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Masterhuset AB
556884-5910

ARSREDOVISNING
FOR MASTERHUSET AB

Styrelsen fér Masterhuset AB avger hdarmed arsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01--2023-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamhetens art och inriktning

Bolaget skall ha till foremal fér sin verksamhet att direkt eller indirekt férvarva, dga och forvalta fastigheter och tomtratter

samt bedriva darmed férenlig verksamhet.

Agarforhallanden

Bolaget &r ett helédgt dotterbolag till Masterhuset Holdings AB med séte i Stockholm.

Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Verksamhetsaret har préaglats av en makroekonomisk osdkerhet. Bolaget bedéms inte ha paverkats av utvecklingen men

bolagets ledning féljer utvecklingen noggrant.

| 6vrigt har inget anmarkningsvart intraffat under rékenskapsaret.

Utveckling av verksamhet, stallning och resultat

(SEK) 2023
Nettoomsattning 174 990 608
Rérelseresultat 15 034 576
Resultat efter finansiella poster -70 510 377
Balansomslutning 2 563 252 336
Soliditet " 13.9%
Avkastning pa eget kapital -18.2%

2022

161 331 018
5 595 515

-55 168 968

2 555 543 595
16.8%

-11.2%

2021

158 453 459

7 688 502

-37 263 928

2 582 855 538
18.6%

35.8%

2020

155 707 963
5444 737

-94 493 086

2 604 353 563
12.8%

-14.4%

M Justerat eget kapital / Balansomslutning. Med justerat eget kapital avses eget kapital + obeskattade reserver med avdrag fér

uppskjuten skatteskuld.
@) Arets resultat / Genomsnittligt justerat Eget kapital.
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Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Risker och osdkerhetsfaktorer avseende kassaflédet fran den lépande verksamheten ar framst hanférliga till férandringar 1
hyresnivaer, vakansgrad och rantenivd. En annan osékerhetsfaktor utgors av vardefordndringar i fastighetsbestandet.

Forvantad framtida utveckling

Forvaltningen av fastigheten férvantas fortga oférandrat. inga stérre projekt dr planerade.

Forslag till vinstdisposition (SEK)

Till arsstdmmans forfogande
Balanserat resultat
Arets resultat

428 531 403
-71 8658 017

356 973 386

Styrelsen foreslar att
| ny rékning balanseras

356 973 386

356 973 386

p— i —

Betraffande féretagets resultat och stéllning i dvrigt hanvisas till efterfdljande resultat-och balansrakningar samt

tilldggsupplysningar. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dér ej annat anges.

3 (17)
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RESULTATRAKNING Not  2023-01-01 2022-01-01
(SEK) 2023-12-31 2022-12-31
Rorelsens intdakter

Nettoomséattning 174 990 608 161 331 018

Ovriga rérelseintakter 3,4 6614 194 6 578 511

181 604 802 167 909 529

Roérelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 5,6 -82 126 688 -70 957 615

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och

immateriella anldggningstiligangar 10,11.13 -84 443 538 -91 356 399
Rorelseresultat 15 034 576 5 595 515
Resultat fran finansiella investeringar

Ovriga ranteintékter och liknande intakter P 3149 274 10 145 647

Rantekostnader och liknande kostnader 8 -88 694 227 -70 910 130
Resultat efter finansiella poster -70 510 377 -55 168 968
Resultat fére skatt -70 510 377 -55 168 968

Skatt pa arets resultat 9 -1 047 640 4 262 366
ARETS RESULTAT -71 558 017 -50 906 602
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BALANSRAKNING Not
(SEK)

2023-12-31

2022-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar

Aktiverade utgifter relaterade till finansiering for forvérv av
fastigheter | 13

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 10
Inventarier, verktyg och installationer 11
Pagaende nyanlaggningar och férskott avseende materiella

anlaggningstillgangar 12

Finansiella anlaggningstillgangar

15 320 007

18 192 508

15 320 007

2 001 091 343
126 996 684

4 954 447

18 192 508

2 045 863 402
131 877 357

11 089 484

2133 042 474

2 188 830 243

Uppskjuten skattefordran 14 84 820 075 85 867 713
84 820 075 85 867 713
Summa anlaggningstillgangar 2 233 182 556 2 292 890 464
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 129 373 3 135 492
Fordringar hos koncernforetag 435 000 210 000
Ovriga fordringar 4772 363 3278 415
FForutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 215 078 004 192 210 834
220 414 740 198 834 741
Kassa och bank 109 655 040 63 818 390
Summa omséttningstillgangar 330 069 780 262 653 131
SUMMA TILLGANGAR 2 563 252 336 2 555 543 595
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BALANSRAKNING Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 000 50 000
50 000 50 000
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller foriust 428 531 403 479 438 005
Arets resultat .71 558 017 -50 906 602
356 973 386 428 531 403
Summa eget kapital 357 023 386 428 581 403
Langfristiga skulder 16

