktiv forvaltare och arheta
for att omférhandla hyror, tillsétta eventuella vakanser och skriva langre avtal samt géra investeringar i bestandet {6r att effektivisera driften och fa ned kostnaderna

for forvaltning.

| takt med att portféljen véxer uppstar ocksa en premie pa portféljen.

— Transaktion 09222115557516196988 Signerat £K, JG, HV, LD "
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ENTITA FASTIGHLUTER

VD HAR ORDET

Till skillnad fran manga andra fastighetsbolag och inte minst manga av de noterade fastighetsbolagen har Entita klarat 2023 férhallandevis vél trots ett utmanande
marknads- och finansieringsklimat. Trots nedskrivningar av fastighetsvérdet pa grund av ékade avkastningskrav samt héga finansieringskostnader har bolaget
levererat ett positivt resultat om cirka 1,5 miljoner kronor efter skatt. Det r min tro att vi har lagt det vérsta bakom oss och att 2024 har forutséattningarna att bli ett
battre ar for fastigheter da rantan troligtvis har toppat samt att en sénkning av rantan sannolikt kommer under aret.

Transaktionsaret 2023

Liksom f&r manga andra fastighetsbolag har 2023 varit ett avvaktande ar pa transaktionsmarknaden fér Entita och inga transaktioner har genomférts. Vi har
utvarderat manga affdrer och lagt flertal bud men tyvarr har det funnits ett gap mellan séljarens uppfattning av vérdet och vad vi har varit beredda att betala. Min
uppfattning &r dock att marknaden bérjar ndrma sig nagon form av jamvikt och att képare och séljare ligger n&rmre varandra nu an fér ett ar sedan. Entita har idag
ett antal dialoger i gang och har tecknat en avsiktsforklaring pa en centralt beldagen industrifastighet i Géteborg. Denna afféar hoppas jag vi kan keomma med mer
information om till er aktie4gare inom kort. Denna affdr kan genomféras utan yiterligare kapitaltillskott men for att leverera pa Entitas tillvéxtplan kommer minst en
emission att behova genomfdras under 2024.

Finansiell utveckling

Hyresintékterna for 2023 uppgick tilt ca 34 miljoner kronor och driftnettot 27,3 miljoner kronor vilket ger en dverskottsgrad i bestandet pa cirka 80 procent. De
finansiella kostnaderna fér perioden var cirka 10,1 miljoner kronor och férvaltningsresultatet cirka 13,7 miljoner kronor. Fastigheterna i bestandet vérderas till en
genomsnittlig direktavkastning om cirka 7 procent vilket kan jamféras med cirka 6,5 procent for ett ar sedan. Detta har resulterat i en nedskrivning pa cirka 6 miljoner
kronor. Att inte vardetappet ar hdgre beror i hdg utstréckning pa ait hyresintédkterna ékade med cirka 10 procent till foljd av indexering och omférhandlingar.
Resultatet for helaret 2023 efter skatt &r cirka 1,5 miljoner kronor.

Konjunktur och marknadsutveckling

Aret 2023 har varit ett &r dar fastighetsbolagen har tampats med hdjda finansieringskostnader i kombination med att obligationsmarknaden i stort sett varit helt
sténgd. | synnerhet har detta drabbat de noterade svenska fastighetsbolagen som under ett antal ar har anvant obligationsmarknaden som kélila fér att finansiera sin,
i manga fall valdigt expansiva tillvaxt.

De héga inflationssiffrorna som noterades i slutet av 2022 och férsta halvan av 2023 foll tillbaka under andra halvan av 2023. Detta {6ljdes av sjunkande
marknadsrantor da finansmarknaderna férvantar sig styrrdntesdnkningar framéver runt om i variden.

Transaktionsaret 2023 gar till historien som ett ar da investerare avvaktat och det internationella kapitalet lyst med sin franvaro. Transaktionsvolymen uppgick till 86,2
MdrSEK, vilket kan jamféras med rekordaret 2021 dar volymen uppgick till 363,0 MdrSEK. De svenska noterade fastighetsholagen har varit nettoséljare samtidigt
som onoterade bolag och fonder har dkat sina transaktionsandelar. Manga aktérer har avvakiat i véntan pa att pressade aktérer ska tvingas avytira tillgangar, till en
kraftig rabatt. Men de flesta fastighetsbolagen, i synnerhet de noterade har klarat sig undan att gdra allt f6r stressade forsaljningar.

Styrelse

Under december sa valdes Jonny Goéthberg in som ny styrelseledamot i Entita. Jonny har éver 30 ars erfarenhet av fastighetsbranschen i ledande roller i stt flertal
stora bdrsnoterade fastighetsbolag. Jonnys erfarenhet av fastighetsbolag i expansion samt fokus pa férvaltnings- och affarsutveckling kommer vara till stor nytta fér
Entita fortsatta resa och kommer kunna bidra pa manga sétt i bolagets utveckling.

Forvaltning

Inom férvaltningen har vi fortsatt vart vrdeskapande arbete med att omférhandla avtal och investera i husen. Vi har bland annat genomfért ett energiprojekt i en av

vara fastigheter i Kungsbacka samt férdjupat dialogen kring utbyggnaden av var fastighet Géteborg med en av vara hyresgédster. Tyvérr har vi under aret aven fatt in
ett antal uppsédgningar fran hyresgéster som vill flytta fran sina lokaler men héar har vi genom ett intensivt arbete lyckats hyra ut stora delar av dessa vakanser. Entita
hade vid utgangen av 2023 en |ag vakansgrad om cirka 1 procent. Vi rdknar dock med att vakansen fran tid till annan kommer att stiga da det ar naturligt att det blir

viss omséttning av hyresgéster givet var strategi att successivt hdja hyrorna i bestandet. Genom aktiv och proaktiv fastighetsférvaltning vill vi dock skapa langsiktiga
relationer med vara hyresgéster vilket pa sikt ger laga vakanser och hogre hyror vilket i sin tur resulterar i hdgre fastighetsvérden.

Stockholm den 26 april 2024

Hendrik Versteegh
Verkstallande direktor

e Transaktion 09222115557516196988 Signerat FK, JG, HY, LD =
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ENTITA FASTIGHSTER

NYCKELTAL (TSEK)

FORVARV OCH INVESTERINGAR 2023
Inga forvérv har skett under rdkenskapsaret 2023.

2023-12-31 202212-31
= FASTIGHETSRELATERADE
5:’3 KONCERNEN KONCERNEN
- Driftnetto 27 308 16 854
Eﬂ Uthyrningsbar area kvm 64 407 61 467
Snitthyra, SEK/kvm 551 418
Antal fastigheter 13 13
Direktavkastning 7.3% 4 5%
Direktavkastning annualiserad 7.4% 6,2%
Marknadsvérde fastighetsbestand 371 900 378 700
Belaningsgrad 37% 42%
Genomsnittlig ranta 6,7% 5,0%
Finansiella
Omsdéttning 34 579 20 319
Balansomslutning 391 054 409 004
Soliditet 58,7% 55,8%
Nettoskuld -125 317 -133 111
Aktierelaterade
Stamaktier 500 000 500 000
Preferensaktier, genomsnittligt antal 188 500 188 500
Preferensaktier vid periodens utgang 188 500 188 500
NAV stamaktier (SEK) 9,98 13,27
NAV preferensaktier (SEK) 1 192,10 1 175,22
Resultat per aktie stamaktier (SEK) -3,28 13,27
Resultat per aktie preferensaktier (SEK) 16,97 204,43
Kapitalbindning (SEK) LANESKULD FORFALLODATUM
Swedbank 73 337 500 2024-06-30
Swedbank 6 527 500 2024-09-30
Swedbank 12 825 000 2024-10-30
Swedbank 5 204 050 2025-04-30
Swedbank 26 950 000 2025-06-30
Swedbank 14 453 750 2025-09-30

Transaktion 09222115557516196988 Signerat FK, JG, HY, LD




ENTITA FaogTGARTER

FORVALTNINGSBERATTELSE

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Entita Fastigheter AB grundades i februari 2021 och ar ett publikt aktiebolag som
bedriver sin verksamhet i fastighetsbranschen genom att férvarva, férvalta och
utveckla fastigheter med inriktning mot lattindustri samt lager- och
logistikfastigheter. Bolagets geografiska marknad &r avgrénsad till séder om Gavle
och Karlstad. Genom att forvirva manga fastigheter med flera hyresgéster skapas
en diversifierad portfolj med starka och stabila kassafléden. Utéver [6pande
kontrakterade kassafléden som tas Gver vid férvarv kemmer Entita aft vara en
aktiv forvaltare och arbeta for att omférhandla hyror, tillsatta eventuella vakanser
och skriva ldngre avtal samt gtra investeringar i bestandet for att effektivisera
driften och fa ned kostnaderna for forvaltning. | takt med att portiélien véxer
uppstar ocksa en premie pa portiéljen.

Bolaget foljer Aktiebolagslagen {2005:551).

Bolaget har eit uppdragsavtal med Coeli Investment Management AB. Avtalet
avser foretagsledningstjdnster, administrativa tjianster och I6pande driftstjdnster.
Avtalet innebdar att Coeli Investment Management AB har rétt till en adig avgift pa
0,3 procent av Bolagets eget kapital enligt senast kvartalsbokslut.

Fastighetsbestand

Den 31 dec 2023 &gde Bolaget, genom helégda dotterbolag, trefton fastigheter
med en total area om cirka 61 467 kvm, Bolaget kommer under innehavsperioden
féradla fastigheterna genom att fokusera pa ékad Idnsamhet samt understka
mdjligheterna att tillskapa byggréatter fér bostadsdndamal.

Finansiering

Per den 31 december 2023 uppgick koncernens egna kapital till 229 704 TSEK.
Koncernens réntebarande skulder uppgick till 139 298 TSEK motsvarande en
belaningsgrad om 37%. Den genomsnittliga rantan pa Bolagets externa
laneskulder uppgick till 6,7%. Se dven Not 1 avsnitt “Ranterisk” fér
kanslighetsanalys.

