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Undertecknad styrelseledamot i PanEuropean Keflavik AB intygar harmed deis att denna kopia av
arsredovisningen 6verensstammer med originalet, dels att resultat- och balansrékningen faststéllis pa
arsstamma 2023-Y4- 24, Stamman beslutade ocksa att godkanna styrelsens forslag till
resultatdisposition.

Stockholm 2023- ¢ £ ~ X &

Ly
/ /

/ Johan Ohlund Lagerdahl
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for PanEuropean Keflavik AB, 559202-3229, far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Allmant om verksamheten
Bolaget ager och forvaltar fastigheten Stockholm Selfoss 4 i Kista.

Ekonomisk och teknisk forvalining handlaggs av Savills Forvaltning AB.

Bolaget har sitt sate i Stockholms kommun. Bolaget har ingen anstalld personal. Loner och andra
ersattningar har ej utgatt.

ank=20230706:20230707006644

Agarforhallande

Bolaget ar ett helagt dotterbolag till PanEuropean Investment S.a.r.l, Org. nr. B70884, registrerat in

l.uxemburg med adressen 40, Avenue Monterey, L-2163 Luxemburg. Koncernarsredovisning aterfinns
| Luxemburg.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Ingen vasentliga handelser under aret.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stallning Belopp | Tkr

2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31(9 man)
Nettoomsattning 16 352 11 395 s ) .
Resultat efter finansiella poster -9 857 -9 228 -426,0 -3,0
Soliditet % 5,70 2,82 0,10 -

Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust

Belopp i kr

Till arsstammans forfogande star foljande balanserat resultat:

Balanserat resultat 31013 661
Arets resultat -10 128 866
Totalt 21 484 795
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital disponeras enligt foljande:

Balanseras | ny rakning 21 484 795
Summa 21484 795

Vad betraffar resultat och stallning i ovrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med
tillhorande noter
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Resultatrakning

Belopp | kr Nof 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31

Nettoomsattning 4 16 351 781 11 394 639
16 351 781 11 394 639

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader 5 -3 971 481 -2 891 384

Ovriga externa kostnader -3 510 288 -2 565 675

Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar -5 500 413 -2 750 208

Rorelseresultat 3 369 599 3 187 372

Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 6 1624 99

Rantekostnader och liknande resultatposter 4 =13 328 603 -12 415 062

Resultat efter finansiella poster -9 957 380 -9 227 591

Resultat fore skatt -9 957 380 -9 227 591

Skatt pa arets resultat 8 -171 487 -2 212 583

Arets resultat )

-10 128 867

T s

-11 440 174
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Balansrakning

Belopp | kr Not 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 9 363 324 832 368 825 245

363 324 832 368 825 245

Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar 1015 312 1202 950
1015 312 1 202 950

Summa anlaggningstillgangar 364 340 144 370 028 195

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2 534 187 2 303 989

Ovriga fordringar | - 2 686 110

Forutbetalda kosthader och upplupna intakter 11 273 637 208 842
2 807 824 5198 941

Kassa och bank 8471 341 17 689 035

Summa omsattningstillgangar 11 279 165 22 887 976

SUMMA TILLGANGAR 375 619 309 392 916 171
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 000 50 000
50 000 50 000
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 31613 661 22 497 814
Arets resultat -10 128 867  -11440 174
21 484 794 11 057 640
Summa eget kapital 21 534 794 11 107 640
Avsattningar
Avsattningar for ovriga skatter 12 1 898 604 1973 840
1 898 604 1973 840
Langfristiga skulder 13
Ovriga skulder till kreditinstitut 168 800 000 168 800 000
Skulder till koncernforetag 176 115 788 196 671 809
Ovriga langfristiga skulder 348 200 348 200
345 263 988 365 820 009
Kortfristiga skulder
Leverantorsskuider 129 322 345 612
Skatteskulder 144 427 84 679
Ovriga kortfristiga skulder 1 306 253 1213 622
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 14 5 341 921 12 370 769
6 921 923 14 014 682
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 375619 309 392 916 171
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Aktie-  Ovrigt bundet Fritt Summa
kapital eget kapital eget kapital eget kapital
Eget kapital
vid arets borjan 50 000 - 11 057 640 11 107 640
Erhalina/aterbetalda
aktieagartillskott - - 20 556 021 20 556 021
Arets resultat - - -10 128 867 -10 128 867
Eget kapital )
vid arets utgang 50 000 - 21 484 794 21 534 794
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen har uppréattats enligt arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allmanna rad

BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Redovisningsptinciperna ar oforéndrade i
jamforelse med foregaende ar. Alla belopp redovisas i kr om inget annat anges.