Skulder till koncernféretag

2 083 373 783

1 938 855 937

2 083 373 783 1 938 855 937

Kortfristiga skulder
LeverantOrsskulder 344 452 286 618
Forskott fran kunder 116 595 757 117 364 540
Ovriga kortfristiga skulder 1073 732 2279 971
Aktuella skatteskulder 1917 174 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 17 2 924 052 68 175 126
122 855 167 188 106 255
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 563 252 336 2 555 543 595
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o ..
£ RAPPORT OVER
o FORANDRING | EGET KAPITAL
)
M (SEK)
i
E:-E Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Balanserad
Aktie- vinst eller Summa eget
kapital forlust Arets resultat kapital
Ingaende balans per 1 januari 2022 50 000 333788 816 145649 189 479 488 005
Disposition av féregaende ars resultat 145 649 189 -145 649 189 0
Arets resultat -50 906 602 -50 906 602
Utgaende balans per 31 december 2022 50 000 479 438 005 -50906 602 428 581 403
Aktiekapital 50 000 aktier a kvotvarde 1 SEK.
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Balanserad
Aktie- vinst eller Summa eget
kapital forfust Arets resultat kapital
Ingaende balans per 1 januari 2023 50 000 479 438 005 -50 906 602 428 581 403
Disposition av féregaende ars resultat -50 906 602 50 906 602 0
Arets resultat -71 558 017 -71 558 017
Utgaende balans per 31 december 2023 50 000 428 531403 -71558 017 357 023 386

Aktiekapital 50 000 aktier a kvotvéarde 1 SEK.
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KASSAFLODESANALYS 2023-01-01 2022-01-01
(SEK) Not 2023-12-31 2022-12-31
Den Iopande verksamheten

Rorelseresultat 15 034 576 5 595 515
Justeringar fér poster som inte ingar i kassafltdet: 18 -66 639 107 80 061 478
Betald inkomstskatt -25 453 992 -25 453 992
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

féorandringar av rérelsekapital -77 058 523 60 203 001
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar 3 006 119 -202 918
Minskning(+)/6kning(-) av dvriga kortfristiga fordringar 1 865 408 2779 160
Minskning(-)/6kning(+) leverantdrsskulder 57 834 -4 684 302
Minskning(-)/6kning(+) av évriga kortfristiga skulder -768 767 -23 206 646
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -72 897 929 34 888 295
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -25 783 282 -10 354 261
Kassaflode fran investeringsverksamheten -25 783 282 -10 354 261
Finansier‘ingsverksamﬁeten

Forandring av skulder till koncernféretag 144 517 861 1445 140 915
Forandring av derivat 0 -4 284 976
Amortering av lan 0 -1 440 000 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 144 517 861 855 939
Arets kassafléde 45 836 650 25 389 973
Likvida medel vid arets borjan 63 818 390 37 268 247
Likvida medel vid arets slut 109 655 040 62 658 220
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Not 1 Allman information

Mésterhuset AB med organisationsnummer 556884-5910 &r ett aktiebolag registrerat i Sverige med séte i Stockholm. Adressen till
huvudkontoret &r Méaster Samuelsgatan 20, 103 95 Stockholm. Féretagets verksamhet omfattar férvaltning och dgande av fast och

l6s egendom.

Moderforetag i den stérsta koncernen som Méasterhuset AB &r dotterféretag till ar Fidelity Canada Investors LLC med sate | Kanada.

Not 2 Redovisningsprinciper och varderingsprinciper

Féretaget tilldmpar Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsndmndens allmidnna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning ("K3").

Intdkter
Intakter redovisas till det verkliga vérdet av den erséattning som erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag for mervardeskatt,

rabatter, returer och liknande avdrag.

Utdelning och rénteintékter
Utdelningsintdkter redovisas nér dgarens rétt att erhalla betalning har faststiillts.

Rénteintakter redovisas fordelat éver 16ptiden med tilldmpning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den ranta som gor att
nuvérdet av alla framtida in- och utbetalningar under réantebindningstiden blir lika med det redovisade vérdet av fordran.

Leasingavtal
Ett finansiellt leasingavtal ar ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och férdelar som férknippas med dgandet av en tillgang i allt

vésentligt 6verfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ovriga leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Samtliga
leasingavtal redovisas enligt reglerna for operationell leasing.