Vid arets slut utgdr den kortfristiga delen av skulder till kreditinstitut 94 470 TSEK.
Bolagets bedémning &r att de lan som férfaller de ndrmsta 12 manaderna kommer
att kunna férlangas under aret. Lanet hos Swedbank for Gamma Holding 3.3 AB
pa belopp 5,4mkr som hade forfallodatum i april 2023, har f6rlangts till 2025-04-
30.

Entita Fastigheter AB uppfyller samtliga lanevillkor under 2023 och 2022 ars
rapportperioder.

AGARFORHALLANDEN

Bolagets moderbolag &r Coeli Investment AB. Moderbolaget har 96,37 procent av
résterna och 72,6 procent av antalet aktier.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Bolaget utsétts I6pande for olika risker som kan fa betydelse fér Bolagets resultat
och finansiella stéllning. Det finns en rad faktorer som paverkar, eller skulle kunna
paverka, Bolagets verksamhet, bade direkt och indirekt. God intern kentroll,
dndamalsenliga administrativa system, rutiner, policys och minimera riskerna som
verksamheten utsétts f&r. Nedan anges nagra av de faktorer som kan fa betydelse
for Bolagets framtida verksamhet, resultat och finansiella stéllning. Se dven Not 1
avsnitt “Ranterisk”™ och Not 11 “Férvaltningsfastigheter” fér kanslighetsanalys.

Bolagets vardeutveckling

En investering i Bolaget &r i férsta hand en langsiktig investering. Maojligheten till
avkastning &r beroende av potentiell vardestegring pa Bolagets aktier, och
realisering genom avyttring av fastigheter kommer sannolikt att vara den enda
mojligheten till god avkastning fér den som investerar i Bolagets aktier.

— Transaktion 08222115557516196988

Regulativa krav

Bolagets mdjlighet att investera kan begransas om férandringar i lagstiftning
och andra regelverk medfdr sérskilda krav pa investerare eller pa Bolaget.
Eventuella betungande férandringar i det regelverk som ar tillampligt kan
medfora negativa konsekvenser fér Bolaget och investerarna.

Fastighetsinvesteringar

Om Bolaget inte lyckas genomfdra investeringar och avytiringar till férdelaktiga
priser kan det fa till konsekvens att avkastningen blir sémre &n férvéntat.
Fastigheter som tillgangsslag har historiskt uppvisat god avkastning i
férhallande till andra investeringstillgangar. En investerare bor vara medveten
om att det finns en risk for att en investering i fastigheter inte pa samma sétt
kommer att ge en sadan god avkastning som dylika investeringar uppvisat
historiskt.

Teknisk risk

Vid fastighetskép finns alltid en teknisk risk knuten till fastigheterna som
forvdrvas. Detta kan exempelvis vara risker som hanger samman med dolda
fel eller brister i fastigheterna, risk fér skada genom brand eller
naturkatastrofer eller historiska férhallanden vad avser féroreningar eller

liknande.

Driftskostnader

De viktigaste driftskostnaderna ar kostnader for uppvarmning,
fastighetsskétsel, el, vatten, renhallning, fastighetsskatt, tomtrattsavgald,
forsakringar, underhall samt administration. Okade driftskostnader har en
direkt negativ paverkan pa fastigheternas driftsnetto, och dérmed pa Bolagets
resultat och avkastning. Se dven Not 11 *Forvaltningsfastigheter” for
kénslighetsanalys.

Miljorisk

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfér miljépaverkan. Det
finns saledes en risk att krav under vissa forutsattningar kan komma att riktas
mot Bolaget fér utredningsatgérder vid misstanke om férorening i mark,
vattenomrade eller grundvatten, eller fér efterbehandling eller marksanering
vid férekomst av férorening i mark, vattenomraden eller grundvatten, for att
stilla fastigheten i sadant skick som fdljer av lagstiftning.

Osidkerhet vid virdering av fastigheterna

Risken vid investeringar i fastigheter paverkas frémst av osdkerhetsfaktorer
vid vardering av tillgangen. Det finns dven risk for att de faktorer som ligger till
grund fér en vérdering kan fluktuera och paverka vérdet negativt.

Finansiering

Bolagets investeringar kommer delvis att finansieras med lanat kapital. Det
innebér att Bolaget exponeras fér risker som sammanhénger med tillgang till
lanefinansiering, tkade réntekostnader, minskade avdragsmdjligheter fér
rantekostnader, krav pa 6kad amortering och risker i samband med
refinansiering nar de ursprungliga fanen loper ut. Det féreligger aven en risk
att Bolaget inte beviljas Ian i den utstrdckning som 6nskas for en viss
investering. ’

MILJO

Bolagets évergripande miljomal 4r att minska fastigheternas miljébelastning
genom att minska energiférbrukningen genom att géra effektiva
energiinvesteringar.

ORGANISATION
Verkstéllande direktdr och styrelseledamot &r Hendrik Versteegh. Styrelsen

bestar av styrelseordférande Filippa Kelo och styrelseledamot Jonny
Gothberg.

AKTIEINFORMATION

Aktiekapitalet i Entita Fastigheter AB uppgick per 31 december 2023 till 688
500 SEK, férdelat pa 500 000 Stamaktier och 188 500 Preferensaktier.
Stamaktierna berattigar till tio roster och Preferensaktierna till en rost. Mellan
stamaktierna foreligger aktiedgaravtal. Def finns inga inskrankningar i rétten
att fritt 6verlata preferensaktier och inget aktiedgaravtal for
preferensaktieagare.

Signerat FIK, JG, HY, LD
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FRAMTIDSUTSIKTER

De forsta manaderna 2024 har aktiemarknaden utvecklats vél dar OMX30 har 6kat
med éver 4,5 procent. Samma sak géller dock inte fastighetsaktier dér dessa ar
ned nastan 4 procent. Aret inleddes med en férvdntan om att den forsta
réntesénkningen fran Riksbhanken kunde komma i juni, eventuellt redan i mars.
Starka konjunktursiffror fran USA, ddr en &kad inflation pa manadsbasis
rapporterades for februari har minskat sannolikheten for en tidig sdnkning av
styrrantan.

Transaktionsvolymen fér segmentet industri har okat kraftigt de senaste aren och
utgor nu cirka 40 procent av den totala transaktionsvolymen. Segmentet
karakteriseras av hoga direktavkastningskrav relativt segment som bostéder och
kontor och har saledes varit eft attraktivt alternativ fér investerare néar
finansieringskostnaderna dkat och yield gapet har férsvunnit fér dessa segment.
Utover denna effekt har segmentet 6ver en [&ngre tid intresserat allt fler
investerare da den delen av fastighetsstocken &r begrédnsad, samtidigt som
nybyaggnation inte tacker det 6kade behovet. Detta har i sin tur, dver tid resulterat i
en hogre betalningsvilja och sjunkande avkastningskrav. Dock har segmentet likt
andra segment draboats av hégre avkastningskrav som en direkt féljd utav de
hdjda finansieringskostnaderna under 2023, Givet det begransade bestandet ser vi
framgent en god potential till hyrestillvixt vilket tillsammans med Ilagre
finansieringskostnader badar gott for framtida vardetillvaxt i segmentet.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

Under 2023 har bolaget ingatt tre avtal avseende rdnteswappar med Swedbank
om totalt 35 MSEK. Dessa redovisas som derivat i Balansrakningen.

- Transaktion 09222115557516196988

SAMMANFATTNING RAKENSKAPSARET 2023

Fastighetshestandets marknadsvarde per 31 december 2023 uppgick till
371,9 (378,7) MSEK. Férandringen forklaras frimst av vardeférandring
fastighet.

Hyresintékterna uppgick till 33 841 (20 224) TSEK. Féréndringen fdrklaras
framst av indexering av hyror samt att samtliga fastigheter har agts under
hela aret.

Resultat efter skatt uppgick tilt 1 557 (45 168) TSEK, varav -11 561 (48
653) TSEK avser vardeférandring fastighet.

Resultat per stamaktie uppgick till -3,28 SEK. Resultat per preferensaktie
uppgick till 16,97.

Nettoandelsvarde, NAV, per Stamaktie uppgick tili 9,98 SEK.
Nettoandelsvarde, NAV, per Preferensakiie uppgick till 1 192,10.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS SLUT
Inga vdsentliga handelser intréffat i koncernen efter rékenskapsarets slut.

Signerat FK, JG, HV, LD
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Forslag till disposition av bolagets resultat

Styrelsen foreslar att tillgéngliga vinstmedel (SEK)

fritt eget kapital 185 683 265
arets resultat 7 533 003
193 216 268

disponeras sa att

i ny rdkning overfores 193 216 268

N— Transaktion 09222115557516196988
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT,
KONCERNEN (TSEK)

Rorelsens intakter

Nettoomsattning
Ovriga rorelseintakter
Fastighetskostnader

Driftnetto

Rorelsens kostnader

Central administration

Rorelseresultat
Finansiella intakter
Finansiella kostnader
Forvaltningsresultat
Vardefdrandring fastigheter
Vardeldrandring derivat
Resultat fore skatt
Inkomstskatt

ARETS RESULTAT

ARETS RESULTAT MOTSVARAR ARETS TOTALRESULTAT

— nmeneee Transaktion 09222115557516196988 @ Signerat FK, JG, HY, LD

2023-01-01
2023-12-31

2022-01-01
2022.12-31

(not 11) 33 847

132

(not 3) -6 665

27 308

(not 4, 5, 6) -3 580

23 728

(not 7) 133

(not 8) -10 130

13 731

(not 11) -11 567

(not 9) 1 369

3 639

(not 10} -1 982

1 857

20 224
05

-3 370

16 949

-4 827

12 128

887
-6 692

6 323

48 653

54 976

-9 8086

45 168
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RAPPORT OVER FINANSIELL
(TSEK)
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2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter (not 11) 371 900 378 700
Summa materiella anlaggningstillgangar 371 900 378 700
Finansiella anlaggningstillgangar
Derivatinstrument (not 9) 1 369 -
Summa finansiella anldggningstillgangar 1 369 .
Summa anlaggningstillgangar 37; ?.E 378 700
Omsittningstillgangar
Kundfordringar 728 386
Ovriga fordringar 1221 2 365
Skattefordringar 1 238 1238
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter {not 14) 617 652
Kassa och bank {not 15) 13 981 25 663
Summa omsittningstillgangar 17 785 30 304
SUMMA TILLGANGAR 391 054 409 004
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital (not 16)
Aktiekapital 689 689
Ovrigt tillskjutet kapital 182 338 182 353
Balanserat resuitat 45120 -48
Arets resultat 1 557 45 168
Summa eget kapital 229 704 22;1_;;
Langfristiga skulder
Uppskjutna skatteskulder (not 10) 11 965 10 940
Skulder till kreditinstitut (not 17) 44 828 93 215
Summa langfristiga skulder 56 793. 104 155
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut (not 17) 04 470 65 559
Leverantdrskulder 280 130
Skulder tilf koncernféretag - 249
Skatteskulder 739 1072
Ovriga skulder 864 1 564
Upplupna skulder och férutbetalda intdkter (not 19) 8 205 8114
Summa kortfristiga skulder 104 553- 76 688
SUMMA SKULDER 161 351 180 843
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 391 054 409 004-

e Transaktion 09222115557516196988 @ Signerat FK, JG, HV, LD
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Transaktion 09222115557516196988