Intaktsredovisning

Intakter redovisas netto efter moms och rabatter. Intakter som intjanats intaktsredovisas enligt
foljande;

Hyresintakter klassas som operativa leasingavtal och intaktsredovisas i den period som uthyrningen
avser. Framtida bostadshyror beraknas for fre manader fran rakenskapsarets utgang
(uppsagningstiden), framtida lokalhyror beraknas utifran respektive avtals 16ptid.

Inkomstskatt
Aktuell skatt beraknas utifran pa balansdagen gallande skattesats och skatteregler. Uppskjuten skatt
beraknas utifran vid balansdagen beslutade framtida skattesatser och skatteregler. Aktuell skatt liksom

uppskjuten skatt redovisas i resultatrakningen om inte skatten ar hanforlig till en handelse eller
transaktion som redovisas direkt mot eget kapital.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbattringar av tillgangens prestanda, utover ursprunglig niva, ékar tillgangens redovisade varde.
Utgifter for reparationer och underhali redovisas som kostnader. Materiella anlaggningstillgangar skrivs
av systematiskt over tillgangens bedomda nyttjandeperiod.

De bedomda tekniska livslangderna ar:

Anlédggning Ar
Byggnadskomponenter

Tak 10 - 50
Hiss 10 - 40
Fonster 10 - 40
Stomme 50 - 150
El/VVS 10 - 45
Kok / {nredning 10 - 20
Fasad / Balkong 20-70
Bad- / Vatutrymmen 10 -~ 30
Ventilation / Styr- & Regler 10 - 40

Finansiella instrument

Finansiell instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar kundfordringar och ovriga fordringar
samt leverantorsskulder. Instrumenten redovisas i balansrakningen nar bolaget blir part i instrumentets
avtalsmassiga villkor.

Kundfordringar och ovriga fordringar

Fordringar redovisas som omsatiningstillgangar med undantag for poster med forfallodag mer an 12
manader efter balansdagen, vilka klassificeras som anlaggningstillgangar. Fordringar tas upp till det
belopp som forvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osakra fordringar.

L everantbrsskulder
_everantorsskulder redovisas initialt till anskaffningsvarde efter avdrag for transaktionskostnader.

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i balansrakningen.
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Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning

Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktkorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster

7(11)

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

Soliditet (%)

Soliditeten visar hur det egna kapitalet vid arets slut forhaller sig till totala balansomslutningen.

Not 2 Koncernforhallanden

Bolaget ar ett helagt dotterbolag till PanEuropean Investment S.a.r.l med org.nr B70884, registrerat in
lLuxemburg med adressen 40, Avenue Monterey, L-2163 Luxemburg. Koncernarsredovisning aterfinns

| Luxemburg.

Not 3 Vasentliga uppskattningar och bedomningar

Bolaget gor uppskattningar och bedomningar om framtiden. De uppskattningar for

redovisningsandamal som blir foljden av dessa kommer, definifionsmassigt att motsvara det verkliga
resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebar en betydande risk for vasentliga justeringar
| redovisade varden for tillgangar och skulder under nastkommande ar behandlas i huvuddrag nedan.

| dagslaget och nastkommande ar uppskattas inga vasentliga risker forekomma i bolaget.

Not 4 Rorelsens intakter

2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Hyresintakter 16 351 781 11 394 639
Summa rorelsens intakter 16 351 781 11 394 639

Operativa hyres- och leasingavtal som leasinggivare

Framtida lagsta leasingintakter som erhalls fran icke uppsagningsbara hyresavtal (leasingavtal).

2022-01-01-
2022-12-31
Forfaller till betalning inom ett ar 4 562 972
Forfaller till betalning senare an ett men inom fem ar 759 371
Forfaller till betalning senare an fem ar ) -
Summa framtida hyresintakter (leasingintakter) 5 322 343
Not 5 Fastighetskostnader
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Driftskostnader -2 759 259 -2 488 129
Reparation och underhall -1 050 191 -259 065
Fastighetsskatt -162 031 -144 190
Summa -3 971 481 -2 891 384
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2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Ranteintakter, 6vriga 1 1624 99
Summa 1624 99
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
2022-01-01- 2021-01-01-
_ 2022-12-31 2021-12-31
Rantekostnader, koncernforetag -9 695 920 -9 468 672
Rantekostnader, kreditinstitut -3 442 911 -2 819 218
Rantekostnader, évriga -189 772 -127 172
Summa -13 328 603 -12 415 062
Not 8 Skatt pa arets resuitat
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Aktuell skattekostnad -246 723 -238 743
Uppskjuten skatt 75 236 -1 973 840
-171 487 -2 212 583
Avstamning av effektiv skatt
2022-01-01- 2021-01-01-
) 2022-12-31 2021-12-31
Belopp Belopp
Resultat fore skatt 9 957 380 7 533 173
Skatt enligt gallande skattesats -2 051 220 -2 249 934
Skatteeffekt av e avdragsgilla rantekostnader 2 186 522 2 539 497
Skatteeffekt av e] skattepliktiga ranteintakter -1 -20
Utnyttjiade underskottsavdrag fran tidigare beskattningsar - -88 418
Justeringspost for aterlaggning av bokforda avskrivningar
och avdrag for skattemassiga avskrivningar 75 236 37 618
Ovrigt 36 186 -
Aktuell skatt for aret 246 723 238 743
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Not 9 Byggnader och mark

