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Areim Holding 4 AB
Org.nummer: 559175-0525
Arsredovisning och koncernredovisning 2023

Styrelsen upprattar foljande arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2023, vilket

ar Bolagets forsfa koncernredovisning.

Forvaltningsberattelse

Agarforhallanden

Areim Holding 4 AB (organisationsnummer 559175-0525, "Bolaget”), med sate i Stockholm, ar dotterbolag till Areim
Management 4 AB (559156-2466) med sate | Stockholm. Andra agare utgdrs av svenska och internationella institutioner.

Bolaget ingar inte i nagon Overordnad koncernredovisning. Aktiekapitalet bestar endast av A-aktier, se vidare not 22.

Allmant om verksamheten
Bolaget ar moderbolag i en koncern ("Koncernen”) som ska &ga, forvaita och utvecklia fastigheter.

Bolaget har under aret inte haft nagra anstalida utan forvaltas av Areim AB.

Moderforetaget har inga egna fastigheter utan verksamhet bestar av att tillhandahalla tjanster avseende ledning, radgivning,
forvaltning och administration till sina dotterfdretag.

Resultat och finansiell stallning

Koncernens hyresintakter uppgick till 582,6 (615,2) miljoner kronor och rérelseresultatet uppgick till -340,4 (965,4) miljoner
kronor for rakenskapsaret. Minskningen av hyresintakter beror framforallt pa férséljningen av EcoDC féregaende ar och
minskningen av rorelseresulitatet kan huvudsakligen forklaras av rearesultat fran forsaljning av EcoDC fran foregaende ar
samt negativa orealiserade vardeforandring av forvaltningsfastigheter i ar. Balansomslutningen uppgick till 12 247,8 (12
719,9) miljoner kronor.

Moderforetagets rorelseresuitat uppgick till -16,3 (-24,8) milijoner kronor for rakenskapsaret. Resultatet har belastats med
kostnader for administrativa tjanster. Balansomslutningen uppaqick till 4 215,4 (4 425,0) miljoner kronor.

Vasentliga hdandelser under rakenskapsaret

| Operaportfoljen har det skett en dvertradelse av den harda ICR-lanecovenanten samt den mjuka LTV-lanecovenanten
under aret. En waiver har undertecknats dar banken har waivat ICR-covenanten (275 procent) och den mjuka LTV-
covenanten (70 pracent) for testdatumen 30 juni 2023 och 31 december 2023. | utbyte mot waivern har dverenskommits att
den stora renoveringen i en av fastigheterna i portfdljen ska genomftras uteslutande med eget kapital samt att 4,2 miljoner
euro har deponerats pa ett sparrat konto. Nar belaningsgraden har sjunkit under 70 procent igen kan det insatta beloppet
anhvandas i investeringen,

Risker och osakerhetsfaktorer

Koncernen ska direkt eller indirekt aga fastigheter och hyra ut iokaler och bostader | dessa. Vid planerade framtida innehav
finns kassaflodesrisker framst for hyresintakter, driftkostnader, investeringar och réntekostnader. Det féreligger risk fér
vardeférandringar pa fastigheterna till foljd av saval forandrade kassafléden i fastigheterna, se ovan, som till foljd av
férandringar i avkastningskraven.

Koncernen har som malsattning att framtida belaningsgrad langsiktigt inte ska dverstiga 60 procent av fastighetsvardet.
Koncernen har aven som mal att skra kassaflodesrisken i rantebetalningar pa det satt som bast stammer dverens med
affarsplanen for respektive investering. Investeringar kan ske i andra lander vilket innebar att valutarisker kan férekomma.
For finansiell riskhantering i dvrigt hanvisas till not 28.

Moderforetaget omfattas indirekt av de risker som fGreligger for koncernen som helhet. Ett intraffat riskscenario i koncernen
beddms i huvudsak paverka varderingen av andelar i koncernféretag.

Transaklion 09227 115557520890 104 ot eral CT,AF, PD




Areim Holding 4 AB
Org.nummer: 559175-0525
Arsredovisning och koncernredovisning 2023

Hallbarhet

Utgangspunkten i koncernens hallbarhetsstrategi ar att lamna nagot battre till framtida generationer genom att skapa
langsiktigt hallbara varden {Gr alla vara intressenter. Detta uppnar vi genom att kontinuerligt arbeta enligt ett frhalliningssatt
inom vilket miljoméassiga, sociala ach ekaonamiska aspekter gar hand i hand fér att mojliggdra stérsta majliga positiva

inverkan.,
E;,f.::i
c{‘;{;{; Hallbarhetsstrategin har delats in i tre fokusomraden:
o - Transition to green
s - ltis all about people
s - Delivering on promises
ﬂf:ﬂ-'
4 ; T g ;
?f.,; Under 2023 har Koncernen fortsatt att utveckla arbetet med, respektive uppfdljningen av, hallbarhetsfragor | verksamheten.

Bland annat i form av nedan:

- Tagit fram en omfattande Net Zero-strategi pa savél fond som investeringsniva med fokus pa energieffeklivisering samt
okad anvandning av fornybar energi.

- Etablerat ESG-faktorer, | form av klimatrelaterade respektive sociala risker, som en obligatorisk del av due diligence-
processen for potentiella investeringar.

- Integrerat detaljerade ESG-mal pa investeringsniva i affarsplanerna.

- Genomfort en analys av klimatrelaterade risker fordelad mellan fysiska risker samt omstaliningsrisker, de senare med stod
av CRREM-verktyget.

- Formulerat en uppitrandekod for leverantorer.

Disclosureférordningen - Sustainable Financial Disclosure Regulation (SFDR)

SFDR ar EU:s farordning om hallbarhetsrelaterade upplysningar (EU 2019/2088) vilkken har som syfte att skapa en standard
far hur hallbarhetsrisker avseende finansiella pradukter ska redavisas. Den {6rsta delen av SFDR tradde i kraft den 10 mars
2021. Fdrardningen syftar till att skapa en mer hallbar finansmarknad genom att 6ka transparensen kring hallbarhet och
hallbarhetsrisker i finansiella produkter samt ett standardiserat rapporteringsformat.

Koncernen klassificeras under Artikel 8 - Framjar miljorelaterade eller sociala egenskaper i SFDR.

Inom ramen fér SFDR har Koncernen tillampat taxonomiforordningen for att klassificera dess hallbara investeringar.
Koncernen har beddmt att samtliga investeringar omfattas av taxonomifGrordningen. Vid bedomningen har Koncernen
utgatt fran de tekniska granskningskriterierna vilka foljer av taxonomiférordningen.

Koncernen har for rakenskapsaret 2023 frivilligt valt att lamna upplysning om porifoljens taxonomilinjerade andel.

Nar en fastighet ar linjerad med EU:s taxonomi betraktas 100 procent av fastighetens omsattning, CAPEX samt OPEX
ocksa som linjerade med taxonomin. Den taxonomilinjerade andelen for portfoljen som helhet beraknas saledes, i alla tre
kategorier, som det viktade genomsnittet av fastigheternas andel av portféljens totala marknadsvarde och fastigheternas
procentuella linjering.

Koncernen - Hillbarhetsrelaterade upplysningar pa portfoljniva | 2023 2022
% av omséatining som ar linjerad med taxonomifdrordningen 10% 6%
% av driftsutgifter som ar linjerade med taxonomiférordningen 10% 6%
% av kapitalutgifter som ar linjerade med taxonomiforordningen 10% 6%

Periodisk information for Koncernen i enlighet med SFDR aterfinns som bilaga till denna rapport. Mer information om
Koncernens hallbarhetsarbete aterfinns i hallbarhetsrapporten vilkken upprattas av AREIM AB med organisationsnummer
556719-4203.

Transakbhion 09222 1155575208901 04
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Areim Holding 4 AB

Org.nummer: 559175-0525
Arsredovisning och koncernredovishing 2023

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen | - |
Koncernens ambition under det kommande aret ar att fortsatta utvecklingen av befintligt fastighetsbestand i enlighet med

gadllande affarsplaner.

Koncernen - Flerarsoversikt (tkr)

2023 2022
Rdérelseresultat -340,380 965,431
Arets resultat -449,807 715,764
Eget kapital 5,845,544 6,219,951
Balansomslutning 12,247,770 12,719,914
Soliditet % 48% 49%
Moderforetaget - Flerarsoversikt (tkr) |
2023 2022
Rérelseresuitat -16,294 -24,782
Arets resultat 128,505 374,950
Eget kapital 3,833,920 3,612,720
Balansomslutning 4,215,429 4,424,978
Soliditet % 91% 82%
Forslag till disposition betraffande Bolagets vinst
Till arsstammans férfogande finns féljande belopp i kronor:
Kronor
Balanserat resultat 3,705,364,736
Arets resuitat 128,505,484
Summa 3,833,870,220

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Kronor

Utdelas till aktieagare med A-aktier

Balanseras i ny rakning
Summa

0

3,833,870,220
3,833,870,220

2021

'7:201
76,189

3,323,868
3,935,297

84%

2020
-8,452
-230,108

2,389,649
2,963,636

1%

2019
-4,107
4,115

296,088
298,274

99%




Areim Holding 4 AB
Org.nummer; 559175-0525
Arsredovisning och koncernredovisning 2023

Rapport over resultat och ovrigt totalresultat

Kancernen

tkr Not 2023 2022
Hyresintakter 6 582,600 615,169
Fastighetskostnader 7 -178,508 -239,009
Bruttoresultat 404,092 376,160
Administrationskostnader 8,9 -30,280 -156,615
Rorelseresultat fore vardeforandring 313,812 219,545
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 15 ~687,106 123,927
Realiserad vardeférandring férvaltningsfastigheter 15 43,896 ~
Resultat fran intresseforetag 18 -§,238 4,864
Realisationsresultat avyttrad verksamhet 30 -2,744 617,095
Rorelseresultat -340,380 965,431
Vardefdrandring derivatinstrument 24 -20,312 84,742
Finansiella intakter 10 28,213 21,234
Finansiella kostnader 11 -211,190 -205,427
Finansnhetto -203,289 -99,451
Resultat fore skatt -543,669 865,980
Skatt 12 93,862 -150,216
Arets resultat 449,807 715,764
Ovrigt totalresultat

Poster som senare kan omkiassificeras fill resultatrakningen

Omrakningsdifferens 3,975 93,813
Ovrigt totalresuitat for aret 3,975 93,813
Arets totalresultat -445,832 809,577
Arets resultat hanforligt till:

Moderforetagets aktieagare -389,111 798,650
Innehav utan bestammande inflytande -60,696 -82,886
Arets resultat 449,807 715,764
Arets totalresultat hanforligt till:

Moderforetagets aktieagare -385,531 889,537
Innehav utan bestdmmande inflytande ~60,301 -79,960
Arets totalresultat -445,832 809,577

rransaktion 092221 15557520890 104
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Areim Holding 4 AB
Org.nummer; 559175-0525
Arsredovisning och koncernredovisning 2023

Rapport over finansiell stallning

Koncernen
tky Not ~ 31-Dec-23 31-Dec-22
" Tillgangar
EEH Farvaltningsfastigheter 15 10,851,768 11,294,013
o Nyttjianderattstillgangar 16 147,262 62,229
?;’ Andelar i intresseftretag 18 119,985 112,023
E:'I; Finansiella placeringar 17 81,105 8,165
H Derivatinstrument 24 81,187 145,916
) Langfristiga fodringar 27 391,500 391,500
Fordringar hos koncernféretag 27,32 56,174 134,991
Uppskjuten skattefordran 25 - 1,932
Summa anlaggningstiligangar 11,728,981 12,150,769
Derivatinstrument 24 32,643 3,516
Kundfordringar 19 6,310 24,026
Ovriga fordringar 20 47,359 228,739
Farutbetalda kastnader och upplupna intakter 21 108,420 92,360
Likvida medel 27 324,057 260,504
Summa omsattningstillgangar 518,789 569,145
SUMMA TILLGANGAR 12,247,770 12,719,914
Eget kapital 22
Aktiekapital a0 50
Ovrigt tillskjutet kapital 4,484,515 4,391,820
Omrakningsreserv 81,626 78,046
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 198,152 587,263
Eget kapital hanforligt till moderforetagets agare 4,764,343 5,057,179
Innehav utan bestdmmande inflytande 13 1,081,201 1,162,772
SUMMA EGET KAPITAL 5,845,544 6,219,951
Skulder
l.angfristiga rantebarande skulder 23 5,532,422 5,466,529
Uppskjuten skatteskuld 25 294,206 398,142
Derivatinstrument 24 26,466 23,887
Leasingskulder 16 147,262 62,229
Summa langfristiga skulder 6,000,356 5,950,787
Kortfristiga rantebarande skulder 23 204,109 91,865
Derivatinstrument 24 - 20,579
[ everantorsskulder 27 48,690 45,147
Ovriga skulder 27 37,676 247,456
Upplupna kostnader och forutbetalda intakier 26 111,395 144,129
Summa kortfristiga skulder 401,870 549,176
SUMMA SKULDER 6,402,226 6,499,963
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 12,247,770 12,719,914