Signerat FK, JG, HY, LD

piokapial  Ovriotlekivtet  Balanserat  Aces Summe oge
Ingaende eget kapital 2022-01-01 500 50 - 1002 1- 552
Totalresuitat 1 jan 2022 - 31 dec 2022 - . - 45 168 45 168
Summa totalresuitat - - - 45 168 45 168
Omféring av féregaende ars resultat - - 1002 -1 002 -
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 189 188 311 . ” 188 500
Emissionskostnader - -6 008 - - -6 008
Utdelning - 5 -1 050 - -1 050
Utgaende eget kapital 2022-12-31 689 182 353 -48 45168 228 162

ioiapital  Owiottlsduet  Balneerst | hrte Summe oo
Ingaende eget kapital 2023-01-01 689 182 353 -48 45 168 228 162
Totalresultat 1 jan 2023 - 31 dec 2023 . - - 1 657 1 557
Summa totalresultat . - - 1 557 1657
Omfdring av féregaende ars resultat - ” 45 168 -45 168 -
Transaktioner med aktiedgare
Emisslonskostnader - 15 - - 15
Utgaende eget;apital 2023-12-31 689 182 338 45120 1 557 229704
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Lopande verksamheten

Resultat fore skatt

Justeringsposter

Véardefdrandringar fastigheter

Orealiserad vardefdrandring derivat

Upplupen ranta

Betald skatt

Kassafliode fran den [opande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital

Foérandringar i rorelsekapital
Minskning(+)/0kning {-) av kortfristiga fordringar
Minskning(-)/okning(+) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investering 1 fastighet

Kassafiéde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Nyemission
Emissionskostnader
Utdelning

Upptagna fastighetslan
Amorterade fastighetslan
Aterbetalning évriga 1an

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets horjan

Likvida medel vid arets slut

Tillaggsupplysningar
Erhallen rénta

Erlagd ranta

Transaktion 09222115557516196988

(not 11)

(not 17)
(not 17)
(not 21)

(not 15)

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
3 539 54 976
11 561 48 653
-1 369 -
.58 =

-1 290 406
12 383 6 729
836 -2 510
-649 -4 426

12 570 -207
-4 761 -239 048
-4 761 -239 048
- 188 500

15 .6 008

s -1 050

. 127 334

-19 476 15 339
: - 33 818

19 491 259 618
11 682 20 363
25 663 5 300
13 981 25 663
133 887
-10 130 -6 693
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2023-01-01 2022-01-01

2023-12-31 2022-12-31
Rorelsens intakter
Ovriga intékter 859 69
Summa rorelsens intakter 859 E!;
Roérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -2 541 -995
Summa roérelsens kostnader -2 541 -995
RORELSERESULTAT -1 682 o -926
Resultat fran finansiella poster
Véardefdrandring derivat (not 9) 1 369 .
Utdelning . -1 100
Ranteintakter 3 009 933
Ovriga finansiella intakter 7 24
Rantekostnader ~328 -
Ovriga finansiella kostnader 24 A
Summa resultat fran finansiella poster 4033 144
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag 5 464 3175
Summa bokslutsdispositioner ;:6: 3175
Resultat fore skatt 7 815 2 105
Skatt pa arets resuitat -282 1 238
ARETS RESULTAT 7 533 3 343

ARETS RESULTAT MOTSVARAR PERIODENS TOTALRESULTAT

Transaktion 09222115557516196988
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ENTITA A >TIGHETER

MODERE

OLAGETS BALANSRAKNING (TSEK)

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anldaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier och andelar i koncernféretag {not 12) 3626 275
Fordran koncernféretag (not 13) 203 701 154 269
Derivatinstrument {not 9) 1 369 -
Uppskjutna skattefordringar 1 238 1 238
Summa finansiella anldggningstillgangar 209 934 155 782
Summa anliggningstillgangar 209 934 155 782
Omsattningstillgangar
Fordran koncernforetag 6 369 115 257
Kundfordringar . 85
Ovriga fordringar 556 506
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter (not 14) 595 624
Kassa och bank {not 15) 1 063 83
Summa omsattningstillgangar 8 583 116 555
SUMMA TILLGANGAR 218 51_; 272 33’{.
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital (not 16)
Bundet egel kapital
Aktiekapital 689 689
Summa bundet eget kapital 689 689
Fritt eget kapital
Overkursfong 182 338 182 353
Balanserat resultat 3 346 3
Arets resultat 7 533 3 343
Summa fritt eget kapital 193 217 185 699
Summa eget kapital o 193 906 1Bé 388
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag (not 18) 20 346 85 715
Uppskjutna skatteskulder 282 -
Summa langfristiga skulder 2{;_;‘-2-; 85 ;l_:.i.
Kortfristiga skulder
Skulder tll koncernforetag (not 18} 3 932 84
Ovriga skulder 30 ]
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter (not 19) 22 150
Summa kortfristiga skulder 3 984 234
SUMMA SKULDER 24 615 85 9;9_
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 218 517 272 33;

S— Transaktion 09222115557516196988
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Transaktion 09222115557516196988

Signerat FK, JG, HY, LD

Aktickapital Ovrigt tillikj u_tet Balanserat Arets Summa e_get
apital resultat resultat kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 500 50 . 1 053 1603
Totalresultat 1 jan 2022 - 31 dec 2022 » - - 3343 3 343
Summa totalresultat % % : 3 343 3343
Omfdring av féregaende ars resultat - - 1053 -1 053 -
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 189 188 311 - - 188 500
Emissionskostnader . -6 008 - - -6 008
Utdelning o " -1 050 - -1 050
Utgaende eget kapital 2022-12-31 689 182 353 3 3 343 186 388
Ingaende eget kapital 2023-01-01 689 182 353 3 3 343 186 388
Totalresultat 1 jan 2023 - 31 dec 2023 . . ~ 7 533 7 533
Summa totalresultat : 5 . 7 533 7 633
Omforing av foregaende ars resultat - . 3 343 -3 343 -
Transaktioner med aktiedgare
Emissionskostnader - -15 - - ~15
.Utgéende eget kapital 202-3-1 2-31 689 182 338 3 346 7 533 193 906




BOLAGETS KASSAFLODESANALYS
(TSEK)

2024073101271 1

2023-91-01 2022-01-01
2023-12-31 20221 2-31
Lopande verksamheten
Rérelseresultat -1 682 -926
Justeringsposter
Erhallen rinta 3016 957
Erlagd rénta -352 -1
Kassaflode fran den [6pande verksamheten fére 982 30
forandringar av rorelsekapital
Forandringar i rérelsekapital
Minskning(+)/6kning (-) av kortfristiga fordringar 114 416 -113 494
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder 398 187
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 115 796 -113 277
Investeringsverksamheten
Investeringar i koncernféretag - ~25
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -25
Finansieringsverksamheten
Registrering av aktiekapital - 189
Nyemission « 188 311
Emissionskostnader -15 -6 008
Utdelning - -1 050
Forandring av langfristiga fordringar hos koncernféretag -49 432 -184 261
Upptagna lan - 85 715
Amortering av lan till koncernféretag -65 369 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten ~114 816 112 896
Arets kassaflode 980 -406
Likvida medel vid arets bdrjan 83 489
Likvida medael vid arets slut 1063 83

e - Transaktion 09
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TMTITA FAST.GHETER

NOTER (TSEK)

NOT 1 - REDOVISNINGSPRINCIPER

Entita Fastigheter AB (publ), org. nr 559301-6735, &r ett svenskregistrerat aktiebolag med séte i Stockholm. Moderholagets postadress &r: Box 3317, 103 66
Stockholm. Kencernredovisningen for ar 2023 bestar av moderbolaget och dess doiterbolag, tillsammans bendmnda koncernen.

Entita Fastigheter AB (Bolaget) upprattar sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting Standards (IFRS). Vidare tilldAmpar koncernen dven Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler fér koncerner), vilken specificerar de tilldgg till IFRS upplysningar som kréavs enligt
bestdmmelserna i Arsredovisningslagen. Moderbolaget uppréttar sin redovisning enligt RFR 2, Redovisning fér juridiska personer, samt Arsredovisningslagen.

Koncernen och moderbolaget har tilldmpat samma redovisningsprinciper och vérderingsmetoder som i den senaste Arsredovisningen, férutom vad som anges nedan.

Bedomningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna

Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréver att ledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillampningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningarna och antagandena ar baserade pa historiska
erfarenheter och ett antal andra faktorer som under radande férhallanden synes vara rimliga. Resuliatet av dessa uppskattningar och antaganden anvénds sedan fér
att bedéma de redovisade vérdena pa tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kallor. Verkliga utfall kan avvika fran dessa uppskattningar och
bedémningar. Uppskattningar och antaganden ses Sver regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas i den period &ndringen gdrs om &ndringen endast
paverkat denna period, eller i den period &ndringen gérs och framtida perioder om &ndringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Férvaltningsfastigheternas vardering till verkligt varde inkluderar uppskattningar och bedémningar vilka &r att betrakta som vasentliga fér redovisningsdndamal. Vid
forvarv av bolag gérs en bedémning av om forvarvet ar att betrakta som ett tillgangsférvary eller ett rérelseforvdry. Bolag innehallande endast fastigheter utan
tilthérande fastighetsférvaltning/administration kiassificeras i normalfallet som tillgangsférvarv.