Leasetagare
easingavgifter vid operationella leasingavtal kostnadsférs linjart éver leasingperioden, savida inte ett annat systematiskt sétt battre

aterspeglar anvdndarens ekonomiska nytta éver tiden.

Leasegivare
Leasingintdkter vid operationella leasingavtal intdktsférs linjart dver leasingperioden, savida inte ett annat systematiskt satt battre

aterspeglar hur de ekonomiska férdelar som hanfors till objektet minskar ver tiden.

Intékterna redovisas éver tiden baserat pa uppskattad hyresperiod och férvéntade totala intédkter under den (inklusive eventuella
hyresrabatter), justerat fér avtalade indexupprékningar

Laneutgifter
l.aneutgifter redovisas i resultatrédkningen i den period de uppkommer.

Inkomstskatter
Skattekostnaden utgérs av summan av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt
Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet fér perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig fran det redovisade resultatet |

resultatrakningen da det har justerats for ej skattepliktiga intdkter och ej avdragsgilla kostnader samt for intékter och kostnader som ar
skattepliktiga eller avdragsgilla i andra perioder. Aktuell skatteskuld berdknas enligt de skattesatser som géller per balansdagen.
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Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporéra skillnader mellan det redovisade vardet pa tillgangar och skulder i de finansiella rapporterna
och det skattemassiga vardet som anvands vid berédkning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den s k
balansrédkningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas fér i princip alla skattepliktiga temporéra skillnader, och uppskjutna
skattefordringar redovisas i princip for alla avdragsgilla temporéra skillnader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan
utnyttjias mot framtida skattepliktiga dverskott. Obeskattade reserver redovisas inklusive uppskjuten skatteskuld.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar omprévas varje balansdag och reduceras till den del det inte l&ngre dr sannolikt
att tillrdckliga skattepliktiga resultat kommer att finnas tillgéngliga for att utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna skattefordran.

Varderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur féretaget, per balansdagen, férvéntar sig att atervinna det redovisade vérdet for
motsvarande lillgang eller reglera det redovisade vérdet for motsvarande skuld. Uppskjuten skatt beréknas baserat pa de
skattesatser och skatteregler som har beslutats fére balansdagen.

Aktuell och uppskjuten skatt for perioden
Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intakt i resultatrakningen, utom nér skatten ar hanfoérlig till transaktioner

som redovisats direkt mot eget kapital. | sddana fall ska dven skatten redovisas direkt mot eget kapital.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstiligangar redovisas till anskaffningsvéarde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella

Anskaffningsvérdet bestar av inképspriset och utgifter som &r direkt hanfdrliga till forvarvet f6r att bringa den pa plats och i skick att
anvéndas. Tillkommande utgifter inkluderas endast i tillgangen eller redovisas som en separat tillgang, nér det ar sannolikt att
framtida ekonomiska férdelar som ar férknippade med posten kommer att tillifalla féretaget och att anskaffningsvéardet fér densamma
kan métas pa ett tillférlitligt satt. Alla dvriga kostnader f6r reparationer och underhall samt tillkommande utgifter redovisas |
resultatrédkningen i den period da de uppkommer.

Da skillnaden i férbrukningen av en materiell anlaggningstillgangs betydande komponenter bedéms vara vésentlig, delas tiligangen
upp pa dessa komponenter.

Avskrivningar pa materiella anldggningstillgangar kostnadsférs sa att tiligangens anskaffningsvérde, eventuellt minskat med berdknat
restvarde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart 6ver dess bedémda nyttjandeperiod. Om en tillgadng har delats upp pa olika
komponenter skrivs respektive komponent av separat 6ver dess nyttjandeperiod. Avskrivning pabdrjas dr den materiella
anldggningstillgangen kan tas i bruk. Materiella anldggningstiligangars nyttjiandeperioder uppskattas till:

Byggnader:
Stomme 50 ar
Huvudsaklig konstuktion 50 ar
Fasad 25 ar
Tak 20 ar
Ovrig interiéir 20 ar
Hyresgést ombyggnation 10 ar
Maskiner och andra tekniska anldggningar:
Installationer, ventilation 30 ar
Installationer, elektricitet 30 ar
Installationer, hiss 10 ar
Installationer, varme och kylning 15 ar

Nyttiandeperioden fér mark &r obegrdnsad och darfér skrivs mark inte av.