2022-12-31 2021-12-31
Byggnader
Ingaende anskaffningsvarden 20606 523 681 -
Omklassificeringar ,, - 266 523 681
Utgaende anskaffningsvarden 266 523 681 266 523 681
Ingadende ackumulerade avskrivningar -2 750 208 -
Arets avskrivningar - -5500413 -2 750 208
Utgaende ackumulerade avskrivningar -8 250 621 -2 750 208
Redovisat varde byggnader vid arets slut | 258 273 060 263 773 473
Mark
Ingaende anskaffningsvarde 105 051 772 105 051 772
Redovisat varde mark vid arets slut 105051772 105 051 772
Summa redovisat varde byggnader och mark vid arets slut 363 324 832 368 825 245
Taxeringsvarde byggnader 229 008 000 129 400 000
Taxeringsvarde mark - 44195 000 46 019 000
Summa taxeringsvarde 273 203 000 175 419 000
Not 10 Pagaende nyanlaggningar och forskott materiella

anlaggningstillgangar

2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan - 239 888 099
Under aret nedlagda kostnader - 26 635 582
Omkiassificeringar - -266 523 681
Redovisat varde vid arets slut - .
Not 11 Forutbetalda kosthader och upplupna intakter
) | 2022-12-31  2021-12-31
Upplupna intakter for parkering 170 000 136 800
Ovriga poster 103 637 72 043
Summa 273 637 208 843
Not 12 Uppskjuten skatt

2022-12-31 2021-12-31
Temporara skillnader mellan bokfort
och skattemassigt varde pa fastighet -1 898 604 -1 973 840
Summa balanserad uppskjuten skatt -1 898 604 -1 973 840
Not 13 Langfristiga skulder

2022-12-31 2021-12-31
Skulder som férfaller senare an ett men inom atta ar frén balansdagen
Ovriga skulder till kreditinstitut 168 800 000 168 800 000
Skulder tiil koncernforetag 176 115 788 196 671 809
Mottagna depositioner 348 200 348 200
Summa 345 263 988 365 820 009
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Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

-~ 2022-12-31 2021-12-31

Upplupna elkostnader 91 000 35 826
Upplupna kostnader for fjarrvarme 80 000 180 000
Upplupna kostnader for Vatten & Avlopp 34 000 45 000
Upplupna kostnader for stadning - 7/ 156
Upplupna kostnader for sophamtning 35 600 16 624
Upplupna kostnader for lopande underhall /1873 46 580
Upplupna kostnader for forvaltningsarvode 42 572 .
Upplupna kostnader for revisionsarvode 120 000 50 000
Ovriga upplupna kostnader 1209 992 1 142 665
Summa 1 685 037 1 523 851
Not 15 Stallda sakerheter
Stallda sakerheter

2022-12-31 2021-12-31
FFastighetsinteckningar 277 000 000 277 000 000
Summa stallda sakerheter 277 000 000 277 000 000
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman | PanEuropean Keflavik AB, org.nr 5569202-3229

slulal

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for PanEuropean Keflavik AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av PanEuropean Keflavik ABs finansiella stallning per den 31 december
2022 och av dess finansiella resultat tor aret enligt arsredovisningslagen. Farvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for PanEuropean
Keflavik AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till
Pankuropean Keflavik AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddémningen av bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa ocegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att uppticka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammmans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
PanEuropean Keflavik AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet

Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till PanEuropean Keflavik AB enligt god revisorssed i Sverige
och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till

de krav som bolagets verksamhetsart, omfatining och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning 1 ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat aft fortldpande bedoma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar

utformad sa att bokforingen, medelsforvalthingen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt,

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhadmta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna beddéma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

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

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

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
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.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Susanne Westman
Auktoriserad revisor
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