Se vidare nedan stycke benamnt Anldggningstillgangar - Férvaltningsfastigheter samt not 11 6r kénslighetsanalys.

Klassificering och uppstiliningsformer

For moderbolaget redovisas en resultatrékning 6ver resultat och 6vrigt totalresultat, dar fér koncernen dessa tva rapporter tillsammans utgdr en rapport éver resultat
och évrigt totalresultat. Vidare anvands fér moderbolaget bendmningarna balansrékning respektive rapport éver kassafidde fér de rapporter som i koncernen har
tittarna rapport over finansiell stélining respektive rapport éver kassafléde. Resultatréakning och balansrakning ar for moderbolaget uppstallda enligt
arsredovisningslagens schema, medan rapporter éver resultat och 6vrigt totalresultat, rapport éver férdndringar i eget kapital och rapport dver kassafldde baseras pa

IAS 1 respektive [AS 7.

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar av belopp som férvantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader raknat
fran balansdagen. Omséatiningstillgdngar och kortfristiga skuider i moderbolaget och koncernen bestar av belopp som forvéntas atervinnas eller betalas inom tolv
manader raknat fran balansdagen. Anldggningstillgangar vars redovisade varde berdknas atervinnas genom forséljning inom ett ar klassificeras som

antaggningstillgangar som innehas fér férséljning.

Varderingsprinciper
Varderingsprinciper tillampade vid upprattandet av moderbolagets och koncernens finansielia rapporter.

Tillgangar och skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvérden, forutom vissa finansiella tillgadngar och skulder som vérderas till verkligt vérde.
Foérvaltningsfastigheter redovisas til! verkligt virde, i enlighet med IFRS. Fér att faststélla fastigheternas verkliga varde vid bokslutstillféllet, har varderingsunderlag

inhdmtats fran externt certifierat vérderingsinstitut i nédra anslutning till bokslutstidpunkten.

Innehav i derivatinstrument varderas till verkligt varde bade initialt och vid efterféljande omvéarderingar i slutet av varje rapportperiod.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta 4r svenska kronor som dven utgér rapporteringsvalutan fér kencernen. Det innebér att den finansiella rapporteringen presenteras i
svenska kronor. Samtliga belopp &r, om inte annat anges, avrundade till ndrmaste TSEK.

Nya redovisningsprinciper

Nya eller reviderade IFRS standarder eller évriga IFRIC tolkningar som trétt i kraft sedan 1 januari 2023 har inte haft nagon namnvérd effekt pa koncernens finansiella
rapporter,

— Transaktion 09222115557516196988 Signerat FK, JG, HV, LD
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NOTER (TSEK)

Nya och andrade standarder och tolkningar som dnnu inte tratt ikraft

Foretagsiedningens beddmning &r att inga nya och &ndrade standarder och tolkningar kommer att fa nagon vasentlig effekt pa koncernens finansiella rapporter fér
den period de tilldmpas férsta gangen.

Koncernredovisning
Dotterforetag

DotterfGretag ar foretag som star under ett direkt eller indirekt bestdmmande inflytande fran Entita Fastigheter AB (publ). Bestdmmande inflytande féreligger om
moderbolaget direkt eller indirekt har inflytande over investeringsobjektet, dr exponerad {ér eller har rait till rérig avkastning fran sitt engagemang i
investeringsobjektet och kan anvinda sitt inflytande dver investeringsobjektet fér att paverka storleken pa sin avkastning.

Dotterféretagens finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran den dag det bestdmmande inflytandet uppkommer och innefattas i koncernredovisningen tili
den dag det upphér. Rérelseférvédry redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden tillampas vid den tidpunkt koncernen far ett bestimmande inflytande éver férvéarvad
verksamhet. Férvarvsmetoden innebir att férvarv betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterforetagets tillgangar och Gvertar dess
skulder. Det koncernmdssiga anskaffningsvérdet faststlls genom en forvarvsanalys i anslutning till forvarvet. | analysen faststélls dels anskaffningsvardet for
andelarna eller rorelsen, dels det verkliga vardet pa férvarvsdagen. | analysen faststélls dels anskaffningsvardet f6r andelarna eller rérelsen, dels det verkliga véardet
pa férvarvsdagen av férvarvade identifierbara tillgangar samt 6vertagna skulder. Vid successiv 6kning av dgande och inflytande sker saledes en omvardering av
tidigare innehav till verkligt virde vid den tidpunkt koncernen far ett bestammande inflytande éver verksamheten och denna vardeférandring redovisas i resultatet.
Goodwill berdknas som summan av vederlaget fér andelarna eller rérelsen och verkligt varde pa tidigare agd ande! vid stegvisa férvérv minus det verkliga vardet av
dotterféretagets identifierbara tillgangar och évertagna skulder. Nar skillnaden &r negativ redovisas denna effekt direkt i arets resultat. Transaktionsutgiften vid
rérelsefbrvary kostnadsférs vid férvarvstidpunkten. Villkorade képeskillingar varderas till verkligt varde bade vid forvarvstidpunkten och lépande darefter med
virdeférandringar redovisade i resultatet. Sedan bestdmmande inflytande uppnatts redovisas férédndringar av agande som omféring inom eget kapital mellan
moderbolagets dgare och innehavare utan bestdmmande inflytande, utan att nagon omvérdering gors av dotierféretagets neftotillgangar. Vid minskning av dgande i
sadan omfattning att bestimmande infiytande gar fériorat redovisas eventuellt kvarvarande innehav till verkligt vdrde med vardeféréndringen redovisad i resultatet.

Tillgangsférvary

Nar forvarv av dotterféretag innebdr férvérv av nettotiligdngar som inte omfattar rérelseverksamhet férdelas anskaffningskostnaden pa de enskilda identifierbara
tilgangarna och skuldemna baserat pa deras verkliga vérden vid forvérvstidpunkten. Transaktionsutgifter l1dggs till anskaffningsvérdet for fdrvdrvade nettotiligangar vid
tillgangsforvary och férandringar av villkorade erséttningar efter forvéarvet laggs till anskaffningsvérdet av forvarvade tillgangar.

De forvérv av dotterbolag som hittills skett har varit tillgangsférvéry.

Transaktioner som elimineras vid konsoliderning

Koncerninterna fordringar och skulder, intdkter eller kostnader och orealiserade vinster eller fdrluster som uppkommer fran koncerinterna transaktioner elimineras i
sin helhet vid upprittandet av koncernredovisningen. Crealiserade férluster elimineras pa samma sétt som orealiserade vinster, men endast i den utstrdckning det
inte finns nagot nedskrivhingsbehov.

Segmentsrapportering

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intékter och adrar sig kostnader och fér vilka det finns fristaende
finansiell information tillgénglig. Koncernen fdljs upp och redovisas som eft enda segment.

Koncernledningen folier upp driftresultatet och pa tillgangssidan vérdet pa fastigheterna och investeringar. Finansieringen gors centrait och férdelas inte pa segment.

Till foljd av att bolaget och koncernen endast har en verksamhetsgren och att uppféljning sker per tillgang och inte per geografisk marknad uppréittas ingen
segmentsredovisning. Koncernen har inga stérre kunder.

Intakter
Hyresintékter
Hyresintékter periodiseras linjart 6ver hyresperioden. Férskottshyror redovisas som férutbetalda intékter. Hyresrabatter har i férekommande fall reducerat

de redovisade intakterna, Alla hyror faktureras i férskott.

Fastighetsforsélining
Intdkter fran fastighetsférséljning bokférs pa tilitradesdagen om inte risker och férmaner férknippade med fastigheten dvergatt till kdparen vid ett

tidigare tillfalle.

Uldelning

Erhallen utdelning redovisas som finansiell intéakt.
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o Rénteintakter

Fl“:: Ranteintakter och rantebidrag resultatférs i den period de avser.
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- Skatt

c,:.i:: Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hér aven justering av aktuell skatt
E‘;-I hénférlig till tidigare perioder. Aktuell och uppskjuten skatt berdknas utifran géllande skattesats om 20,6 % (20,6). Uppskjuten skatt beraknas enligt

gf] balansrékningsmetoden med utgangspunkt fran temporéra skillnader mellan redovisade och skatteméssiga vérden pa tillgangar och skulder. | moderbolaget

redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas daremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget
kapital. Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp pa skillnaden melian fastigheternas bokférda vérde och skattemdassiga varde och medtas i rapport éver
finansiell stallning/balansrékning. Foérdndringen av uppskjuten skatt som beléper pa aret redovisas i rapport 6ver totalresultat/resultatrékning. Vid tillgangsforvéry
redovisas ingen uppskjuten skatt hanférlig till fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar istéllet fastighetens anskaffningsvarde. Det innebar att
vardeféréndringarna kommer att paverkas av skatterabatten vid efterféljande véardering.

Anlaggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter och/eller vardestegring. Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde per balansdagen. Verkligt
varde faststélls genom oberoende externa vérderingar. Vardeférandringar redovisas halvarsvis i koncernens rapport dver totalresultatet. Lopande underhall,
reparationer och byte av mindre delar kostnadsférs i den period de uppkommer.

IFRS vérderingshierarki &r uppdelad i tre nivaer dar det enligt nivd 1 finns noterade priser tillgéngliga fér identiska tillgdngar pa en aktiv marknad. Vid niva 2 baseras
varderingen inte uteslutande pé observerbara priser utan justering krévs fér den specifika tillgangen. Vid vardering enligt niva 3, icke observerbara inputs, finns inte
identiska tillgangar utan varderingen baseras pa uppskattningar och varderingstekniker. Samtliga forvaltningsfastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, dvs
att vérdet baseras pa en analys av varje fastighets status och hyres- och marknadssituation.

Viérderingsmetodik

Bolagets marknadsvarderingar dr uppréttade i enlighet med IVSC internationella varderingsstandard, nionde upplagan och Samhéllsbyggarnas etiska regler. Metoden
ar en avkastningshaserad kassaflédesmetod som innebér att fastighetens framtida betalningsstrémmar analyseras. Intékter och kostnader, risker och
investeringsbehov och dess férandringar dver tiden bedéms. En kalkyl omfattande en viss tid, normait 5 eller 10 ar, uppréattas. Driftnettot for respektive ar berdknas
liksom restvérdet vid kalkylperiodens slut. Alla driftsnetton och restvirdet nuvérdesberdknas och summeras till fastighetens marknadsvarde.