—  ransakbion 042221 155575208490104




Areim Holding 4 AB
Org.nummer: 559175-0525
Arsredovisning och koncernredovisning 2023

Rapport over forandringar i eget kapital

Koncernen
Aktiekapital Ovrigt Omréknings- Balanserade Eget kapital Innehav utan Summa
tillskjutet reserv.  vinstmedel  hénférligt bestam- eget kapital
kapital inkl. arets  till moder- mande
5}1’, resultat bolagets inflytande
%ﬁ dgare
C tkr
E;;% Ingaende eget kapital,
tczhj 01/01/2022 50 3,556,492 -12,841 710,039 4,253,740 1,410,733 5,664,473
- Transaktioner med
koncernens agare
Nyemission 0 11,104 11,104
Erhallna aktieagartillskott 835,328 835,328 239,874 1,075,202
Aterbetalda
aktieagartillskoft -921,426 921,426 -18,0006 339,432
Avyttring till innehav utan
bestammande inflytande 0 -400,973 -400,973
Arets resultat 798,650 798,650 ~-82,886 715,764
Arets 6vrigt totalresultat 90,887 90,887 2,926 93,813
Utgaende eget kapital, 50 4,391,820 78,046 587,263 5,057,179 1,162,772 6,219,951
31/12/2022
Aktiekapital Ovrigt Omrdknings- Balanserade Eget kapital Innehav utan Summa
tiliskjutet reserv  vinstmedel héanforligt bestam- eget kapital
kapital inkl. arets  till moder- mande
resultat bolagets inflytande
agare
tkr
Ingaende eget kapital,
01/01/2023 50 4,391,820 78,046 587,263 5,057,179 1,162,772 6,219,951
Transaktioner med
koncernens agare
Nyemission 0 0
Erhallna aktieagartillskott 02,695 92,695 92,695
Aterbetalda
aktieagartillskott 0 ~11,270 -11,270
Utdelning 0 -10,000 -10,000
Arets resultat -389,111 -389,111 -60,696 -449,807
Arets dvrigt totalresultat 3,580 3,580 395 3,975
Utgaende eget kapital, 50 4,484,515 81,626 198,152 4,764,343 1,081,201 5,845,544
31/12/2023

Totala ovillkorade aktieagartillskott per 2023-12-31 uppgar till 4 035 231 (3 942 536) tkr.




Areim Holding 4 AB
Org.nummer: 559175-0525
Arsredovisning och koncernredovisning 2023

Rapport over kassafloden

Koncernen
tkr | - ~ Not - 2023 2022
Den [opande verksamheten
Resultat fore skatt ~543,669 865,980
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Resultat fran intresseforetag 18 -8,967 -4,864
Vardeforandring férvaltningsfastigheter 15 687,106 -123,927
Vardefdrandring finansiella placeringar 17 10,800 -
Vardeforandring derivat 10 20,312 -84 742
Resultat fran forsalining av rorelse 30 -34,747 -617,095
E| reglerade finansiella intakter och kostnader -0,656 40,674
Avskrivningar - 13,942
Betald inkomstskatt 161,512 -9,773
Kassaflode fran den {opande verksamheten fore forandringar i
rorelsekapital 285,691 80,195
Kassaflode fran fordndringar av rorelsekapital
Farandring av rorelsefordringar -19,805 -228,874
Forandring av rorelseskulder 193,519 -15,440
Kassafiode fran den lopande verksamheten 459,405 -164,119
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter 15 - -361,469
Tillkommande utgifter, investeringar i forvaltningsfastigheter 15 -675,482 -1,142,035
Farsaljning av rorelse 30 -2,744 1,238,923
Avyttringar forvaltningsfastigheter 15 42,193 -
Farvarv/avyitring av licenser 15 - 2,090
Forvarv av intressefdretag 18 - -855
Erhalten likvid finansiella tillgangar 78,817 =
Forvary av finansiella placeringar 17 - -
Avyttring av finansiella placeringar 17 95,091 104
Kassaflode fran investeringsverksamheten 652,307 -263,242
Finansieringsverksamheten
Erhallna aktieagartillskott 92,695 835,328
Aterbetalning av aktieégartillskott - -021,426
Utdelning -10,000 .
Nyemission, innehav utan bestammande inflytande - 11,104
Erhalina aktiedgartiliskott, innehav utan bestammande inflytande - 239,874
Aterbetalning av aktiedgartillskott, innehav utan bestdmmande inflytande ~2,000 18,006
Avyttring till innehav utan bestammande inflytande 0 48,302
Upptagha banklan 29 528,759 699,817
Amortering banklan 29 -347,857 -799,377
Amortering leasingskulder 29 - -14,033
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 258,597 81,583
Arets kassaflode 65,695 -345,778
Likvida medel vid arets borjan 260,504 602,966
Kursdifferens i likvida medel -2,142 3,316
Likvida medel vid arets slut 324,057 260,504

Transakuion 09222115557520890104
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Areim Holding 4 AB
Org.nummer: 558175-0525

Arsredovisning och koncernredovishing 2023

Resultatrakning

Moderforetag
tkr

Ovriga rérelseintikter

;“}1, Ovriga rorelsekostnader

ﬁ”{ Rorelseresultat

e Resultat fran andelar t koncernforetag
G Finansielia intékter

:%;% Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

Forandring av periodiseringsfonder

Lamnade koncernbidrag
Erhallna koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt
Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Bolaget har inget ovrigt totalresultat att rapportera. Totalresultatet sammanfaller saledes med arets resultat enligt

resultatrakningen,

Transaktion 0423 15557520890 104
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2023

]

-16,294
16,294

111,321
15,077
-96,326
70,072

~(,238
26,921
113,360

132,979

4,474
128,505

2022

2,044
-26,826
-24,782

382,283

8,181
-28,425
362,039

37,693

374,950

374,950
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Areim Holding 4 AB
Org.nummer: 559175-0525
Arsredovisnhing och koncernredovisning 2023

Balansrakning

Moderforetag

tkr Not 31-Dec-23 31-Dec-22
Tillgangar

Andelar i koncernféretag 14 3,702,570 3,962,916
Fordringar hos koncernforetag 32 225,590 218,522
Andra langiristiga fordringar 500 417
Summa anlaggningstillgangar 3,928,660 4,181,855
Ovriga fordringar 20 - -
Fordringar hos koncernforetag 256,413 224,308
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2 3,937 7
Kassa och bank 26,419 18,808
Summa omsattningstillgangar 286,769 243,123
SUMMA TILLGANGAR 4,215,429 4,424,978
Eget kapital 22

Bundet eget kapital

Aktiekapital 50 50
Summa bundet eget kapital 50 50
Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 3,705,365 3,237,720
Arets resultat 128,505 374,950
Summa fritt eget kapital 3,833,870 3,612,670
SUMMA EGET KAPITAL 3,833,920 3,612,720
Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder 7,238 #
Summa obeskattade reserver 7,238 0
Langfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 23 55,746 601,100
Summa langfristiga skulder 55,746 601,100
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 23 167,159 65,326
Skulder till koncernforetag 23 142,377 125,767
Leverantorsskulder 3,964 -
Skatteskulder 4,474 -
Upplupna kosthader och forutbetalda intakter 26 551 20,065
Summa kortfristiga skulder 318,525 211,158
SUMMA SKULDER 381,509 812,258
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 4,215,429 4,424,978

Transaklion 092271 1555752089010

Sigirerat CT, AL, PD



&

o

™
-

.,

™ ;3
0

=y T A A

w

T AV

.fli“qu

Areim Holding 4 AB
Org.nummer: 559175-0525
Arsredovisning och koncernredovisning 2023

Rapport over forandringar i eget kapital

Moderforetag
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktiekapital Balanserat  Arets resultat Totalt eget
resuitat kapital
tkr
Ingaende eget kapital,
01/01/2022 50 3,247,629 76,189 3,323,868
Overfort till ny rékning 76,189 76,189 0
Erhalina aktieagartiliskott 835,328 835,328
Aterbetalda aktieégartillskott -921,426 -921,426
Utdelning 0 0
Arets resultat 374,950 374,950
Utgaende eget kapital, 50 3,237,720 374,950 3,612,720
31/12/2022
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktiekapital Balanserat  Arets resultat Totalt eget
resultat kapital

tKr
Ingaende eget kapital,
01/01/2023 50 3,237,720 374,950 3,612,720
Overfart till ny rakning 374,950 -374,950 0
Erhalina aktieagartillskott 092,695 92,695
Aterbetalda akliedgartiliskott 0
Utdelning 0
Arets resultat 128,505 128,505
Utgaende eget kapital, 50 3,705,365 128,505 3,833,920
31/12/2023

Pransaklion 0922721 15557520890 104 Sigirerat (1, AL PD




Areim Holding 4 AB
Org.nummer: 559175-0525
Arsredovisning och koncernredovisning 2023

Rapport over kassafloden

Moderforetag
tkr

Den lopande verksamheten
Resultat fore skatt

Justering for poster som inte ingar | kassafiodet

Resultat fran andelar i koncernfgretag
Forandring periodiseringsfonder
Erhallna/lamnade koncernbidrag

Skillnad mellan réntekostnad och betald ranta

sSumma for poster som inte ingar | kassafiodet

Kassafldde fran féréndringar av rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar

Férandring av rdrelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Avyttring av andelar i koncernforetag

Forandring langfristiga fordringar

Forandring langfristiga mellanhavanden koncern
Lamnade aktieagartiliskott till koncernforetag
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Erhalina aktieagartiliskott

Aterbetalning av aktiedgatrtillskott

Erhallen utdelning

Amortering banklan

Upptagna banklan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafiode
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Nut _

Stgnerat CT, AL, D

2023

132,979

-111,321
7,238
-86,439
-65
-190,587

-36,035
87,564
6,079

-552,505
-439,633
-992,138

92,695
811,300
-65,326
167,159
1,005,828

7,611
18,808
26,419

2022

374,950

-382,283

-37,693

419,976

-41,678
31,080
-55,624

1,200
-416
97,913
-698,661
-599,964

835,328
-921,426
586,931
169,749
670,582

14,994
3,814
18,808
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Arsredovisning och koncernredovisning 2023

Redovisningsprinciper och noter

Not 1 Redovisningsprinciper - Allmén information |
Areim Holding 4 AB, organisationsnummer 559175-0525, ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sidte i Stockholm. Adressen till
huvudkontoret ar Regeringsgatan 30-32 B, 111 53 Stockholm, Sverige. Koncernredovisningen for ar 2023 bestar av moderforetaget och
dess dotter- och intresseforetag, tillsammans benamnd Koncernen. Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for
utfardande av styrelsen den dag som framgar av styreisens digitala underskrift.

Overensstimmelse med normgivning och lag

Kaoncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen, International Financial Reparting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) och uttalanden fran IFRS Interpretation Committee sadana de antagits av EU samt
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande redovisningsregler f6r koncerner. Moderforetaget tiliampar
samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderféretagets redovisningsprinciper”.
De avvikelser som forekommer mellan Moderforetagets och koncernens principer féranleds av begransningar i mojligheterna att tillampa
IFRS i Moderforetaget till foljd av arsredovisningslagen samt i vissa fall pa grund av gallande skatteregler. Avrundningsdifferenser kan
forekomma i arsredaovishingen.

Nya dndrade eller omarbetade standarder utgivna av IASB och uttalande fran IFRIC som tritt | kraft 2023

En uppdatering har skett av IAS 1 som innebar att kravet pa upplysning om betydande redovisningsprinciper har ersatts med ett krav pa
upplysning om vasentlig information om redovisningsprinciper. Bolagets tolkning av andringen har foranlett att information betraffande
redovisningsprinciper som direkt gar att harleda till IFRS-standarder och dar inga frivilliga val ar tilllampbara har uteldamnats fran de
finansiella rapporterna. Hanvisning sker istallet till de aktuella IFRS-standarderna.

Standarder, andringar och tolkningar som annu inte tratt i kraft och som inte har tillampats i fértid av koncernen
Kommande andringar av standarder och tolkningar bedéms inte fa nagon vasentlig effekt pa Koncernens redovisning

Forutsattningar vid upprattande av moderforetagets och koncernens finansiella rapporter

Den funktionella valutan ar svenska kronor och utgdr presentationsvaluta i Koncernen samt redovisningsvaluta i rmoderforetaget.
Samtliga belopp, om inte annat anges, ar avrundade till narmaste tusental (tkr). Koncernens redovisningsprinciper har tillampats
konsekvent pa rapportering och konsolidering av moderfaretag och dotterféretag. De viktigaste redovisningsprinciperna som anvands vid
upprattande av koncernens finansiella rapporter sammanfattas nedan.

Klassificering med mera | | e | | -
Tillgangar och skulder ar redovisade till anskaffningsvarden forutom forvaltningsfastigheter, finansiella placeringar och derivatinstrument
varderas till verkligt varde via resuitatet.

Not 2 Redovisningsprinciper - Viktiga uppskattningar och bedémningar

FOr att kunna uppratia redovisningen | enlighet med IFRS och god redovisningssed krévs det att det gors beddmningar och antaganden
som paverkar | bokslutet redavisade tillgangar, skulder, intdkter och kostnader samt Ovrig information. Dessa beddmningar och
antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedtms vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt
utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar om andra antaganden gors eller andra forutsattningar foreligger.

Forvaltningsfastigheter

lnom omradet vardering av fGrvaltningsfastigheter kan bedomningar ach antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens resultat
och finansiella stalining. Varderingen krdver beddmning av och antaganden om framtida kassafléden samt faststdllelse av
diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den osakerhet som finns i gjorda antaganden och beddmningar anges vanligtvis
vid fastighetsvardering ett osakerhetsintervall om +/~6-10 procent. Information om detta samt de antaganden och bedémningar som har
gjorts framgar av not 15.

Finansiella instrument

Vid varderingen av finansiella instrument till verkligt varde kan beddmningar och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens
resultat och finansiella stallning. Varderingen av de finansiella instrumenten baseras pa en uppskattning och beddémning av framtida
kassafloden samt faststallelse av diskonteringsranta. Diskonteringsréntan baseras pa en riskfri rdnta samt en uppskatthing av ett
riskpaslag som marknadsaktorer skulle anvanda vid vardering av det finansiella instrumentet. Mer information om detta framgar i not 27.

Uppskjuten skatt

Med beakiande av redovishingsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Den verkliga skatten ar betydligt lagre,
dels pa grund av majligheten att salja fastigheter via bolag och darmed pa ett skatteeffektivt satt, dels pa grund av tidsfaktorn. Pa grund
av mojligheten att gora skattemassiga avskrivningar och avdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter, vilka aktiveras i redovisningen,
samt utnyttja underskottsavdrag uppstar i princip ingen betald skattekostnad. Betald skatt uppkommer dock i ett fatal dotterféretag fran
vilka skattemassiga koncernbidragsmojligheter inte finns.
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Not 3 Redovisningsprinciper - Vasentlig information om redovisningsprinciper

Intdakter

Hyresini{akter och serviceintakter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatet linjart dver hyresperioden. Hyresavtal klassificeras som operationella
leasingavial med utgangspunkten att fastigheien kvarstar i Koncernens dgo &ven om avtalet kan I16pa pa upp till 20 ar. | de fall
hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras
mellanskillnaden linjart. Lamnade hyresrabatter och erhalina statliga stéd periodiseras linjart Gver hyrespericden. Ersatiningar for de
ataganden som Koncernen iklader sig i hyresavtalen sasom att forse lokalerna med t ex varme, kyla, sndskottning, sophamtning och
ovriga driftkostnader redovisas som en serviceintakter i den perioden som prestationen utférs. Hyresintakter och serviceintakter betalas |
forskott och redovisas som forutbetalda hyresintakter i rapport ver finansiell stallning.

Intidkter fran fastighetsforsaljningar

Intékier fran fastighetsforsaliningar redovisas pa kontrakisdagen, savida det inte foreligger sérskilda vilikor i kbpekontrakiet. Forsaljning
av fastighet via bolag nettoredovisas avseende underliggande fastighetspris och kalkylmassig skatt. Resultat fran férsalining av fastighet
redovisas som vardeforandring och avser skillnaden mellan erhallet forsaljningspris efter avdrag for forsaljningsomkostnader,
kalkylméassig skatt och det senaste redovisat vardet med justering for nedlagda investeringar efter senaste fastighetsvéarderingen.

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader
Fastighetskostnader utgors bland annat av kostnader avseende drift, skétsel och underhall av fastighetsinnehavet.

Administrationskostnader

Administrationskostnader utgors av kostnader for koncerngemensamma funktioner. [nga personalkostnader eller avskrivningar har
redovisats i resuitatet.

Resultat fran andelar joint venture och intresseforetag _ - ._
Koncernens andel av resultatet fore skatt i dessa foretag redovisas i "Resultat fran andelar i joint ventures och intresseforetag”, som ingar
| rorelseresultatet, For mer information se avsnittet Joint ventures och intresseféretag samt not 18.

Finansiella intakter och kostnader |
Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintakter pa bankmedel och fordringar, utdelningsintakter samt rantekostnader pa lan. |
finansiella kostnader ingar dven kostnader for derivat. Eventuella férandringar pa grund av marknadsvardering ingar i finansiella intakter
eller kostnader. Ranteintakter och rantekostnader pa fordringar respektive skulder berdknas genom tilldmpning av effektiv-rantemetoden.
Ranteintakter resultatfors i den period de avser. Utdelningsintakter redovisas nar utdelningen blivit faststalld och nar ratten att erhalla
betalning bedomts som saker. Rantekostnader inkluderar periodiserade belopp av emissionskostnader och liknande direkta
transaktionskostnader for att uppta lan.

Skatt
Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och av uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar,
med tilampning av de skatlesatser som ar beslutade eller i praktiken besiutade per balansdagen.

Uppskijuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i tempaoréra skillnader mellan redovisade och skattemassiga
varden pa tillgangar och skulder. Temporara skillnader beaktas inte f6r skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och
skulder som inte ar rorelseforvarv och som vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat.
Vidare beaktas inte heller temporara skillnader hanforliga till andelar i koncernféretag som inte forvantas bli aterforda inom overskadlig
framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande tillgangar eller skulder forvéntas bli realiserade eller reglerade.
Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen.
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Not 3 Redovisningsprinciper - Vasentlig information om redovisningsprinciper forts.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas | balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, ovriga fordringar samt
derivat och vardepapper. Pa skuldsidan aterfinns aterfinns rantebdrande skulder, leverantdrsskulder, Ovriga skulder samt derivat,
Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Klassificering och vérdering

Klassificeringen av skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell for forvaltning av tillgangen och karaktaren pa tillgangens
avtalsenliga kassafloden. Instrumenten klassificeras till upplupet anskaffningsvéarde, verkligt varde via dvrigt totairesultat elier verkligt
varde via resultatet,

Finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgangar klassificeras i enlighet med not 27,

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde med tillagg av transaktionskostnader.
Kundfordringar och leasingfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas tillgangarna
enligt effektivriantemetoden. Tillgangarna omfattas av en forlustreservering for férvantade kreditforiuster.

Egetkapitalinstrument som innehas for handel och egetkapitalinstrument dar koncernen valt att inte redovisa verkligt vardeférandringar
via ovrigt totalresultat klassificeras som finansiella tilgangar varderade till verkligt varde via resultatrdkningen. | denna kategori ingar
koncernens finansiella placeringar. En vinst eller fdriust pa en finansiell tillgdng som redovisas till verkligt varde via resultatrakningen
redovisas netto i resultatrakningen per likviddagen i den period vinsten eller forlusten uppkommer.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafloden
som endast ar betainingar av kapitalbelopp och réanta pa det utestaende kapitalbeloppet.

Finansiella skulder
Koncernens finansiella skulder klassificeras i enlighet med not 27.

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet
anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de f{ill
upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen tillampar ej sakringsredovisning.

Rénte- och valutaderivat

Réantederivat och valuataderivat utgor en finansiell tillgang eller finansiell skuld som vérderas till verkligt virde med vardefériandringar via
resultatrakningen. For att hantera exponering mot fluktuationer i marknadsrantan och valuta i enlighet med beslutade riktiinjer har
Koncernen ingatt derivatavtal. Vid anvandning av rante- och valutaderivat uppstar vardeférandringar beroende pa framst féréndringar av
valutakursen och marknadsrantan. Rante- och valutaderivat redovisas initialt i balansrakningen till anskaffningsvarde pa affarsdag och
varderas darefter till verkligt varde med vardeforandringar i resultatrakningen.

Vardeforandringar kan vara saval realiserade som orealiserade. Realiserade vardeforandringar avser losta derivatavial och utgor
skillnaden mellan asatt pris vid inlosen och redovisat varde vid utgangen av foregaende ar. Realiserade vardeforandringar avser den
vardeforandring som uppstatt under perioden pa de rantederivatavtal Koncernen hade vid utgangen av perioden. Vardefdrandringar
berdknas utifran varderingen vid periodens slut jamfért med varderingen féregdende ar, allernativt anskaffningsvardet om
rantederivatavtal ingatts under aret. For under aret Igsta rantederivatavtal redovisas och berdknas en orealiserad vardeforandring utifran
vardering vid utgangen av foregaende ar jamfdrt med varderingen vid 6sen. Ldpande betalningsstrommar under avtalen resultatbors fér
den period de avser.

Koncernen tillampar inte sakringsredovisning.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Den farenklade modellen tillampas for kundfordringar och hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, i den forenklade modellen, for
fordrans eller tillgangens forvantade aterstaende 16ptid.

I-Or ovriga poster som omfattas av forvantade kreditiorluster tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier.

Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de nastkommande 12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod
beroende pa aterstaende |6ptid (stadie 1). Koncernens tillgangar har beddmts vara i stadie 1, det vill sdga, det har inte skett nagon
vasentlig dkning av kreditrisk.

Varderingen av férvantade Kreditiorluster baseras pa olika metoder. Metoden for kundfordringar och hyresfordringar baseras pa historiska
kundforluster kombinerat med framétblickande faktorer. Ovriga fordringar och tillgangar skrivs ned enligt en ratingbaserad metod genom
extern kreditrating. Det beaktar ocksa eventuella sakerheter och andra kreditforstarkningar i form av garantier.
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Not 3 Redovisningsprinciper - Vasentlig information om redovisningsprinciper forts.

Leasing

For leasingavial dar koncernen &r leasetagare redovisar koncernen en nytijanderattstiigang och en leasingskuld vid leasingavialets
inledningsdatum. Nyttjanderattstillgangen varderas initialt till anskaffningsvarde, vilket utgérs av leasingavgifter som betalats vid eller fore
inledningsdatumet.

Nyttjanderattstillgangarna bestar av tomtratter. Dessa skrivs inte av da dessa leasingavtal ses som eviga ur koncernens perspektiv da
koncernen inte har nagon ratt att séga upp avtalen.

Leasingskulden — som delas upp i langfristig och kortfristig del — varderas initialt till nuvardet av aterstaende leasingavgifter under den
bedbmda leasingperioden. Leasingperioden utgors av den ej uppsagbara perioden med tillagg for yiterligare perioder i avtalet om det vid
inledningsdatumet bedéms som rimligt s&kert att dessa kommer att nyttjas.

Koncernen presenterar nyttjanderattstillgangar som inte uppiyller definitionen for férvaltningsfastigheter och leasingskulder som egna
poster i rapporten over finansiell stallning.

Kancernen ar leasegivare da koncernens samtliga hyreskontrakt ar att betrakta som operationella leasingavtal, dér alla vasentliga risker
och férmaner férknippade med dgandet faller pa leasegivaren. Redovisning av intakterna framgar av principen for intékter ovan.

Forvaltningsfastigheter |

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintikter eller vardestegring eller en kombination av dessa.
Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvardet. Anskaffningsvardet utgors av inkdpspriset samt kosthader som ar direkt
hanfarbara till forvarvet av fastigheten. Fdrvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde (Niva 3) i rappart dver finansiell stéllning, se
not15, Varderingsmodellen som anvands &r avkastningsbaserad enligt kassaflddesmodellen. Antaganden i varderingsmodelien
aterspeglar inkomster fran lopande leasingavial, och andra antagande som marknadsaktorer skulle anvanda vid prissattning av
forvaltningsfastigheten under aktuella marknadsforhallanden. Fran utfallet i kassaflodesmodellen bedéms det verkliga vardet pa
fastigheten fore avdrag for forsaljningsomkostnader. Saval orealiserade som realiserade véardeforandringar redovisas i resultatrakningen.
Hyresintakter och intakter fran fastighefsforsaljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet
intaktsredovisning.