Kalkylstart

Nuvérde av driftnetton
+ Nuvarde av restvarde
+ Varde av byggratt

= Varde enligt avkasthingsbaserad kassaflédeskalkyl

Metoden innebdr att transaktioner av likvérdiga fastigheter analyseras. Kop av fastigheter med samma anvéndning inom orten véljs i férsta hand. Om detta ger f6r fa
jamférelser kan &ven kép pa andra orter analyseras. Ofta berdknas nagra nyckeltal fér att fa en enklare jdmférelse. Nar det géller bostadsfastigheter beréknas ofta
priset per total area. En annan vanlig parameter &r direktavkastningskravet. Detta berdknas utifran ett uppskattat driftsnetto dividerat med képeskillingen.

Varderingsparameter

Vid nyttjande av metaden ar det viktigt att aterspegla marknadens synsétt vid vardetidpunkten pa virdegrundade parametrar som inflation, hyresutveckling, drift- och
underhallskostnadsutveckling, vakansutveckling, kalkylrénta, direktavkastningskrav mm. Direktavkastningskrav berdknas utifran jAmférbara transaktioner.
Kalkylrantan ar en produkt av inflation och direktavkastningskrav. Kalkylrdntan anvands for nuvardeberdakningen av driftnetton och restvarde. Direktavkasiningskravet
appliceras pa sista arets driftnetto och ger restvérdet. Avkastningsberakningen gérs utan hansyn till belaning. Kalkylréntekravet ar saledes réntekravet pa totalt
kapital. Vi presenterar inga kénslighetsanalyser specifikt kopplat till inflation, hyresutveckling eller driftskostnader. Vi beddmer att dessa faktorer frAmst paverkar

driftnettot respektive avkastningskravet, kdnslighetsanalys fér dessa framgar nedan i not 11. Se &dven kénslighetsanalys for Iangsiktig vakans i not 11.

Nedskrivningar

Koncernens finansiella tillgdngar omfattas av nedskrivning fér férvantade kreditfériuster. Nedskrivning fér kreditfériuster enligt IFRS 9 &r framatblickande och en
forlustreservering gors nér det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstilifdllet. Férvantade kreditféruster aterspeglar nuvérdet av alla
underskott i kassafldden hanforiga till fallissemang antingen for de nastkommande 12 manaderna eller for den foérvantade aterstaende I6ptiden for det finansiella
instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kreditférsédmring sedan férsta redovisningstillféllet. Férvantade kreditfrluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt
uffall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den férenklade modellen tilldmpas fér hyresfordringar. En férustreserv redovisas, i den forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens férvantade aterstaende
l6ptid. Ingen IB/UB-analys har uppréttats d& Koncernen har laga hyresforuster, varfor detta ej bedémts vasentligt.

Vérderingen av forvantade kreditfériuster for kundfordringar och hyresfordringar baseras pa historiska kundférluster kombinerat med framatblickande faktorer.
Férvantade kreditfériyster varderas till produkten av sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. For kreditfrsamrade
tillgangar och fordringar gérs en individuell bedémning dér hdnsyn tas till historisk, aktuell och framatblickande information. Véarderingen av férvantade kreditfériuster
beaktar eventuella sakerheter och andra kreditfdrstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplupet anskaffningsvérde, det vill séga netto av bruttovdrde och forlustreserv. Férandringar av
forlustreserven redovisas i resultatrdkningen.
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Finansiella tillgangar och skulder viarderade till upplupet anskaffningsvéarde
Verkligt varde bedéms motsvara bokforda varden

Likvida medel
Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden i bank. Redovisning sker till nominellt varde.

Kundfordnngar

Koncernen innehar kundfordringarna i syfte att inkassera avtalsenliga kassafléden och varderar de darfor vid efterfoljande redovisningstidpunkter till upplupet
anskaffningsvarde enligt effektivréntemetoden. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas som driftkostnad.

Leverantdrsskulder
Leverantorsskulders forvantade [6ptid ar kort, varfér skulden redovisats till nominellt belopp.

Ovriga finansiella skulder
Langfristiga rdnteb&rande skulder och kortfristiga rantebérande skulder vérderas till upplupet anskaffningsvérde. Réntekostnader kostnadsférs normalt I6pande i

rapport dver totalresultatet, férutom i de fall ndr rantekostnaden kan hanfdrs till ny-, tiil-, eller ombyggnader. Pantbrevs kostnader inréknas i anskaffningsvérdet for
fastigheten i de fall pantbrevsutgiften beddms uppfylla tillgdngskriterierna i IAS 40. Langfristiga skulder har en férvantad 16ptid l1&ngre &n ett ar.

Finansiella tillgangar och skulder till verkligt vidrde via resultatrikningen
Dernvalinstrument
Derivatinstrument redovisas i balansrékningen som en finansiell tillgang eller finansiell skuld pa affarsdagen och vérderas till verkligt varde, bade initialt och vid

efterféljande omvérderingar i slutet av varje rapportperiod. Vardefdrandringen redovisas i resultatrdkningen pa raden "Vardeféréndring derivat’. Ingen
sakringsredovisning tillampas.

Bolagets innehav av derivat varderas baserat pa kommunicerade berdkningar och varderingar fran emitterande bank. Innehaven klassificeras dédrmed som ett
instrument i varderingshierarki 3. Denna kategori inkluderar instrument som vérderas baserat pa noterade priser pa aktiva marknader fér liknande instrument,
noterade priser fér identiska eller liknande instrument som handlas pa marknader som inte dr aktiva, eller andra varderingstekniker dar all vasentliga indata ar direkt
och indirekt observerbar pa marknaden (d v s antingen direkt, som prisnoteringar eller indirekt, hdriedda fran prisnoteringar).

Bolaget anvénder derivatinstrument i form av rénteswappar, dar rérlig rénta swappas till fast, for att erhalla 6nskad ranteforfallostruktur samt for att effektivt hantera
exponeringen mot rénterisk.

Eventualforpliktelser

Med eventualférpliktelser avses ett mojligt atagande som hérrér fran intréffade héndelser och vars férekomst bekréftas endast av en eller flera osakra framtida

handelser eller nér det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avséattning pa grund av att det inte &r troligt att ett utfléde av resurser kommer att
kravas.

Finansiell riskhantering
Bolaget ska ha en stark finansiell stéllning, och balansen mellan eget kapital och lanat kapital &r viktig fér foretaget.

Finansierings- och likviditetsrisk

Finansierings- och likviditetsrisk definieras som det |anebehov som kan tdckas i ett anstrangt marknadsldge. Lanebehovet kan avse refinansiering av befintliga lan
eller nyupplaning. Bolagets likviditetsrisk bestar i att koncernen kan sakna likvida medel f6r betalning av sina ataganden, Fér att begrénsa likviditetsrisken har bolaget
ett kassakrav. Likviditetsplaneringen anvénds for att hantera likviditetsrisken och kostnaderna for koncernen. Malséattningen &r att konceren ska kunna klara sina

finansiella ataganden i uppgangar saval som nedgéngar utan betydande oférutsebara kostnader och utan att riskera koncernens rykte. Likviditetsriskerna hanteras
centralt for hela koncernen.

Marknadsnisk

Marknadsrisk &r risken for att verkligt varde pa eller framtida kassafléden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av férdndringar i marknadspriser.
Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer; valutarisk, rénterisk och andra prisrisker. De marknadsrisker som frémst paverkar koncermnen utgdrs av rdnterisker.
Koncernens exponering mot valutarisk eller andra prisrisker bedéms som ej vasentlig.

Réntenisk

Bolagets laneavtal har férfallodatum mellan 2024-06-30 och 2025-09-30. Per den 31 december 2023 uppgick koncerens egna kapital till 229 704 TSEK. Koncernens
réntebdrande skulder uppgick till 139 298 TSEK motsvarande en belaningsgrad om 37%. Réntan pa banklanen ar rérliga fér ndrvarande. Réntesatsen bestdms av
kreditgivaren mad hénsyn till bland annat det allménna rénteldget, kostnader for upplaning och kapitaltdckning samt de évriga grunder kreditgivaren vid varje tid
tillAmpar denna typ av kredit. Den genomsnittliga réntan pa Bolagets externa laneskulder uppgick per den 31 december 2023 till 6,7%. Bolaget har antagit en
finanspolicy som innehaller riktlinjer fér finansiering, likviditet och kredithantering. Koncernen anvénder derivatinstrument i form av rénteswappar, dar rérlig rénta
swappas till fast, for att erhalla 6nskad ranteforfallostruktur samt for att effektivt hantera exponeringen mot rénterisk.

Per 31 dec 2023 bestar derivatportfdljen uteslutande av ranteswappar om totalt 35 (0) MSEK i underliggande nominellt vérde.

Kanslighetsanalys riantekostnader Effekt kassaflode TSEK

Rénteuppgang, procent 2024 2025 2026
1,0% 1393 1 338 1 285
1,5% 2 089 2 007 1928
2,0% 2 786 2676 2 571
2,9% 3482 3 345 3213
3,0% 4179 4 014 3 856
3,5% 4 875 4 6383 4 499
4,0% 55672 5 352 5 142
4,5% 6 268 6 021 5784
5,0% 6 965 6 690 6 427

REDOVISNINGSPRINCIPER MODERBOLAG
Arsredovisning har uppréttats i enlighet med ARL och RFR 2.
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Anteciperade utdelningar

NOTER (TSEK)

Anteciperad utdelning fran dotterféretag redovisas i de fall moderféretaget ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och moderforetaget har fattat beslut om
utdelningens storlek innan moderféretaget publicerat sina rapporter.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Koncernbidrag

Koncernbidrag inom koncernen redovisas enligt alternativregeln, dvs att saval erhallna som ldmnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Aktiedgartillskoftt

Lamnade aktiedgartillskott aktiveras i aktier och andelar hos givaren, efter beaktande av eventuellt nedskrivningsbehov.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér eventuella nedskrivningar. Erhallna utdelningar redovisas som finansiella intékter.