FOr de fastigheter dar det finns outnyttjade byggratter och tomtmark varderas dessa utifran ortsprismetoden och/eller utifran konkreta
bud. Forvaltningsfastigheter under uppforande redovisas till verkligtvarde for byggratten med tillagg for nedlagda kostnader.

Tillkommande utgifter laggs till redovisade vardet endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar forknippade med
tillgangen kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvardet kan berdknas pa ett tiliforlitligt sétt. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer,

En tillkommande utgift Iaggs till redovisade véardet om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter eller delar dérav. Aven i de fall
en ny kamponent tillskapats laggs utgiften till det redovisade vardet. Eventuella cavskrivna redovisade varden pa utbytta komponenter,
eller delar av komponenter, utrangeras och kostnadsfors i samband med utbytet. Reparationer kostnadsférs 16pande.

Joint ventures och intresseforetag | | | _.

Koncernens andel av resultatet fore skatt i dessa foretag redovisas i "Resultat fran andelar i joint ventures och intresseforetag”, som ingar
i rorelseresulitatet. Delta beror pa att sddana andelar innehas fOr operativa &ndamal snarare &n som en kortfristig investering eller for
finansiella andamal.

Provningar av behovet av nedskrivning liksom redaovisning och aterféring av nedskrivningar for investeringar i varje joint venture och
intresseforetag sker arligen. Hela det redovisade vardet for varje investering, inklusive goodwill, behandlas som en enda tillgang under
sadana provningar.

Lamnade utdelningar | |
Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstdmman eller extra bolagsstdmma beslutat om utdelning. Anteciperad utdelning fran
dotterforetag redovisas | de fallet moderféretaget har ensamt har ratt att beslut om utdelningens storlek innan moderféretaget publicerat
sina finansiella rapporter. Anteciperad utdelning redovisas som resulfat fran andelar i koncernforetag.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har uppréttats enligt indirekt metod, vilket innebar att resultatet fore skatt justerats for transaktioner som inte
medfart in- eller utbetalningar under perioden samt for eventuella intakter och kostnader som hanférs till investeringsverksamhetens
kassafloden. Kassaflodesanalysen ska utvisa foretagets in- och utbetalningar under perioden dar betalningarna hanférs till IGpande
verksamhet, investeringsverksamhet eller finansieringsverksamhet.
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Not 4 Moderféretagets redovisningsprinciper

Moderforetaget har uppréttat sin arsredovisning enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR 2 innebér att Moderforetaget i arsredovisningen fér den juridiska
personen ska tilldmpa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sa langt detta ar méjligt inom ramen fér Arsredovisningslagen,
Tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag fran och
tillagg till IFRS som ska goras. De nedan angivna redovisningsprinciperna for Moderforetaget har tillampats konsekvent pa samtliga
perioder som presenterats i Moderforetagets finansiella rapporter. Uppstaliningsformen for Resultat- och Balansrakning foljer
arsredovisningslagen. Rapport over forandringar i eget kapital och kassafiddesanalysen baseras pa JIAS 1 Utformning av finansielia
rapporter respektive IAS 7 Rapport dver kassafloden.

Da Bolaget tidigare tillampade sig utav K2 har jamforelsesiffror, dar det behovts, rdknats om 6r att ge en rattvisande bild. Se ytterligare
information kring effekterna i Not b Effekt av forandrade redovisningsprinciper.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning tillampas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i
moderforetaget som juridisk person, utan moderforetaget tillampar i enlighet med ARL anskaffningsvérdemetoden. | moderféretaget
varderas darmed finansielia aniaggningstillgangar till anskafiningsvarde och finansiella omsattningstiligangar enligt iagsta véardets princip,
med tillampning av nedskrivning for forvantade kreditfGriuster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som éar skuldinstrument. For Ovriga
finansiella tillgangar baseras nedskrivning pa marknadsvéarden.

Moderforetaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella garantiavtal till forman for dotter- och intresseforetag samt joint ventures i
enlighet med reglerna i IFRS 9 utan tillampar istallet principerna fér vardering enligt 1AS 37 Avséttningar, eventual- forpliktelser och
eventualtiligangar.

Dotterforetag

Andelar i dotterféretag varderas i moderforetaget enligt anskaffningsvardemetoden. Erhallna utdelningar redovisas som intakt oavsett om
dessa harrdr fran vinstmedel som intjanats fére eller efter forvarvet. | handelse av utdelningar som héarrér fran vinstmedel som intjanats
fore forvarvet gors en nedskrivningsprévning av andelarna.

Koncernbidrag _ _ _ T .
Erhallna koncernbidrag redavisas som finansiell intdkt och lamnade koncernbidrag redovisas som en dkning av andelar i dotterforetag.

Aktieagartiliskott

Aktiedgartiliskott férs direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning €]
erfordras.

Not § Effekt av forandrade redovisningsprinciper

Overgangen till nya redovisningsregler fér moderbolaget bedéms inte ha fatt nagra stdrre effekter pa Bolagets redovisning forutom att
upplysningskraven i de finansiella rapporterna har 6kat och uppstéllningsformen for de finansiella rapporterna och noterna i vissa fall har
andrats.

i e Transaklion 092271155575 20890104 Sipgrerat CT AL PD
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Not 6 Hyresintakter

Hyresintakter
Serviceintakter

Ovriga intékter
Summa hyresintakter

| Koncerne

2023
545,182
42,490
-9,072
582,600

2022

473,142
70,787
71,240

615,169

19

Moderforetaget
2023 2022
g 0

Serviceintakter avser ersatining for de atagande som koncernen ikldder sig i hyresavtalen sasom att forse byggnaderna med t ex varme,

kyla, snoskottning och sophamtning.

l.easingavtal dar koncernen ar leasegivare

Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. Den vanligast férekommande |6ptiden vid nytecknade avtal
i Sverige ar tre till fem ar med en uppsagningstid om 9 manader. | Finland tecknas framst tillsvidareavtal. Efteriéljande tabell visar
framtida hyresintakter avseende befintliga hyresavtal (nominelia belopp):

Loptider for hyresavtal

2023

Inom ett ar

Mellan 1 ar till 2 ar
Mellan 2 ar till 3 ar
Mellan 3 ar till 4 ar
Mellan 4 ar till 5 ar

Mer an 5 ar

sSumma
Tilisvidareavtal, arshyra
Bostader, arshyra

Not 7 Fastighetskostnader

il TR T ul P S e AT TR P al T SR R T e

Taxebundna kostnader
Fastighetsskotsel
Reparation och underhall
astighetsskatt

Forsakring

Ovriga fastighetskostnader

Summa fastighetskostnader

VB p i

1

468,209
401,532
344,499
238,468
183,614
162,914

199,836

51,471
84,795

Koncernen

2023
-65,947
-44,395
-23,914
-31,439

5,115
-7,698

-178,508

e e R P S el =

2022
385,364
335,346
268,123
218,701
125,509

84,048

1,417,091

54,806
92,729

2022
-99,968
-38,4406
-45,235
-28,484

-4,605
-22,271

239,009

Moderforetaget
2023 2022
0 0

Direkta kostnader for forvaliningsfastigheter som inte har genererat hyresintdkter for perioden ingar med 0 tkr (0). Kostnader for
korttidsleasing och leasing av mindre varde uppgar till 0 tkr (O tkr).

Not 8 Ersattning tiil revisorer

KPMG AB

Revisionsuppdrag

Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget
Skatteradgivning

Ovrig konsultation

Summa arvoden till revisorer

_. Koncrnen o

2023

T L S R e BN g ATl e P i P gl

2022

-3,060

-61

-3,121

-3,892

-850
-3,972

Moderforetaget |
2023 2022
-18 -18
18 18

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direktorens férvaltning,
samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférande av sadana 6vriga uppgifter.
Med revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget avses olika typer av kvalitetssdkringstjanster som ska utmynna i en rapport, intyg
eller liknande. Har ingar exempelvis granskning av delarsrapport och fusioner. Med skatteradgivning avses radgivning relaterade fill
skatter, moms och personalbeskattning. Allt annat ar dvrig konsultation.

Transaklion 042271 15557520840104
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Not 9 Anstallda och personalkostnader | | Koncernen B - Moderforetaget
e 2023 2022 2023 2022
Loner och ersatiningar med mera o ~22,009 - -
Pensionskostnader, avgiftsbestamda - -5,494 - -
3, Sociala avgifter : 5,926 i _
L Summa personalkostnader 0 -33.429 0 0
Eﬁ Varav styrelseledaméter och VD - -5,537 . &
& — e 2023 2022 2023 _ 2022
A Medelantalet anstallda
Totalt antalet anstallda i Sverige & 34 . "
-Varav méan . 30 . <
-Varav kvinnor = 4 " .

Personalkostader samt medelantalet anstallda under féregaende ar avsag Eco DC-koncernen som saldes per oktober 2022.

Not 10 Finansiella intakter Koncernen | Moderforetaget

2023 2022 2023 2022
Tillgangar och skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde
Ranteintakter, koncernforetag - - 13,580 7,068
Ranteintakter ovriga finansiella tillgangar 27,984 15,699 885 119
Valutakursdifferens - 5,186 612 994
Ovriga finansiella intékter 229 349 - -
Summa ranteintakter enligt effektivrantemetod 28,213 21,234 15,077 8,181
Summa finansiella intakter 28,213 21,234 15,077 8,181

Varav erhallen ranta

Transakhion 09222 115557520890104
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Not 11 Finansiella kostnader

Tillgangar och skulder varderade till upplupet

anskaffningsvarde

Rantekostnader, koncernforetag

Rantekostnader, banklan

Réantekostnader, leasingskulder

Raniekostnader, dvriga
Valutakursdifferens
Ovriga finansiella kostnader

Summa rantekostnader enligt effektivrantemetod

Summa rantekostnader
Varav betald ridnta

Forvantade kreditforluster finansiella tillgangar
De finansiella tillgangar som omfattas av reservering for forvantade kreditforluster enligt den generella metoden utgdrs av likvida medel,
ovriga fordringar samt upplupna intakter. Koncernen tillampar en ratingbaserad metod i kombination med annan kénd information och
framatblickande faktorer for bedomning av forvantade kreditforluster, Koncernen har definierat fallissemang som da betalning av fordran
ar 90 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstéllelse foreligger. Véasentlig 6kning av kreditrisk har per
balansdagen inte beddémts foreligga fér nagon fordran eller tiligang. Sadan beddmning baseras pa om betalning dr 30 dagar férsenade
eller mer, eller om vasentlig forsamring av rating sker, medférande en rating understigande investment grade. | de fall beloppen inte
beddms vara ovasentliga redovisas en reserv for férvantade kreditférluster dven for dessa finansiella instrument. Beloppen for forvantade
kreditfGrluster bedéms vara ovasentliga, varav ingen reservering har gjorts.

Not 1 2 Skatt
Periodens skattekostnad
Skatt hanforlig till tidigare ar

Summa aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Temporara skillnader derivatinstrument

Temporara skillnader forvaltningsfastigheter

Temporara skillnader finansiella placeringar

Temporara skillnader leasing

Temporadra skillnader abeskattade reserver

Summa uppskjuten skatt

Totait redovisad skatt

Transakition 049771 15557520890104

Konernen |
2023

-164,443
-4,545
19,922

-50,425
-11,699

-211,190

211,190
202,624

Koncernen

2023
-7,050
-1,281
-8,331

3,244
102,778
0

0
-3,829
102,193

93,862

ey

2022

-

-140,627
-4,936
20,293
~28,237
-11,334

205,427

-205,427
-146,103

2022
2,746
568
3,314

-17,229
-129,585
0

952
-1,040
-146,902

-150,216

Sigrerat CT, AL PD

~Moderioretaget

2023

-18,565
-8,759

-29,390
~1,612

.56,326

56,326
9,772

Moderforetaget

2023
-4,474

4,474

4,474

21

2022

-2,494
-10,616

-3,451
-11,904

28,425

28,425
-10,538

2022

0
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Not 12 Skatt forts Koncernen ~ Moderfaretaget
L N 2023 2022 2023 2022

Avstamning av effektiv skatt
Nominell skatt 20,6% pa resultat fore skatt 111,996 -178,392 -27,394 -77,240
Skatteeffekten av:
- Ej skattepliktiga intakter / Avdragsgill kostnad, ej
-edovisad i resultatet 33,582 147,281 167,128 120,925
- Ej avdragsgilla kostnader / Skattepliktig intakt, e
T ST -16,465 -14,954 -144,208 -43,685
- Farandring av underskottsavdrag utan mot-svarande
redovisning av uppskjuten skattefordran Nt 26,830 .
- Forvarvad uppskjuten skatt - 0 - -
- Temporara skillnader forvaltningsfastigheter,

ej redovisade i resultatet ~19,0¥0 -61,963 ) ]
- Innehav utan bestammande inflytandes andel av
skattemé&ssigt resultat i KB Trangkéren 153914 2,626 i ]
- Skatt hanforlig till tidigare ar -816 -568 - -
- Skilinad i skattesats Sverige / Finland ~1,386 -490 - -
Redovisat skatt 93,862 -150,216 4,474 0

Uppskjuten skatt ska enligt IAS 12 Inkomstskatter redovisas avseende temporara skillnader mellan skattemassig och

redovisningsmassig vardering pa samtliga tiligangar och skulder | Rapport 6ver finansiell stallning. Dock galler att uppskiuten skatt i vissa
fall inte ska redovisas forsta gangen en tillgang tas upp i balansrdkningen, s.k. initial recognition exemption, bl. a. vid férvarv av
fastigheter dar det skattemassiga vardet avviker fran det redovisade. Detta ar av stor vikt for koncernen i de fall ett forvarv av fastighet
gors dar det skattemassiga vardet avviker fran redovisade. Det skattemassiga restvardet pa forvaitningsfastigheterna uppgick till 5 119
200 tkr (4 882 700) per 31 december 2023.

Se aven not 25 for mer information.

Not 13 Innehav utan bestammande inflytande

Areim Holding 4 AB ager dotterfretag med ett innehav utan bestammande inflytande.

Dotterforetag Org nr __ ~ Sate Rostandel, %  Kapitalandel, %

Kommanditbolaget Trangkaren 069646-1772 Stockholm 44.54 44.54
FAGH Holding AB 559280-2325 Stockholm 6.25 6.25
AREKIM FRB24 Aps 35212078 Kopenhamn 1.5 1.5
Kiinteisto Oy Laappeenrannan Kauppatori 0797347-0 Lapppeenranta 21.21 21.21

Nedan visas finansiell information (IFRS) i sammandrag for dotterforetag som har innehav utan bestammande inflytande som ar
vasentliga for koncernen. De belopp som anges for respektive dotterforetag ar inklusive justeringar till verkligt varde men fore
koncerninterna elimineringar.

Transaktion 09227 115557520890 104 Slgretal. Cl A0 1)
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Not 13 Innehav utan bestiammande inflytande forts

Kommanditbolaget Trangkaren 969646-1772

Rapport over totalresultatet i sammandrag (tkr) 2023 2022
Arets resultat -145,160 71,369
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat 145,160 71,369
Arets resultat hanforlig till innehav utan
bestammande inflytande 31,787 168,612
Kommanditholaget Trangkdren 969646-1772
Balansrakning i sammandrag (tkr} 31-Dec-23 31-Dec-22
Anlaggningstillgangar 4,551,884 4,277,024
Omséaftningstillgangar 103,728 191,785
Summa tillgangar 4,655,612 4,468,809
Uppskjuten skatteskuld 4,499 59,445
Langfristiga skulder 2,304,250 2,304,250
Kortfristiga skulder 50,024 81,130
Summa skulder 2,358,773 2,444,825
Nettotillgangar 2,296,839 2,023,984
Ackumulerat innehav utan bestammande inflytande 1,042,385 1,097,747
Kommanditbolaget Trangkaren 969646-1772
Kassaflodesanalys i sammandrag (tkr) 2023 2022
Kassaflode fran den lopande verksamheten 111,972 69,486
Kassaflode fran investeringsverksamheten -87,311 -40,305
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -14,076 -40,428
Okning/Minskning av likvida medel 10,585 11,247
Not 14 Andelar i koncernforetag |

Moderforetaget
Andelar t koncernforetag tkr 31-Dec-23 31-Dec-22
Ingaende balans 3,962,916 3,470,104
Forvarv - -
Avyttringar - -
Aktieagartillskott 439,633 698,661
Forsaljningar - -1,200
Nedskrivningar -772,216 -204,649
Aterféring nedskrivningar 72,237 -
Utgaende balans 3,702,570 3,962,916

Siprerat O AL, PD
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Not 14 Andelar i koncernforetag forts | B - |
Specifikation av moderféretagets direkta innehav av andelar i kancernforetag per 31 december 2022.

Agarandel, Agarandel, Redovisat
Koncernforetag Org. nr Site kapital i % roster i % varde (tkr)
Areim Holding Danmark 4 AB 559210-5364 Stockholm 100% 100% 139,481
Areim Investment 4-3 AB 559210-6372 Stockholm 100% 100% 14,692
Areim Holding Finland 4 AB 559186-4995 Stockholm 100% 100% 1,008,122
Areim Investment 4-2 AB 559206-1146 Stockholm 100% 100% 1,050,070
Areim Holding 4-6 AB 559230-0916 Stockholm 100% 100% 610,865
Areim Investment 4-4 AB 559210-5422 Stockholm 100% 100% 660,631
Areim Investment 4-10 AB 559266-8163 Stockholm 100% 100% 76,369
Areim Investment 4-12 AB 559266-8148 Stockholm 100% 100% 142,340
Utgaende balans 3,702,570

Specifikation av moderfaretagets indirekta innehav av andelar i koncernfdretag per 31 december 2023.
Agarandel, Agarandel, kapital i

Koncernforetag | Org. nr ~ Sate roster i % _ %
Areim Denmark Holding 1 ApS 41592141 Kopenhamn 929% 99%
Areim Investment 4-1 AB 559186-5000 Stockholm 100% 100%
Areim Investment 4-1 Oy 2963506-9 Helsingfors 100% 100%
Areim 4-1 Oy (OREC) 29634947 Helsingfors 100% 100%
Areim Investment 4-9 AB 559226-2066 Helsingfors 100% 100%
Areim Investment 4-9 Oy 3198701-2 Helsingfors 100% 100%
Areim 4-8 Oy (OREC) 3200938-3 Helsingfors 100% 100%
Areim Investment 4-8 AB 959224-9832 Helsingfors 100% 100%
Areim Investment 4-7 AB 959224-9865 Helsingfors 100% 100%
Areim Investment 4-7-2 Oy 3234189-7 Helsingfors 100% 100%
Kiinteisto Oy Hameentie 31 0118253-9 Helsingfors 100% 100%
Areim Investment 4-7 Oy 3102102-3 Helsingfors 100% 100%
Pharmadomus Oy 3176450-5 Helsingfors 100% 100%
Kiinteisté Oy Helsingin Ratakatu 1 3176449-2 Helsingfors 100% 100%
Areim Investment 4-13 AB 559266-8130 Helsingfors 100% 100%
Areim Investment4-13 Oy 3256865-3 Helsingfors 100% 100%
Areim 4-13 Oy 3256879-2 Helsingfors 100% 100%
As Oy Helsingin Viulutie 9 01233279 Helsingfors 100% 100%
As Oy Vantaan Valtimotie 2 F 2694909-7 Helsingfors 100% 100%
As Qy Helsingin Piispantalot 0575668-3 Helsingfors 100% 100%
As Qy Vantaan Valtuustokatu 6 0822062-2 Helsingfors 100% 100%
As Qy Vantaan Soikikuja 4 1083209-7 Helsingfors 100% 100%
As Qy Jarvenpaan Sahankaari 1-3 1033992-1 Helsingfors 100% 100%
As Oy Vantaan Helmikuja 4 0480597-3 Helsingfors 100% 100%
As Qy Hyvinkaan Kankurinkatu 5 1088550-0 Helsingfors 100% 100%
As Oy Helsingin Tahtisaranpolku 3 2733391-3 Helsingfors 100% 100%
Etela-Kivikon Pysakointi Oy 2606877-5 Helsingfors 100% 100%
OmakKaoti PKS Oy 3103466-8 Helsingfors 100% 100%
Etela-Kivikon Pysakointi Oy 2606877-5 Heisingfors 33% 33%
OmakKoti Suomi Oy 3102658-8 Helsingfors 100% 100%

Transaklion 092/2115557520890104
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Not 14 Andelar i koncernforetag forts

As Oy Turun Asentajankatu 4 B

As Oy Tampereen Ankkarinraitti 4

As Qv Oulun Tietolinja &

As Oy Lappeenrannan Kievarinkatu 1

As Oy Vantaan Helmikuja 2

Koy Lappeenrannan Kauppatori

Kiinteisto Oy Hameentie 31

Kiinteistdo Oy Kaikukatu 3a

Areim Industrifastigheter Storstad AB

Areim Industrifastigheter Storstad LoanCo 1 AB
Areim Industrifastigheter Storstad Holding 1 AB
Areim Industrifastigheter Storstad Holding 2 AB
Industrifastigheter Storstad Uppsala AB
Industrifastigheter Storstad Uppsala 1 AB
Industrifastigheter Storstad Bolidnderna 19:1 AB
Industrifastigheter Storstad Vaksala-Eke 3:2 AB
Indusftrifastigheter Storstad Bolanderna 20:1 HB
Industrifastigheter Storstad Bolanderna 27:3 AB
Industrifastigheter Storstad Bolanderna 27:4 AB
Industrifastigheter Storstad Bolanderna 32:2 AB
Industrifastigheter Storstad Kummelberget AB
Industrifastigheter Storstad Solkraften AB
Areim Industrifastigheter Storstad Holding 5 AB
Areim Industrifastigheter Storstad Holding 6 AB
Industrifastigheter Storstad Skarpnack KB
Industrifastigheter Storstad B-fjuset AB
Industrifastigheter Storstad Sdderby AB

Areim Investment 4-6 AB

Kommanditbolaget Trangkaren

FAGH Holding AB

Areim Industrifastigheter Storstad Holding 7 AB
Industrifastigheter Storstad Diagonalen AB
Industrifastigheter Storstad Stillbilden 2 AB
Industrifastigheter Storstad Cirkeln AB

Areim Industrifastigheter Strombrytaren 7 AB
Areim Investment 4-11 AB

Industrifastigheter Storstad Sharp AB
Industrifastigheter Storstad Bolanderna 30:1 AB
Industrifastigheter Storstad Bagsagen 3 AB
AREKIM FRB24 ApS

Transaktion 092221 15557520890104

2850472-9
0848797-6
2226166-6
0206860-7
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0787347-0
0118253-9
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059238-4605
959206-1120
559238-4589
959226-7594
059226-7636
559226-7602
006701-2157
916671-8535
559226-7610
556694-5183
556997-5591
959228-7063
556532-9033
959281-1300
5569281-1292
969696-8800
©569863-5855
059190-9329
909210-5406
969646-1772
559280-2325
559281-1284
559081-3076
556090-8807
559222-7184
559341-6620
559266-8155
556925-8444
559347-2011
556659-9113
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Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockhoilm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
stockhoim
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Staockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Kopenhamn
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roster i %
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
55%
84%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
99%
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Agarandel, Agarandel, kapital i

Yo
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

556%

94%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
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Not 15 Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde over resultatet.

Koncernen (tkr)

Ingaende balans

Forvarv

Ny-, till- och ombyggnation
Avyttringar

Vardeforandringar, orealiserade
Vardeférandringar, realiserade
Omrakningsdifferenser
Utgaende balans

2023
11,294,013

0

669,349
423,084
-687,106

-1,404
10,851,768

2022
10,278,523
374,103
1,142,035
-844,968
123,927
220,393
11,294,013

26

Hyreskontrakt avseende kontor och lattindustrilokaler tecknas vanligtvis pa mellan 3-5 &r. Om inte uppsagning sker, omiérhandlas
hyresavtalet med hyresgasten fore utgangen med avseende pa hyresbelopp och évriga villkor. | Finland ar det ocksa vanligt med avtal

utan faststalld hyresperiod. Samtliga férvaltningsfastigheter genererade hyresintdkter under 2023.

Véarderingsmetod

Verkligt varde av forvaltningsfastigheter har bedémis av externa, oberoende fastighetsvarderare, med relevanta, professionella
kvalifikationer och med erfarenhet av omradet samt kategorierna av fastigheter som varderats. De oberoende vérderarna beddmer det
verkliga vardet av Koncernens portfolj av forvaltningsfastigheter var sjatte manad (Q1/Q3 och Q2/Q4 for olika fastigheter) och dessa
varderingar ligger ocksa till grund for de interna varderingar som genomfors ovriga kvartal.