Finansiella instrument och sékringsredovisning

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning tilldmpas inte reglerna om finansiella instrument och sakringsredovisning i IAS 39/IFRS 9 |

moderbolaget som juridisk person.

Finansiella garantier

| forekommande fall bestar moderbolagets finansiella garantiavtal i huvudsak av borgensférbindelser till {érman for dotterforetag. Finansiella garantier innebér att
bolaget har ett atagande att erséatta innehavaren av ett skuldinstrument fér forluster som denne adrar sig pa grund av att angiven géldendr inte fullgdr betalning vid
forfall enligt avtalsvillkoren. Fér redovisning av finansiella garantiavtal tilldmpar moderbolaget an av Radet for finansiell rapportering tillaten lattnadsregel jamfért med

reglerna i IAS 39.

Latthadsregein avser finansiella garantiavtal ufstélida till férman for dotterféretag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avséttning i balansrdkningen
nér bolaget har ett atagande for vilket betalningen sannolikt erfordras fér att reglera atagandet.

NOT 2 - FORVALTNINGSAVGIFTER

Bolaget har ett uppdragsavtal med Coeli investment Management. Avtalet avser féretagsledningstj@nster, administrativa tjanster och I6pande driftsfjanster. Avtalet
innebér att Coeli Investment Management har rétt till en arlig avgift pa 0,3 procent av Bolagets eget kapital enligt senaste kvartalsbokslut.

NOT 3 - FASTIGHETSKOSTNADER

Koncernen
Mediakostnader

Fastighetsskétsel
Fastighetsférvaltning
Fastighetsskatt

Ovriga fastighetskostnader

Summa

Transaktion 09222115557516196988
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2023-01-01
2023-12-31

3 139
437
921
788

1380

6 665

2022-01-01
2022-12-31

1796
247
85
487
755

3 370
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NOT 4 - CENTRAL ADMINISTRATION

Koncernen

FastighetsfGrvaltningskostnader

Revisionskostnader

Konsultarvoden

Personalkostnader

Ogenomforbara projekt

Ovrigt

Summa

Moderbolaget

Revisionskostnader

Konsuitarvoden

Varderingskostnader

Ovrigt

Summa

*| koncernens konsultarvoden ingar transaktionskostnader som belastat ar 2022 och som under rékenskapsar 2023 krediterades,

NOT 5 - ERSATTNING TiLL REVISORER

NOTER (TSEK)

Revisionsuppdrag

Ovriga lagstadgade uppdrag
Skatteradgivning

Ovriga tjidnster

Summa

Koncemen
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
677 310
199 148
140 -
8 4
1 -0_2: 462

Under rakenskapsaret 2023 har erséattningen till PWC uppgatt till 1 024 (462) tkr.

NOT 6 - PERSONALKOSTNADER

Koncernen och moderbolaget Styrelsearvoden

lLagstadgade sociala avgifter

2023-01-01
2023-12-31

2229
1024
-1 724*
68

312
1671
3 580

458
190

1893
2 541

2022-01-01
2022-12-31
407
462
2 718"
231
1 003
4 821
154
39
41
761
995
Moderbolaget
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
287 135
23 15
140 -
8 4
458 154
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
52 -
16 -
68 P

Bolagets verkstallande direkttr och ledande befattningshavare far sin grundién fran évriga holag inom Coelikoncernen som inte ingar i Entita Fastigheter AB-
koncernen. Inget arvode utgar for styrelsearbete till styrelsens ordférande Filippa Kelo eller ledamot och VD Hendrik Versteegh. Styrelseledamot Jonny Géthberg
har under aret erhallit et arvode om 52 TSEK.

NOT 7 - FINANSIELLA INTAKTER

Réanteintakter, koncernféretag
Réanteintakter
Ovriga finansiella intakter

Summa

Transaktion 09222115557516196988

Koncemen
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
126 885
7 2
133 887

Signerat FK, JG, HV, LD

Moderbofaget
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31

2 997 933
12 -

7 24
3016 957
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NOTER (TSEK)

NOT 8 - FINANSIELLA KOSTNADER

Koncemen
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Rantekostnader tilt kreditinstitut 9 903 5485
Ovriga rantekostnader 12 721
Ovriga finansiella kostnader 215 486
Summa 10 130 6 692

Moderbolaget
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31

21_1}_ - 1
24
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NOT 8 - DERIVAT

Koncernen tillampar inte sékringsredovisning utan instrumenten innehas endast fér ekonomisk sakring av risker. Derivatinstrument klassificeras som att de “innehas
f6r handel”. Dessa tas upp som en finansiell tillgang eller finansiell skuld i balansrédkningen nar bolaget blir part till instrumentets avtalsméssiga villkor. Koncernen

har féljande innghav i derivatinstrument;

Ranteswap
Summa

Kvarstaende snitt tid 5 ar

2023 2022
1369 -
1369 .

Bolagets innehay av derivat vdrderas baserat pa kommunicerade berdkningar och vérderingar fran emitterande bank. Innehaven klassificeras ddarmed som ett
instrument i varderingshierarki 2. Denna kategori inkluderar instrument som varderas baserat pa noterade priser pa aktiva marknader for liknande instrument,
noterade priser f6r identiska eller liknande instrument som handlas pa marknader som inte &r aktiva, eller andra vérderingstekniker déar all vasentliga indata &r direkt

och indirekt observerbar pa marknaden (d v s antingen direkt, som prisnoteringar eller indirekt, h&rledda fran prisnoteringar).

Per balansdagen uppgar koncernens ackumulerade skattemé&ssiga underskott till 3 693 (11 532) TSEK.

Transaktion 09222115557516196988

Signerat FK, JG, HY, LD

- NOT 10 - SKA'l:I-:_m - Koncermen mo!aget
2023-01-01 2022-01-01 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Koncernen
Aktuell skaft -1 021 -542 - o
Aktuell skatt, hanférlig till tidigare ar 64 416 . .
e i - -
Uppskjuten skatt, avseende obeskattade reserver -319 - > 3
Uppskjuten skatt, avseende vardeféréndring derivat -282 - -282 .
Uppskjuten skatt, avseende aktiverade underskottsavdrag - 1238 - 1238
Summa T -1 982 - 9 808 -282 1;38
Resultat fore skatt 3 639 54 976 7 815 2 105
Nominell skatt enligt gédltande skattesats (20,6%) 729 -11 326 -1 610 -434
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader och ej skattepliktiga intékter -330 -293 ~5 228
Skatteeffekt e] redovisade temporara skillnader -1 403 - - .
Skattgeffekt, e a.udragsgilla réntekastnad_er fér vilken ingen .851 597 C )
redovisad uppskjuten skattefordran redovisats
Skatteeffekt, kvittning réntenetto - - 549 207
Effekt av andrad skattesats - - - ~
Skatt avseende féregaende ar 64 - - -
Redovisad effektiv skatt “ -1 982 ) :-9 808 S -282 1238
Uppskjuten skatteskuld
Avseende aktiverade underskottsavdrag - - . -
Avseende vardeférandring fastighet ~11 343 -10 919 . -
Avseende vardeférandring derivat -282 - - -
Avseende obeskattade reserver -340 -21 - -
1985 10 940 - -
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NOT 11 - FORVALTNINGSFASTIGHETER

NOTER (TSEK)

Fastighet Kommun Bolag Tilltrade Yta
Nas 1:259 & Néas 1:296 Stenungsund Stenungsundslokaler AB 2021-07-01 9 963
Rapsen 4 Osteraker Varnamo Rapsen 4 AB 2021-10-15 3 380
Hornabo 1:40 Gnosjd Hornabo 1:40 AB 2021-10-15 6 240
Téllstorp 1:558 Gnosj6 Téllstorp 1:558 AB 2021-10-15 4 338
Backa 192:2 Géteborg Lexebacken AB 2022-04-28 4 842
Kungsbacka 2:31 Kungsbacka Ankebacken AB 2022-04-28 1 341
Slatthult 16:2 Boras Entita Slatthult AB 2022-04-28 7 042
Varla 8:28 Kungsbacka Vassbacka Forvaltning AB 2022-04-28 1823
Vasterby 1:.263 Gétene Entita Gétene AB 2022-04-28 12 765
Baramo 1:13 Vaggeryd Fastighetsaktiebolaget Baramo AB 2022-05-16 3 619
Batteriet 1 N&ssjo Nassjo Batteriet 1 AB 2022-11-04 1 200
Trucken 7 Vetlanda Entita Industrifastigheter i Vetlanda AB 2022-11-04 6 820
Adelkorallen 4 Jonkdping Entita Industrifastigheter i Jonkoping AB 2022-11-04 734
64 407
Fastigheterna har en total area om ca 64 407 kvi. Bolaget kommer under innehavsperioden féradla fastigheterna genom att fokusera pa ékad Iénsamhet.
Koncemen 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende balans 378 000 91 000
Férvarv och investeringar 4 761 239 047
Vérdefdrandring -11 561 48 653
Utgaende balans 371 900 378 700
Dessa vérden bedéms spegla fastigheternas verkliga varden per 2023-12-31-och anvdnder dessa underlag for att faststélla marknadsvérdet i arsbokslutet.
2023-01-01 2022-0212
Koncemen 2023-12-31 2022-12-31
Hyresintakter . 33 841 9 959
Driftskostnader -6 665 -3 391
Driftnetto 27 176 6 568

Se not 1 for varderingsmetodik och varderingsparametrar.

Bolaget redovisar sitt fastighetsbestand till verkligt varde vilket for fastigheter har samma innebérd som marknadsvéarde. Alla vardeférandringar ar orealiserade och

redovisas i resultatrdkningen. Samtliga orealiserade véardeférandringar dr hanforliga till fastigheter som ags vid utgangen av perioden.

Kanslighetsanalys

Féréandringar i kassafléden och marknadens avkastningskrav har stor betydelse f6r fastigheternas marknadsvarden. Baserat pa Bolagets bedémda I6pande
intjéningsférmaga per 31 december 2023 skulle en fdrandring om 5 procent av driftnettot uppat eller nedat paverka det bedémda marknadsvérdet med cirka 18,6
MSEK uppat respektive nedat. En forskjutning uppat eller nedat med 0,5 procentenheter av marknadens direktavkastningskrav skulle pa motsvarande sétt paverka

det bedémda marknadsvérdet med cirka 33,8 MSEK uppat och 28,6 MSEK nedat. Ett avkastningskrav om 6 procent har anvants vid berakning av denna

kénslighetsanalys.