Verkliga varden har faststallis med en avkastningsmetod. Avkastningsmetoden baseras pa nuvardesberakning av uppskattade framtida
kassafloden i form av driftnetton, investeringar och avyttringar. Driftnettona baseras inledningsvis pa faktiska avtal och
marknadsanpassas sedan successivi. Avytiringen utgors av ett beddmt resivarde. Kalkylperioden ar minst 10 ar. Restvardet bedoms

genom en evighetskapitalisering av eft uppskattat marknadsmassigt

driftnetto aret efter

det forvantade avyttringsaret.

Direktavkastningskravet vid bedémningen av restvardet har tagits fram utifran varje fastighets unika risk samt genomfdrda transaktioner i

respektive geografiskt omrade.

For de fastigheter dar det finns outnyttjade byggratter och tomtmark varderas dessa utifran ortsprismetoden och/eller utifran konkreta
bud. Forvaltningsfastigheter under uppforande redovisas till verkligt varde for fardig byggnad med avdrag for tillkommande kostnader.

Varderingsantaganden 31 December 2023

A A oo e e e P S L STl e e R

Totalt verkligt varde

Genomshnittlig kontrakterad hyra

Bedomd marknadshyra

Genomsnittlig aterstaende langd pa hyreskontrakt
Genomsnittlig aktuell vakansniva

Beddmd langsiklig vakansniva

Bedomt driftnetto

Inflationstakt

Diskonteringsranta

Direktavkastningskrav for bedomning av restvarde

Varderingsantaganden 31 December 2022

Genomsnittlig kontrakterad hyra
Bedtmd marknadshyra
Genomsnittlig aterstaende langd pa hyreskontrakt

Genomshittlig aktuell vakansniva

Bedomd langsiktig vakansniva

Bedomt driftneito

Inflationstakt

Diskonteringsranta

Direktavkastningskrav for bedOmning av restvarde

"ransaklion 09221 15557520890 104

. antor

(tkr)
(kr/m?)
(kr/m? min-max)

(min-max)
(kr/m? min-max)
(min-max)
(min-max)
(min-max)

(tkr)
(kr/m?)
(kr/m? min-max)

(min-max)
(kr/m? min-max)
(min-max)
(min-max)
(min-max)

6,256,407
3,063

2 525 - 3 930
5.3 ar

19.6%
0-133%
302 -2 773
2.0 - 3.6%
6.2-8.8 %
4.1-6.8%

Kontor
6,426,195
3,138
2.390-3.779
4.6 years
24.7%
0-13.4%
548 - 2,621
2.0 -4.4%
5.7 - 9.0%
3.7 -6.8%

Sipgterat O AL, P

Bostader
1,394,767
1,819

16 - 2 595
15.2%
3-6.2%
284 - 2 011
2.0-3.6%
6.2-8.2%
4.2-6.2%

Bostader
1,517,900

2,258
1.742 - 2.466

4.9%
0~3.6%
372 - 2,368
2.0-44%
5.8-7.7%
3.6 - 5.5%

Lattindustri
3,149,325
1,285

845 - 3 200
3.8 ar
21.5%
3-7T%
-125 - 1 413
2.0 -3.6%
7.7-11%
2.5-9%

Lattindustri
2,826,604
1,508

773 -2.032
3.5 years
55.1%

3 -6.9%
126 - 1,351
20-44%
7.4 -11.2%
5.0-9.0%
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Not 15 Forvaltningsfastigheter forts
Kanslighetsanalys vardering

Vid férandrade antaganden for nedanstaende parametrar skulle det bedomda verkliga vardet forandras pa foljande sétt:

31-Dec-23

Vardepaverkan i mkr |

Marknadshyra +/-5%
Vakansniva +f-3%
Driftnetto +/-5%

Diskonteringsranta
Direktavkastningskrav

Forvaltningsfastigheter — paverkan pa arets resuitat

Koncernen tkr

Forandring

+/-0,5 procentenhet
+/-0,5 procentenhet

L PP el B P O ey o il e L il i oy YT PP Pl B o o U W e ol e el g e S oo g P T P A R Pt g ey o B i A S SR AP R ey,

Intakter

Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som

genererat hyresintakter under perioden
VardefOrandringar fastigheter

Not 16 Nyttjanderdttstillgangar/Leasingavtal

Nyttjanderattstillgangar tkr

Ingaende balans

Forvarv genom tillgangs- eller rorelseforvary
Investeringar ach tillkommande avtal
Avyttringar

Avskrivningar

Utgaende balans

Varav leasingtillgangar som klassificeras som
forvaltningsfastigheter

Utgaende bhalans

Leasingskulder tkr

Ingaende balans

Forvarv genom tillgangs- eller rorelseforvarv
Investeringar och tillkommande avtal
Avytiringar

Arets amortering

Utgaende balans

Resultatpaverkande poster tkr
Avskrivningar nyttjanderattstillgangar
Ranta pa leasingskulder

Kostnader for korttidsleasing

Kassaflodespaverkande poster tkr

Kassafloden hanforliga till leasingavtal

Koncernen

31-Dec-23
62,229

86,966
-1,933

147,262

147,262

31-Dec-23
62,229

86,966
-1,933

147,262

31 -qDe_c-_?S

~4,545

4,545

31-Dec-23

-4,545

e el o ey e g D

31-Dec-22
211,484
31,000
-169,455
-10,800
62,229

62,229

31-Dec-22
204,153
34,756
-162,647
-14,033
62,229

31:Dec-22

-10,800
-4,936

-15,736

31-Dec-22

-14,033

+/- 718 mkr

[+ 27 mkr

+{- 565 mkr

[+ 425-447 mkr
-/+ 631-765 mKr

31-Dec-23
582,600

-178,508
-643,210

27

31-Dec-22

+/- 742 mkKr

-+ 28 mkr

+/- 580 mkr

-[+ 446-468 mkr
-[+ 768-954 mkr

31-Dec-22
615,164

239,009
123,927

Koncernen varderar sina nyttjanderattstiligangar och redovisar dem som en tillgdng med motsvarande skuld. 1 koncernen finns

nyttjianderattstillgangar | form av tomtrattsavtal. Tillgangarna skrivs av éver leasingperiodens langd.

For uppgifter om tomtrattsavtalens forfallotidpunkter hanvisas till not 23.

Transaktion 0977221 15557570890 104
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Not 17 Finansiella placeringar

28

| tabellen nedan framgar finansiella tillgangar varderade f{ill verkligt varde. Finansiella tillgangar avser i ar huvudsakligen andelar i en Brf

koppilat till inveseringen Tradgarden.

Koncernen Moderforetaget
_Ff_lngsig!_l_g_gla_g_enj_pgg: tkr _ __ 31-Dec-23 31-Dec-22  31-Dec-23 31-Dec-22
Ingaende balans 8,165 8,268 0 0
Forvarvade tillgangar 128,555 - - =
Erhallen utdelning -30,358 -103 - -
VardefOrandringar, orealiserade ~10,800 . - =
Vardefdrandringar, realiserade 0 - - -
Salda tiligangar -14,457 . . &
Utgaende balans 81,105 8,165 0 0
Not 18 Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden | |
| tabellen nedan framgar information om Koncernens innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden.

Koncernen

Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden tkr o 31-Dec-23 31-Dec-22
Ingaende balans 112,023 106,304
Farvary - 855
Utdelningar -1,005 =
Tillkommande resultatandel 8,967 4,864
Forsaljning - -
Utgaende halans 119,985 112,023
Tillkommande resultatandel | ovan tabell avser kvarvarande verksamhet och dverensstammer med totalresultatet.
Specifikation av innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden
Foretagsnamn ~ Org. nummer Sate Rostandel, % Kapitalandel, % Redovisat varde
Ankarhagen Holding AB 95934 3-8699 Stockholm 20.1 20.1 114,756
Etela-Kivikon Pysakointi Oy  2606877-5 Helsingfors 32.5 32.5 5,229
Not 19 Kundfordringar
Kongcernen
Kundfordringar ar upptagna till anskaffningsvarde med avdrag fér befarade kreditforluster om 5 985 (10 355) tkr.

Koncernen B Moderforetaget .
Forandring i fb;[_l_ugg'iskreserven__ 3 _____31-Dec-23 31-Dec-22  31-Dec-23 31-Dec-22
Ingaende balans 10,365 6,516 0 0
Forandring av forlustriskreserven,
forandring redovisad | RR ~4.370 3,839 - -
Utgaende balans 5,985 10,355 0 0
Not 20 Ovriga fordringar

Koncernen Moderforetaget
tkr . L o 3Dec-23 31-Dec-22 __31-Dec-23 31-Dec-22
Fordringar hos intresseforetag/JVv 42 531 40,504 0 0
Skattekonto 4,248 179,543
Ovriga fordringar 580 8,692 - -
Utgaende balans 47,359 228,739 0 0

“ransaklion 042271 15557520890 104 Sipicrat CT AL, PD



Areim Holding 4 AB 29
Org.nummer: 559175-0525
Arsredovisning och koncernredovisning 2023

Not 21 Foruthetaida kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderforetaget

k. _31-Dec-23  31-Dec-22 31-Dec-23 31-Dec-22
Forutbetalt fGrvaltningsarvode 0 0 -
Forutbetalda fastighets-/rorelsekostnader 53,203 10,485 - -
Ovriga forutbetalda kostnader 0 0 3,937 7
Upplupna ranteintakter 50,386 27,811 - -
Upplupna intakter 4,831 14,064 - .
Utaaende balans 108,420 52,360 3,937 7
Not 22 Eget kapital

Aktieslag N ~Antai Andel  Roster/aktie  Roster totalt Rostandel
A-aktie 500,000 100.00% 1 500,000 100.00%
Summa 500,000 100.00% 1 500,000 100.00%
Utdelning

Styrelsen féreslar ingen utdelning fér rékenskapsaret 2023.

Fritt eget kapital
Fritt eget kapital, det vill séga det belopp som finns tillgdngligt fér utdelning till aktiedgarna, utgors av allt eget kapital i moderféretaget
med undantag f6ér aktieckapitalet.

Not 23 Rantebarande skulder - |

| tabellerna nedan framgar information om Koncernens och moderforetagets avtalsmassiga villkor avseende rantebarande skulder. Fér
mer information om Koncerhens och moderfGretagets exponerting {6r ranterisk och risk for valutakursforandringar hanvisas till not 28.
Forfallostruktur for leasingskulder framgar i not 28.

Koncernen Moderforetaget

R N 31-Dec-23 31-Dec-22  31-Dec23 ~  31-Dec-22
Langfristiga rﬁntebéra;de skulder o

Banklan 5,543,366 5,483,818 i -
Finansieringskostnader -10,944 -17,289 . -
Leasingskuider 147,262 62,229 - -
Skulder till koncernfdretag - - 55,746 601,100
Utgaende balans 5,679,684 5,528,758 55,746 601,100
Kortfristiga rantebarande skulder

Banklan 204,109 91,865 167,159 65,326
Utgaende balans 204,109 91,865 167,159 65,326
Utgaende balans, rantebarande skuider 5,883,793 5,620,623 222,905 666,426

Villkor och aterbetalningstider

Villkor avseende Koncernens ranfebarande skulder framgar i tabellen nedan. Vid berdkning av kreditbindning har hansyn tagits till
rantederivat. Sakerhet for de rantebarande skulderna ar reversfordringar pa dotterforetag med déri pantforskrivna pantbrev. Sakerheten
har kompletterats med pant i vissa av dotteriGretagens aktier. Sdkerheten kompletteras med maximiniva for belaningsgrad och
rattigheter enligt forvarvsavtal.

Koncernen innehar atta (sex) tomtratisavtal vars arliga tomtrattsavgalder summerar till 4 546 tkr {1 867 tkr) odiskonterat. Avtalen
redovisas under leasingskulder i ovan tabell. Dessa leasingavial ses som eviga ur koncernens perspektiv dé koncernen inte har nagon
ratt att saga upp avialen. Samtliga tomtrattsavtal kommer att omforhandlas inom tidsperioden 45-55 ar, vilket kommer att fa en effekt pa
tomtrattsavgaldernas storlek.

Forfallotidpunkt for moderbolagets langfristiga skulder {ill koncernfGretag ar mellan ett och fem ar for samtliga mellanhavanden.

Transaklion 09222 115557520890 104
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Not 23 Rantebarande skuider forts

Rante- och kreditforfallostruktur

Forfall, ar
2024
2025
2026
2027
2028
2028>
Total

Not 24 Derivatinstrument

tkr

Vid arets borjan

Forvary

Vardeforandringar, orealiserade

Valutakursomrakning
Utgdende balans

Derivat, tkr

Forfall, ar
2024
2025
2026
2027
2028
2028>
Total

Varav korlfristiga
Varav langfristiga

Rante-
swappar

3,789
32,183
13,563

49,535
3,789
45,746

tkr
317,863
5,028,970
400,641
0

0

0
5,747,474

Rante-
cappar

26,134
3,061

34,195
0
34,135

T R PP i ot e e il i i S P a1 e e e e e T g e A o g PP il S B P ol G sl i oo i

Rantebindning

Shittranta, % ~_Andel, %
6.38 5.5
3.43 87.5
4,92 7.0
0.00 0.0
0.00 0.0
0.00 0.0
3.69 100

Koncernen
31-Dec-23 31-Dec-22
104,966 10,097
2,416 6,324
20,312 84,742
294 3,803
87,364 104,966

Valuta-

deriva__i_: o _ﬂtgﬁaﬁ derivat
28,854 32,643
-14,805 43,512
-10,415 11,209
0
0
0
3,634 87,364
28,854 32,643
-25,220 54,721

30
Kreditbindning |
| tkl‘ Anglgl,:/u_
317,863 5.5
3,806,029 66.2
1,015,824 17.7
488,668 8.5
0 0.0
119,020 2.1
5,747,474 100
Moderforetaget
31-Dec-23 31-Dec-22
0 i
Snittranta Strikepris
rantederivat, % rantetak, %
-0.051
1.728 1.50
0.010 1.25
0.562 1.375

Koncernen tillampar ej sakringsredovisning. Derivatinstrument varderas till verkligt varde enligt niva 2. VardefGrandringar redovisas i

resultatrakningen under finansiella intdkter och kostnader.

Verkligt varde for ranteswappar beraknas som nuvardet av forvantade framtida kassafloden baserat pa observerbara avkastningskurvor.
Verkligt varde for valutaterminskontrakt faststalls som nuvardet av framtida kassafldéden baserat pa kurser for valutaterminer pa

balansdagen.

Transaklion 092221 15557520840 1 04
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Not 25 Uppskjuten skatt |

Koncernen
e 31-Dec-23 31-Dec-22
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader pa:

Derivatinstrument - 1,932
Summa uppskjuten skattefordran 0 1,932
Uppskiuten skatt avseende tempaorara skillnader pa:

Forvaltningsfastigheter -270,377 -372,946

Derivatinstrument -16,647 -21,776

Ovrigt -7,182 -3,420
Summa uppskjuten skatteskuld -294,206 -398,142
Summa uppskjuten skatt -294,206 -396,210

Ej redovisade uppskjutna skattefordringar

Moderforetaget
31-Dec-23

Skattemassiga underskottsavdrag for vilka uppskjutna skattefordringar inte har redovisats i balansrakningen:

Koncernen o
) L 31-Dec-23 31-Dec-22
Skattemassiga underskott 357,431 227,095
Summa uppskjuten skatt 357,431 167,405

De skattemassiga underskottsavdragen forfaller inte enligt radande skatteregler.

Not 26 Upplupna kostnhader och forutbetalda intékter

___ Koncernen
tkr L ____31-Dec-23 ~  31-Dec-22
Forutbetalda hyresintakter 54,400 61,202
Upplupna fastighetskostnader 28,858 58,750
Upplupna ovriga kostnader 0 187
Upplupna réntekostnader 28,137 23,990
Utgaende balans 111,395 144,129

et ettt A1 A 1O (092271 15557520890 | 34
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Moderforetaget

31-Dec-23

0

Moderforetaget

31-Dec-23

31

31-Dec-22

31-Dec-22

0

31-Dec-22

19,705
360

20,065
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Not 27 Finansiella instrument per kategori | o | | o
| nedanstaende tabell presenteras kaoncernens finansiella tillgangars och skulders redovisade varden ach verkliga varden, inklusive deras

niva i varderingshierarkin.,

Koncernen tkr

Finansiella tillgangar
Finansiella placeringar
L.angfristiga fordringar
Fordringar hos koncernfaretag

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Derivatinstrument
Likvida medel
Summa

Finansiella skulder
Rantebarande skulder

Leasingskulder
Derivatinstrument
Leverantorsskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader

Summa

Koncernen tkr

Finansiella tillgangar
Finansiella placeringar
Langfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag

Kundfordringar
Ovriga fordringar

T N F i F e P 0 i L TES

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Derivatinstrument
Likvida medel
sSumma

Finansiella skulder
Rantebarande skulder

Leasingskulder
Derivatinstrument
Leverantorsskulder
Ovriga skulder

Upplupna Kostnader

Summa

Transakbion 092271 15557520890 104

Niva

Niva

31-Dec-23

Finansiella tillgangar Finansiella tiligangar
och skulder och skulder
varderade till upplupet varderade till verkligt
anskaffningsvarde varde via resultatet

5 81,105

391,500 -

56,174 -

6,310 -

47,359 &

108,420 -

- 113,830

324,057 .

933,820 194,935

5,736,531 -

147,262 -

. 26,466

48,690 .

37,676 -

56,995 -

6,027,154 26,466
31-Dec-22

Finansiella tillgangar Finansiella tillgangar
och skulder och skulder
varderade till upplupet vérderade till verkligt
anskaffningsvarde varde via resultatet

- 8,165

391,500 .
134,991 -
24,026 -
228,739 .
52,360 -

- 149,432

260,504 -
1,092,120 157,597

5,558,394 -
62,229 -

. 44,466

45,147 -
247,456 g
82,927 -
9,996,153 44,466

Signerat CT, AL, PD

32

Summa Redovisat
varde

81,105
391,500
56,174
6,310
47,359
108,420
113,830
324,057
1,128,755

9,736,531

26,466
48,690
37,676
56,995
5,906,358

Summa Redovisat
varde

8,165
391,500
134,991

24,026
228,739
52,360
149,432
260,504
1,249,717

0
5,558,394

44,466
45,147
247,456
82,927
9,978,390
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Not 27 Finansiella instrument per kategori forts

Redovisat varde pa kundfordringar, ovriga fordringar, likvida medel, leverantorsskulder och dvriga skulder avviker inte vasentligt fran
verkligt varde med anledning av deras korta [0ptider.

Vérdering av tillgang eller skuld till verkligt virde

Nar verkligt varde for en tillgang eller skuld ska faststallas anvander Koncernen observerbara data i sa stor uistrackning som mojligt.
Verkliga varden kategoriseras i olika nivaer i en verkligt varde-hierarki baserat pa vilka indata som anvands i varderingstekniken enligt
foljande:

Niva 1: Enligt priser noterade pa en aktiv marknad for identiska tillgangar eller skulder.
Niva 2: Ultifran direkt eller indirekt observerbara marknadsdata som inte inkluderas i niva 1.
Niva 3: Utifran indata som inte ar observerbara p& marknaden.

Varderingar enligt Niva 3
Finansiella investeringar varderas genom internt utvecklade modeller, med indata baserade pa NAV fran de underliggande enheterna.
Varden pa vissa underliggande tiligangar och skulder justeras for att uppfylia kriterierna for verkligt varde.

Not 28 Kapitalhantering och finansiella risker

Kapitalhantering
Koncernen finansieras huvudsakligen genom eget kapital och banklan. Hanteringen av kapital berr bankfinansieringen.

Kancernens finansiella malsattning ar att ha en genomsnittlig extern belaning motsvarande maximalt 60 procent av fastighetsvéardet.
Individuella investeringar kan ha en belaning upp till maximalt 75 procent av fastighetsvérdet. Bostadsutvecklingsprojekt kan ha en
belaning upp till 100 procent.

Styrelsen ar ytterst ansvarig f0r koncernens kapitathantering. Styrelsen har delegerat forvaltningen till Areim AB. Koncernens verksamhet
innebar investeringar i enskilda fastigheter eller i portfoljer av fastigheter. InfGr varje forvarv upprattas en affarsplan for investeringen som
inkluderar finansiering och prognoser for de finansiella nyckeltalen med héansyn till hur de uppfyller interna och externa krav. Infor varje
investering eller avyltring analyseras aven hur denna paverkar koncernens totala kapitalstrukiur och finansiella nyckeltal.

Kapitalhanteringen styrs och [oljs lopande upp genom Aarliga uppdateringar av affarsplaner och budgetar samt kvartaisvisa
utfallsrapporter.

Koncernen har inte brutit mot nagra lanevillkor i [aneavtal med externa finansiérer.

Finanslella risker
Koncernen ar exponerad mot finansiella risker sasom kredit-, marknads-, koncentrations-, valutarisker och likviditetsrisker.

Kreditrisk
Kreditrisk ar risken for att en motpart inte kan uppfylla sina avtalsenliga férpliktelser och dérigenom fororsakar en forlust fér Koncernen.

Koncernen har gjort beddmningen att kreditrisken for likvida medel €j ar av vasentlig karaktar. Samtliga motparter har kreditriskbetyg A.
Kreditrisken avseende Ovriga motparter pa vilka Koncernen har fordringar hanteras genom kreditbedémningar fore investeringar
genomfors och hyres- och andra avial fecknas. | vissa fall begars sakerhet | form av till exempel depositioner eller bankgarantier. Vid

arsskiftet fanns forfallna hyresfordringar om ett varde av 11 480 tkr (32 172). Nar sa beddéms vara lampligt och mobjligt bevakas
motparternas finansiella stalining 16pande.

Vid arsskiftet fanns fordringar pa aktieagare. Kreditrisken beddms ej vara av visentlig karaktar.

e Transaklion 09227 115557520890 104
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Not 28 Kapitalhantering och finansiella risker forts

Likviditetsrisk

Koncernen hanterar sin likviditets- och kapitalanskaffningsrisk genom att [6pande gora likviditetsprognoser och tillse att det finns tiligang
tili tilirackligt med iikkvida medel i koncernen for kommande betalningar. Likviditetshantering innefattar att inneha tillrackligt med likvida
medel, att ha tillgang till kreditloften ach kundernas formaga att betala sina skulder inom dverenskommen tid.

IFastighetsmarknaden ar en illikvid marknad vilket innebar att Koncernens mdajligheter att snabbt sélja fastigheter &r begransad. Om ett
behov att snabbt avyttra fastigheter uppstar kan det leda till att ett Iagre pris 4n marknadsvardet erhalls.

| nedan tabell aterfinns Koncernens likviditetsanalys, baserat pa ej diskonterade kassafloden, avseende finansiella skuldinstrument.

_31-Dec-23
Mellan 3 Summa Redovisat varde
Mindre an 3 manader -1 Mellan 1-5 avialsenliga fordringar/
Koncernen thkr ménaderT B ______?r & MeranSar kassafléden skulder
Finansiella skulder |
Rantebarande skulder -59,721 -490,164 -5,524,392 -119,896 6,194,173 -5,736,531
Leasingskulder - -4,548 18,190 -124,525 -147,262 147,262
Derivatinstrument 16,928 50,834 48,658 - 116,419 -26,466
Leverantorsskulder 48,747 - - = A8, 747 -48,690
Ovriga skulder : -37,679 - - -37,679 -37,676
Upplupna kostnader -957,031 - - - -57,031 -56,995
Summa -148,570 -481,557 -5,493,924 -244,421 6,368,473 -6,053,620
O . ~....1.... A
Mellan 3 Summa Redovisat varde
Mindre an 3 manader -1 Mellan 1-5 avtalsenliga fordringar/
Koncernen tkr L 1m§__{_lad_erm N é_l_'_ B ar Mer &dnb ér___ kassafloden fﬁ"@fﬁ.
Finansiella skulder
Rantebarande skulder -41,945 -246,138 -5,641,696 -122,883 -6,052,662 -5,558,394
l.easingskulder 0 -2,219 -3,876 -51,134 -62,229 -62,229
Derivatinstrument 4,081 12,098 37,637 - 53,716 -44,466
Leverantorsskulder 45,147 - - - -45.147 45,147
Ovriga skulder - -269,369 - - -269,369 247,456
Upplupna kostnader -83,496 - = - -83,496 -82,927
Summa -166,507 -505,628 5,613,035 -174,017 -6,459,187 -6,040,619

Finansiella placeringar

Finansiella placeringar bestar av likviditetsrisk och aktierisk. Med aktiekursrisk avses risken for vardenedgang pa grund av férandringar i
aktiemarknaden. Koncernen bevakar sina infressen lopande avseende de innehav som finns och begrénsar risken genom att vara en
aktiv agare i befintliga innehav. Likviditetsrisk kan uppsta om en aktie ar svar att avyttra.
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Areim Holding 4 AB 35
Org.nummer; 559175-0525
Arsredovisning och koncernredovisning 2023

Not 28 Kapitalhantering och finansiella risker forts

Marknadsrisk
Risk relaterad lill planerade fastighetsinvesteringar
Investeringar i fastigheter ar utsatta {Gr olika typer av risk. De huvudsakliga faktorer som paverkar vardet pa en fastighet ar foljiande:;
- forandringar i den alimanna ekonomiska utvecklingen,
- lokala marknadsférhallanden sasom Gverutbud eller minskad efterfragan,
- forandringar i hyresgasternas kreditvardighet,
~ konkurrens fran andra fastigheter/fastighetsagare och
- forandringar i lagar och regler, till exempel avseende detaljplaner, miljé och skatter.