~ee Transaktion 092221155575161969883

Signerat FK, JG, HY, LD e S
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Féréndring av driftnetto, 2023

NOTER (TSEK)

Forandring driftnetto %
-5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00%
-0,50% 13 524 23 666 33 809 43 952 54 095
Forandring -0,25% -3 234 6 468 16 170 25 871 35 573
avkastningskrav
0,00% -18 595 -9 298 G 9 298 18 595
0,25% ~32 127 -23 802 -14 876 -5 950 2975
0,50% -45 172 -37190 -28 608 -20 025 -11 443
Féréndring av driftnetto, 2022
Forandring driftnetto %
-5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00%
-0,50% 13 771 24 099 34 427 44 755 55 084
Forandring -0,25% -3 293 6 586 16 465 26 344 36 223
avkastningskrav
0,00% -18 935 -3 468 Q 9 468§ 18 935
0,25% -33 326 -24 237 -15 148 -6 059 3 030
0,50% -46 609 -37 870 -29 131 -20 392 -11 652

Féréndringar i langsiktig vakans paverkar fastigheternas marknadsvérden. Baserat pa Bolagets bedémda I6pande intjaningsférmaga per 31 december 2023 skulle en
férdndring om 5 procent av den langsiktiga vakansen uppat eller nedat paverka det bedémda marknadsvéardet med cirka 18,6 mkr uppat respektive nedat. Ett

avkastningskrav om 6 procent har anvénts vid ber&kning av denna kénslighetsanalys (hyresintakter 10 procent och driftskostnader minus 4 procent).

Forandring av langsiktig vakans, 2023

Fordandring langsiktig vakans %

Transaktion 09222115557516196988

Signerat FK, JG, HV, LD

-5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00%

353 305 362 603 371 900 381 198 390 495
NOT 12 - AKTIER OCH ANDELAR | KONCERNFORETAG 2023-12-31 2022-12-31

Moderbolaget

Ingaende anskaffningsvérde 275 50
Investeringar - 25
Aktieagartiliskott 3351 200
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 3 626 275
Bokfort virde 3 626 275
Bokfort
Dotterholag Org nr Séate Andel % Antal aktier Eget kapital varde
Gamma Holding 1 AB 559317-5267 Stockholm 100 25 000 25 1276
Gamma Holding 2 AB 559342-5845 Stockholm 100 25 000 26 2 295
Gamma Holding 3 AB 559368-3492 Stockholm 100 25 000 26 55
3 626
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NOTER (TSEK)

Indirekt dgda bolag Org nr Sate Andel % Antal aktier
Stenungsundslokaler AB 556724-4305 Stockholm 100 1 000
(Gamma Holding 1.1 AB 559318-3725 Stockholm 100 25 000
Gamma Holding 1.2 AB 559330-2374 Stockholm 100 25 000
Gamma Holding 1.3 AB 259330-2366 Stockholm 100 25 000
Véarnamo Rapsen 4 AB 556342-8464 Stockhalm 100 1 000
Hornabo 1:40 AB 556351-7951 Stockholm 100 2 000
Tollstorp 1:558 AB 556374-1437 Stockholm 100 1000
Gamma Holding 1.1.1 AB 9559334-6710 Stockholm 100 25 000
Gamma Holding 1.2.2 AB 559334-6702 Stockholm 100 25 000
Gamma Holding 1.3.3 AB 559334-6694 Stockholm 100 25 000
Gamma Holding 1.4.4 AB 559342-5860 Stockholm 100 25 000
Gamma Holding 1.5.5 AB 959342-5852 Stockholm 100 25 000
Gamma Holding 2.1.1 AB 559345-9166 Stockholm 100 25 000
Gamma Holding 2.2.2 AB 559345-9174 Stockholm 100 25 000
Gamma Holding 2.3.3 AB 559345-9182 Stockholm 100 25 000
Gamma Holding 3.1.1 AB 559364-1441 Stockholm 100 25 000
Gamma Holding 3.2.2 AB 959364-1458 Stockholm 100 25 000
Gamma Holding 2.2 AB 5593647466 Stockhoim 100 25 000
Gamma Holding 2.3 AB 559364-1474 Stockholm 100 25 000
Gamma Holding 3.1 AB 559364-1482 Stockholm 100 25 000
Gamma Holding 3.2 AB 559364-1490 Stockholm 100 25 000
Lexebacken AB 556733-8867 Stockholm 100 1 000
Ankebacken AB 556704-0547 Stockholm 100 1000
Entita Skatthult AB 559320-5247 Stockholm 100 250
Vassbacka Férvaltning AB 556542-6136 Stockholm 100 1 000
Entita Gdtene AB 556697-4456 Stockholm 100 1 000
Fastighetsaktiebolaget Baramo 1:13 556463-9291 Stockholm 100 3 000
Gamma Holding 3.3 AB 559369-0232 Stockholm 100 25 000
Gamma Holding 3.3.3 AB 559369-0182 Stockholm 100 25 000
Gamma Holding 3.4 AB 559369-0240 Stockhaolm 100 25 000
Gamma Holding 3.5 AB 559369-0257 Stockholm 100 25 000
Gamma Holding 3.5.5 AB 559369-0208 Stockholm 100 25 000
Gamma Holding 3.6 AB 559369-0265 Stockhoim 100 25 000
Gamma Holding 3.6.6 AB 559369-0216 Stockholm 100 25 000
Gamma Holding 3.7.7 AB 559369-0224 Stockholm 100 25 000
Gamma Holding 7.5 AB 559368-3484 Stockholm 100 25 000
Gamma Holding 3.4.4 AB 559369-0190 Stockholm 100 25 000
Gamma Holding 3.7 AB 5593690273 Stockholm 100 25 000
N&assjo Batteriet 1 AB 959307-6903 Stackholm 100 250
Entita Industrifastigheter i Vetlanda AB 559397-4644 Stockholm 100 250
Entita Industrifastigheter i Jonk&ping AB 559397-4685 Stockholm 100 250
NOT 13 - FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG 2023-12-31 2022-12-31
Moderbolaget

Ingaende anskaffningsvirde 154 853 .
Tillkommande poster 150 289 154 269
Avgaende poster -100 857 -8
Bokfort varde 203 701 154 269

Transaktion 09222115557516196988

Signerat FK, JG, HY, LD
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NOTER (TSEK)

NOT 14 - FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncemen 2023-12-31 2022-12-31
Forutbetald forsakring 294 290
Ovriga férutbetalda kostnader 323 362
Summa 617 652
Moderbolaget

Forutbetald férsékring 287 285
Ovriga férutbetalda kostnader 308 339
Summa 595 624
NOT 15 - LIKVIDA MEDEL

Koncernen 2023-12-31 2022-12-31
Banktiligodohavanden 13 981 25 663
Summa 13 981 25 663
Moderbolaget

Banktillgodohavanden 1063 83
Summa 1063 83
NOT 16 - EGET KAPITAL

Hédndelser Registrering bolagsverket Antal stamaktier Antal preferensaktier Aktiekapital SEK
Nybildning 2021-02-12 25 000 - 25 000
Nyemission 2022-02-22 475 000 - 475 000
Nyemission 2022-04-26 - 163 500 163 500
Nyemission 2022-05-10 - 25 000 25 000
UTGAENDE REDOVISAT AKTIEKAPITAL 2023-12-31 688 500
Rostratter och aktiekapitalandelar

Aktieslag Antal aktier Rostetal Totalt antal roster Andel av roster Kapitalandel
Stamaktier 500 000 10 5 000 000 96% 3%
Preferensaktier 188 500 1 188 500 4% 27%

688 5§00 5 188 500 100% 100%

Aktier och dgande

Aktiekapitalet i bolaget uppgick per 31 december 2023 till 688 500 kr, férdelat enligt féljande:

Preferensakiier 188 500  kvotvérde 1 SEK

Stamaktier 500 000 kvotvarde 10 SEK

Stamaktier; Varje Stamaktie ar berattigad till 10 roster.

Preferensaktie: NAV berdknas baserat pa respektive aktieslags rétt till bolagets totala varde (enligt bolagsordning), dér preferensaktierna har ratt til hela det
investerade beloppet inklusive en arlig foretrddesranta om fem (5) procent innan férdelning till andra aktieslag kan ske. Nar detta uppnatts kommer &veravkastningen
fordelas med attio (80) procent till preferensaktierna och tjugo (20) procent till stamaktierna. Innehavare av preferensaktier har féretrade till utdelning motsvarande det
belopp som betalats in fér preferensaktier (emissionslikviden) samt fem (5) procent arig foretrddesrénta. Utdelningspreferensen innebar att innehavare
preferensaktiedgare i forsta hand ska erhalla hundra (100) procent av samtliga utdelningar och andra vardedverféringar tills ovan ar uppfylit. Dérefter ska innehavare
av preferensaktier erhalla attio (80) procent av samtliga utdelningar och innehavare av stamaktier ska erhalla tjugo (20) procent av samtliga utdelningar. Med utdelning

avses i detta fall &ven andra former av vardedverforingar vilka framgar av bolagsordningen.

Koncernen
Ovrigt tiliskjutet kapital

Avser eget kapital som &r tillskjutet fran d&garna. Hér ingar éverkurser som betalats i samband med emissioner.

Transaktion 09222115557516196988

Signerat FK, JG, HV, LD
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Moderbolaget

Fritt eget kapital

NOTER (TSEK)

Féljande fonder utgdr tillsammans med arets resultat fritt eget kapital, det vill séga det belopp som finns tillgangligt fér utdelning till aktiedgarna.

Overkursfond

Nar aktier emitteras till dverkurs, det vill séga fér aktierna ska betalas mer &n aktiernas kvotvéarde, ska ett belopp motsvarande det erhallna beloppet utéver aktiernas

kvotvarde, foras till dverkursfonden.

Balanserade vinstmede|
Balanserade vinstmedel utgérs av féregaende ars balanserade vinstmedel och resultat efter avdrag under aret [Amnad utdelning.

i e T 1S e . IS5 NP ey o e e e e L. T i 1} e T -+ T o

NOT 17 - SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Koncemen 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende fastighetslan 158 774 58 780
Upplaning 23 500 115 334
Amortering -42 976 -15 340
Utgaende fastighetslan 139 298 168 774
Fdérfallfer inom 1 ar 94 470 65 559
Forfaller senare én 1 men inom 5 ar 44 828 93 215
Summa 139 298 158 774

Belaning av fastigheterna har gjorts genom Swedbank. Belaningsgraden uppgar till ca 37 % av marknadsvérdet med en genomsnittlig ranta uppgaende till 6,7%.

Vid arets slut utgdr den kortfristiga delen av skulder till kreditinstitut 94 470 TSEK. Lanen som férfaller inom 1 ar avses att fériangas.

For vissa av lanen finns krav pa att Koncernen ska upprétthalla en soliditet pa 20% samt att belaningsgraden i det enskilda Bolaget ej far éverstiga 70%

mot aktuell vardering. Dessa krav har uppfyllts under rékenskapsaret 2023.

NOT 18 - SKULDER TILL KONCERNFORETAG

Moderbolaget 2023-12-31 2022-12-31

Ingaende anskaffningsvarde 85 799 -
Tillkommande poster 3 282 85 799

Avgaende poster -64 803 -
Bokfort virde 24 278 85_';;

NOT 19 - UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncemen 2023-12-31 2022-12-31

Forutbetalda hyresintdkter 7277 6 626
Upplupna rantekostnader 203 144

Ovrigt 725 1 344
Summa 8 205 8 114
Moderbolaget

Ovrigt 22 150

Summa 22 15

Transaktion 09222115557516196988

Signerat FK, JG, HV, LD
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NOTER (TSEK)

NOT 20 - STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER 2023-12-31 2022-12-31
Stillda sdkerheter
Koncemen
Fastighetspant 193 304 158 774

193 304 168 774
Maderbolaget
Borgen till férman {ér dotterbolag 193 304 158 774

193 304 158 774
NOT 21 - LIKVIDITETSRISK
Koncemen Mellan 6 Summa Redovisat virde
Avtalsenliga loptider for Mindre an och tolv Mellan Mer an avtalsenliga fordringar/
finansiella skulder per 2023-12-31 6 manader manader 1och5ar bar kassafloden skulder
Finansiella skulder (exkl derivat)
l.everantorsskuider 280 : - - 280 280
Upplaning 74 602 19 867 44 828 - 139 298 139 298
Réantor 4 684 3 648 1 800 - - 10133 -
Summa finansiella skulder 79 567 23 5156 46 628 - 149 710 139 578
Koncemen Mellan 6 Summa Redovisat virde
Avtalsenliga l8ptider for Mindre n och tolv Mellan Mer an avtalsenliga fordringar/
finansiella skulder per 2022-12-31 6 manader manader Tochsar bar kassafloden skulder
Finansiella skulder (exkl derivat)
Leverantérsskulder 130 - - o 130 130
Upplaning 34 685 30 874 93 215 - 158 774 158 774
Réntor 3 900 2 523 3 2 430 « 8 853 -
Summa finansiella skulder 387156 33 397 95 645 - 167 756 158 904
NOT 22 - RESULTAT PER AKTIE
Med bolagets resultat avses Bolagets resultat dividerat med antalet utestaende stamaktier respektive preferensaktier.

2023-12-31 2022-12-31

Koncernens resuitat hanforligt till Stamaktier -1 641 6 833
Koncernens resultat hanférligt till Preferensaktier 3 198 38 §35
Koncernens resultat SEK 1 557 45 168
Koncernens resuitat hanforligt tilt Stamaktier -1 641 6 633
Stamaktier, antal 500 000 500 000
Resultat per stamaktie, SEK -3,28 13,27
Koncernens resultat hanforligt till Preferensaktier 3 198 38 535
Preferensaktier, antal 188 500 188 500
Resultat per preferensaktie, SEK 16,97 204.43

o - Transaktion 092221155575161963988 Signerat FK, JG, HV, LD -
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NOT 23 - NARSTAENDETRANSAKTIONER

De transaktioner som skett under rdkenskapsaret ar baserade pa de avtal géllande féretagsledningstjignster, administration, |6pande driftsfjanster samt

NOTER (TSEK)

distributions- och etableringsarvode som bolaget har ingatt med Coeli Investment Management. Avtalet géllande serviceavgift innebéar att Coeli [nvestment
Management AB har rétt till en arlig avgift pa 0,3 procent av Bolagets eget kapital enligt senaste kvartalsbokslut. Coeli Investment Management har dven ratt till
transaktionsavgift, baseras pa 1 procent av forvarvat fastighetsvarde. Coeli Investment Management har dven rétt till distributions och etableringsarvode vid tex

emissioner.

Koncemen

Coeli Investment Management AB - Transaktionsavgift

Coeli Investment Management AB - Distributions och Etableringsarvode
Coeli Investment Management AB - Serviceavgifter

Moderbolaget

Coeli Investment Management AB - Distributions och Etableringsarvode
Coeli Investment Management AB - Serviceavgifter

NOT 24 - LEASINGAVTAL

2023-12-31

1 001

2022-12-31

1 923
5 655

1001

2023-12-31

1 001

7 578

2022-12-31
5 655

1001

5 655

Férvaltningsfastigheterna leasas till hyresgédster under operationella leasingavtal med manatliga hyresbetalningar. Leasingbetalningar for vissa Kontrakt

inkluderar KPI-hojningar, men det finns andra rériga leasingbetalningar som beror pa ett index eller en rédnta. Om det anses nédvéndigt for att minska

kreditrisken kan koncernen fa bankgarantier under leasingperioden.

Aven om koncernen exponeras for férandringar i restvardet i slutet av de nuvarande leasingavtalen ingar koncernen vanligtvis nya operationella leasingavtal och

kommer dérfor inte omedelbart att realisera niagon minskning av restvardet i slutet av dessa leasingavtal. Férvéntningama pa framtida restvdrden aterspeglas i

fastigheternas verkliga vérde.

Minimileaseavgifter som ska erhallas avseende forvaltningsfastigheter &r enligt féljande.

Loper till och med:

2024
2025
2026
2027
2028

Transaktion 09222115557516196988

Stignerat FR, JG, MV, LD

2023-12-31
3 743

6 478

2 400
2012

892
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NOTER (TSEK)

NOT 25 - AVSTAMNING AVNETTOKASSA 2023-12-31 2022-12-31
Koncemen
Nedan analyseras nettokassan och férandringar for den presenterade perioden.
Likvida medel 13 981 25 663
| aneskulder - férfaller inom ett ar -84 470 -65 559
Laneskulder - forfaller efter ett ar -44 828 -93 215
Nettokassa 1286 317 133 111
Likvida medel 13 981 25 663
Bruttoskuld ~ rérlig rénta -139 298 -158 774
Nettokassa 1285 317 433 111
SKULDER HANFORLIGA TILL
OVRIGA TILLGANGAR FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Laneskulder som Laneskulder som
Likvida medel forfaller efter 1 ar forfaller inom 1 ar Summa
Nettokassa 2022-01-01 5300 -46 780 ~12 000 -53 480
Kassaflode 20 363 -46 435 -53 659 -79 631
Nettokassa 2022-12-31 25 663 -93 215 -65 559 -133 111
Nettokassa 2023-01-01 25 663 93 218 -65 559 133 111
Kassaflode -11 682 48 387 -28 911 -1 794
Nettokassa 2023-12-31 13 981 44 828 -84 470 -125 317
NOT 26 - FORSLAG TILL DISPOSITION AV BOLAGETS RESULTAT
Styrelsen féreslar att tillgangliga vinstmedel | SEK
fritt eget kapital 185 683 265
arets resultat 7 533 003
193 216 268
disponeras s3 att 193 216 268
193 216 268

i ny rakning dverféres

NOT 27 - VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS SLUT

Inga vésentliga hdndelser har intréffat i koncernen under rékenskapsarets slut.

B Transaktion 09222115557516196988 @ Signerat FK, JG, HV, LD -
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NOTER (TSEK)

Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsékrar att arsredovisningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har
urattats i enlighet med de internationelia redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om
tillampning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en réttvisande bild av moderbolagets och koncernens
stallning och resultat. Férvaltningsberéttelsen fér moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande éversikt éver utvecklingen av moderbolagets och koncernens
verksamhet, stélining och resultat samt beskriver vésentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infér.

Styrelsen och verkstéllande direktdren vill harmed avge arsredovisningen med tillhérande finansiell stélining fér koncernen och moderbolag for faststéllelse pa
arsstamman.

Stockholm 2024-04-26

Filippa Kelo Jonny Géthberg
Styrelseordfdrande Styrelseledamot
Hendrik Versteegh

VD och styrelseledamot

Var revisionsberattelse har avgivits 2024-04-26

Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Leonard Daun

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Entita Fastigheter AB, org.nr 559301-6735
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Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér Entita Fastigheter AB fér ar 2023.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 7-33 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2023 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget och
rapport 6ver totalresultat och rapport éver finansiell stalining fér koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed | Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa Krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pa sidorna 3-6. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi
gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen ar det vart ansvar att |asa den
iInformation som identifieras ovan och dévervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i dvrigt
inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i
det avseendet,

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstallande direktéren ansvarar dven fér den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig fér att uppréatta
en arsredovisning och koncernredovishing som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa

beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktéren for bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér
sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda

antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstallande
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direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gdra nagot av detta.

Revisorns ansvar

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

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en de]
av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens
och verkstéllande direktérens foérvaltning for Entita Fastigheter AB for ar 2023 samt av férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare [ avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i foérhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed |
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn il
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande beddéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Den verkstallande direktdren ska skéta den I6pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgérder som ar nédvandiga for att bolagets
bokféring ska fullgéras i 6verensstimmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skoétas pa ett
betryggande séatt.

Revisorns ansvar

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

o fbretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sé&kerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.
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Rimlig sékerhet dr en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

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

Uppsala den 26 april 2024

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Leonard Daun
Auktoriserad revisor
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