Ranterisk

Ranterisken ar risken att det verkliga vardet eller framtida kassafldden 6r ett finansiellt instrument varierar till foljd av férandringar i
marknadsrantorna.

Den huvudsakliga ranterisken avser Koncernens externa laneavtal och mdjligheten att fullgéra atagandena i dessa. For att reducera att
ranteforandringar paverkar kassaflddet fran investeringarna anvander Koncernen finansiella instrument som omvandlar rorlig ranta till fast
ranta sasom ranteswappar eller rantetak med belopp och Ioptider i linje med respektive investerings finansiering och affarsplan. Per
balansdagen var 92 % av de externa l&nebeloppen sakrade via ranteswappar, rantetak eller fast ranta, se not 23.

Réntekanslighet

Kanslighetsanalysen nedan baseras pa Koncernens exponering for fordndringar i marknadsrédntenivder och utvisar effekten pa
Koncernens rantekostnader till foljd av sadana forandringar. Kanslighetsanalysen grundar sig pa ett rantescenario som foretagsledningen
anser rimligt under de kommande 12 manaderna samt att alla andra faktorer forblir oférandrade.

31-Dec-23

Andring av

marknads-
“I_Sop_ce_[_geg_ tkr - r'a'nta_!_'l e _202_:1___ o 2025 o 2026 | 2027 2028
Rantebarande skulder +1% 4,493 4 327 12,498 1,458 1,191
Rantebarande skulder 1% -4,493 -4 327 -12,498 -1,458 -1,191

L 31-Dec-22 -

Andring av

marknacds-
Koncernen tkr rantan | 2023 2024 - 2025 2026 | 227
Rantebarande skulder +1% 3,400 3,612 5,089 12,737 1,443
Rantebarande skulder*® -1% -3,400 -3,612 -5,089 -12,737 -1,443

*Den negativa marknadsrantenivan i kombination med tecknade swap avtal gér att forandringen vid hégre respektive lagre réantenivaer
blir asymmetrisk.
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Arsredovisning och koncernredovisning 2023

Not 28 Kapitalhantering och finansiella risker forts

Valutarisk
Valutarisken ar risken att varden eller framtida kassafléden varierar till f6ljd av férandringar i valutakurser.,

i}; Koncernen har exponering mot euron (EUR) och danska kronan (DKK). For varje investering gér Koncernen en beddmning om
o valutasékring bdr ske.
gg Valutakénslighet
[ Kanslighetsanalysen nedan baseras pa Koncernens exponering for frandringar i valutakurser och utvisar effekten pa Koncernens egna
% kapital till fljid av s&dana foréndringar
2
£}
31-Dec-23
Brutto- Netto- Kainslighet vid kurs
Koncernen tkr | ___exponering  Valutasakring  exponering - H-10%
EUR 882,217 -916,405 -34,187 e 3 419
DKK 242,950 -234,010 8,940 +/- 8§94
J1-Dec-22
Brutto- Netto- Kanslighet vid kurs
Koncernentkr o exponering Valutasakring exponering +/-10%
EUR 1,011,340 -1,134,710 -123,370 +/- 12 337
DKK 234,936 -221,479 13,457 +-1 346

Koncentrationsrisk
Koncernens storsta hyresgast per 31 december 2023 star {6r 8 procent (11 procent) av hyresintékterna

Not 29 Skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Icke kassaflodespaverkande fordndringar

Kassa- Varde- Omraknings-
Koncernen tkr 31-Dec-22 fléde féréindring differens Ovriga poster 31-Dec-23
Langfristiga skulder 5,466,529 85,036 - -5,070 -14,073 5,632,422
Kortfristiga skulder 91,865 99,229 - -77 13,092 204,109
Summa 5,558,394 184,265 0 5,147 -981 5,736,931

Icke kassaflodespaverkande forandringar

Kassa- Varde- Omraknings- )
Koncernen tkr 31-Dec-21 flode forandring _differens Ovriga poster 31-Dec-22
Langiristiga skulder 5,032,005 203241 : 237,241 5,958 5,466,529
Kortfristiga skulder 528,133 -447,176 - 10,908 - 91,865
Summa 5,660,138 -243,935 0 248,149 -5,958 5,558,394
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Arsredovisning och koncernredovisning 2023

Not 30 Forsaljning av dotterforetag

Eonierng_n t!g
Salda tillgangar och skulder
Immateriella anlaggningstillgangar

FOrvaltningsfastigheter

Ovriga materiella anléggningstillgangar
Ovriga langfristiga tillgangar
Rdérelsefordringar

Likvida medel

Summa tillgangar

Avsattning

Rantebéarande skulder

Ovriga langfristiga skulder
Kortfristiga rorelseskulder

Summa avsattningar och skulder

Nettotillgangar
Nettotiligangar hanforliga till innehav utan bestammande inflytande

Kopeskilling

- varav inbetalt

Avgar: Likvida medel i de salda verksamheterna
Paverkan pa likvida medel

37

B 31-ec-23 | | 31-De-22

- 443,605
- 783,329
< 61,639
= 26,270
- 124,300
- 85,291
0 1,524,434

- 90,000
- 17,285
. 143,383
. 117,372
0 368,040

0 1,156,394
. 449,275

- 1,324,214
- 1,324,214
- 85,291
0 1,238,923

Per den 7 oktober 2022 salde Koncernen sitt innehav i Areim Investment 3-9 AB innehallande underkoncernen EcoDC AB. Férséljningen

generarade ett kassaflode om 1 238 923 tkr och reavinsten uppgick till 617 095 tkr.,

Not 31 Stallda sakerheter och eetalf&rlitelser

Koncernen

tkr 31-Dec-23 31-Dec-22
| form av stéllda sékerheter for eqna skulder

Fastighetsinteckningar 5,674,946 5,589,296
Andelar i koencernforetag 3,354,604 4,461,965
lan till koncernforetag = -
Bankkonton 44 274 39,083
Hyresintakter 5,211 0,238
Ovriga stéllda sakerheter 80,169 57,867
Eventuelforpliktelser

Borgensforbindelser

Summa 9,159,204 10,153,449

Moderforetaget
31-Dec-23 31-Dec-22
9,676 18,676
5,211 5,238
119,090 119,437
133,877 143,351

| Koncernen finns é@ven réttigheter enligt forsékringsavial som stéllda sékerheter for banklanen. For nérvarande har dessa inget redovisat

véarde.
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Org.nummer: 559175-05256
Arsredovisning och koncernredovisning 2023

Not 32 Narstaende | — .
Areim Management 4 AB ar deldgare fill Areim Fastigheter 4 (Eq) AB samt Areim Fastigheter 4 (D) AB som i sin tur &r &gare till Bolaget.

Agarbolagen &r alternativa investeringsfonder som férvaltas av Areim AB. Areim AB ingar i samma koncern som Areim Management 4
AB.

Leif Andersson ar huvudagare till Areim Management 4 AB och Areim AB.

Bolagets styrelse erhaller inga loner, arvoden eller andra ersattningar fran Bolaget eller koncernen.

Bolagets dotterféretag framgar av not 14,

Sammanstalining over narstaendetransaktioner

L ~ 31-Dec-23
Arvodes- Rante-
intakter (+) intakter (+) / Fordran pa
Koncernen tkr /Kostnader (-)  kostnader (-) narstaende Skuld till narstaende
Foretag med gemensamt bestdmmande inflytande eller ' ' o '
betydande inflytande Over foretaget i} __ £6.174 i
Ovriga néarstadende parter ) ; 391,500 .
L 31-Dec-22
Arvodes- Rante-
Intakter (+) intakter (+) / Fordran pa
Koncernen tkr o /kostnader (-) kostnader (=) narstaende Skuld till narstaende
Foretag med gemensamt bestammande inflytande eller -
betydande inflytande &ver foretaget _ ) 134.991 _
Ovriga nérstdende parter i ] 391,500 i
31-Dec-23
Arvodes- Rénte-
intakter (+) intakter (+) / Fordran pa
Moderforetag tkr [kostnader (=) kostnader (-) narstaende Skuld till narstaende
Foretag med gemensamt bestammande inflytande eller |
betydande inflytande over foretaget
4 4 J 0 . 56,174 0
Ovriga nérstaende parter i 1.985 425.829 _108 124
L 31-Dec-22
Arvodes- Rénte-
intakter (+) intakter (+) / Fordran pa
Moderforetag tkr L lkostnader (-) kostnader (-} narstaende Skuld till narstaende
Foretag med gemensamt bestammande inflytande elier
betydande inflytande Over foretaget . . 134 991 .
Ovriga narstaende parter - 4,614 307,839 726,867
Fordringar hos koncernforetag o o
Koncernen Moderforetaget
tkr 31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-23 31-Dec-22
Ingaende balans 134,991 83,600 218,522 316,435
Tillkommande fordringar - 51,391 7,068 -
Avgaende fordringar -78,817 - - -97,913
Utgaende balans 56,174 134,991 225,590 218,522

Not 33 Handelser efter balansdag |
Inga vasentliga handelser har agt rum efter rakenskapsarets slut.

Transaktion 09222 115557520890 104 Sigrerat (1, AL, BPD




Areim Holding 4 AB

Org.nummer: 559175-0525

Arsredovisning och koncernredovisning 2023
Not 34 Resultatdisposition

Till arsstammans forfogande finns foljande belopp:

Kronor -

Balanserade vinstmedel 3,705,364,736
Arets resultat 128,505,484
Summa till arsstamman disposition 3,833,870,220

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Rronor
Utdelas till aktiedgare med A-aktier 0
Balanseras { ny rakning 3,833,870,220
Summa 3,833,870,220

Styrelsens underskrift

Styrelsens undertecknade av arsredovisningen har skett den dag som framgar av vara elekironiska underskrifter.

Caroline Temse Anette Ekstrom

Styrelsesuppleant Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har [amnats den dag som framgar av var elektroniska
underskrift.

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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revisionsberdttelse

Till bolagsstamman i Areim Holding 4 AB, org. nr 558175-0525

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Areim Holding 4 AB for ar 2023.

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
arsredovisningsiagen. Koncernredovisningen har uppratiats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansieila stalining per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
IFRS Accounting Standards, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens

och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resuitatrakningen och balansrakningen for moderbolaget samt rapport dver totalresuliat och

rapport Gver finansiell stalining for koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt international Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar, Vi ar gheroende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisarssed i Sverige

och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréattas och att de ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och, vad galler koncernredovisningen,
enligt IFRS Accounting Standards sa som de antagits av EU.
Styrelsen ansvarar aven for den interna Kontroll som den bedomer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovishing och koncernredovisning
som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

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

Som del av en revision enligt 1ISA anvander vi professionelit omddme
och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.
Dessutom:

—— identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga
for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av cegentligheter ar
hadgre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information elier
asidosattande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

Revisionsberattelse Areim Holding 4 AB, org. nr 559175-0525, 202
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Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovishingen
ansvarar styrelsen for bedomningen av bolagets och koncernens
formaga att fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar sa ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att forisatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen avser att
likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av defta.

—— utvarderar vi |aBmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimiigheten i styrelsens uppskattningar i
redovishingen och tillhorande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovishingen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhallanden som kan leda lill betydande
tvivel om bolagets och koncernens formaga att fortsatta
verksamheten, Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta
uppmaéarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den vasentliga osakerhetsfakiorn
eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet f6r revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att ett bolag och en koncern
inte langre kan fortsatta verksamheten.

— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisnhingen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

— inh@mtar vi tillrdckliga och dndamalseniliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utforande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.
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Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland

de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Areim Holding 4
AB for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdoter ansvarsfrihet for

rakenskapsaret.

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 moderbolaget och koncernen 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 tillrackliga och andamaisenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i Gvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot
| nagot vasentligt avseende:

— f{oretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

—— 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 bedéma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagsiagen.

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

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

KPMG AB

Peter Dahllof
Aukioriserad revisor

Revisionsberattelse Areim Holding 4 AB, org. nr 559175-0525, 202
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Styrelsen ansvarar 0r bolagets organisation och fGrvaitningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag {ill dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

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