Bedtmda nyitjandeperioder och avskrivhingsmetoder omprévas om det finns indikationer pa att férvantad férbrukning har férandrats
vasentligt jamfort med uppskattningen vid féregaende balansdag. Da féretaget &ndrar bedémning av nyttjandeperioder, omprévas
aven tillgangens eventuella restvarde. Effekten av dessa andringar redovisas framatriktat.

Borttagande fran balansrékningen

Det redovisade vardet fér en materiell anlaggningstiligang tas bort fran balansrékningen vid utrangering eller avyttring, eller nédr inte
nagra framtida ekonomiska fordelar véantas fran anvandning eller utrangering/avyttring av tiligangen eller komponenten. Den vinst
eller forlust som uppkommer ndr en materiell anlaggningstillgang eller en komponent tas bort fran balansrékningen &r skillnaden
mellan vad som eventuellt erhalls, efter avdrag f6r direkta férsaljningskostnader, och tillgangens redovisade varde. Den
realisationsvinst eller realisationsfériust som uppkommer nér en materiell anlaggningstiligang eller en komponent tas bort fran
balansrdkningen redovisas i resultatrakningen som en ¢vrig rdrelseintdkt eller évrig rérelsekostnad.
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Nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar och immateriella tillgangar
Vid varje balansdag analyserar féretaget de redovisade vérdena for materiella anlaggningstillgangar och immateriella tillgangar for att

faststalla om det finns ndgon indikation pa att dessa tillgangar har minskat i varde. Om sa &r fallet, berdknas tillgangens
atervinningsvéarde for att kunna faststélla vardet av en eventuell nedskrivning. Dér det inte ar mdjligt att berdkna atervinningsvérdet
fér en enskild tillgang, beraknas atervinningsvardet f6r den kassagenererande enhet till vilken tiligangen hor.

Atervinningsvérdet dr det hégsta av verkligt varde med avdrag for foérsaljningskostnader och nyttjandevérdet. Verkligt varde med
avdrag for forséljningskostnader &r det pris som foretaget berdknar kunna erhalla vid en forsaljning mellan kunniga, av varandra
oberoende parter, och som har ett intresse av att transaktionen genomférs, med avdrag for sadana kostnader som &r direkt hanférliga
till forséljningen. Vid berdkning av nyttjandevérde diskonteras uppskattat framtida kassaflode till nuvarde med en diskonteringsranta
fére skatt som aterspeglar aktuell marknadsbedémning av pengars tidsvérde och de risker som férknippas med tillgangen. For att
berdkna de framtida kassaflédena har féretaget anvént budget och prognoser for de kommande fem aren.

Om atervinningsvérdet for en tillgang (eller kassagenererande enhet) faststélls till ett I&gre varde an det redovisade vardet, skrivs det
redovisade véardet pa tillgangen (eller den kassagenererande enheten) ned till atervinningsvardet. En nedskrivning har omedelbart
kostnadsfdras i resultatrékningen.

Vid varje balansdag gor féretaget en bedémning om den tidigare nedskrivningen inte ldngre &r motiverad. Om sa &r fallet aterfoérs
nedskrivningen delvis eller helt. Da en nedskrivning aterfors, ékar tillgangens (den kassagenererande enhetens) redovisade vérde.
Det redovisade vardet efter aterféring av nedskrivning far inte éverskrida det redovisade varde som skulle faststéllts om ingen
nedskrivning gjorts av tillgangen (den kassagenererande enheten) under tidigare ar. En aterfring av en nedskrivning redovisas direkt
| resultatrédkningen.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i balansrékningen nér féretaget blir part till instrumentets avtalsenliga villkor. En
finansiell tillgang bokas bort fran balansrdkningen nér den avtalsenliga rétten till kassaflédet fran tiligangen upphdr, regleras eller nar
féretaget forlorar kontrollen 6ver den. En finansiell skuld, eller del av finansiell skuld, bokas bort fran balansrakningen nar den
avtalade forpliktelsen fullgors eller pa annat sétt upphér.

Vid det forsta redovisningstillfallet varderas omséttningstillgangar och kortfristiga skulder till anskaffningsvéarde. Langfristiga fordringar
samt langfristiga skulder virderas vid det férsta redovisningstillfallet till upplupet anskaffningsvérde. Laneutgifter periodiseras som en
del i lanets ridntekostnad enligt effektivrédntemetoden (se nedan).

Vid vardering efter det forsta redovisningstillféllet varderas omséttningstillgangar enligt [agsta vardets princip, dvs. det lagsta av
anskaffningsvérdet och nettoférsaljningsvérdet pa balansdagen. Kortfristiga skulder varderas till nominelit belopp.

Langfristiga fordringar och langfristiga skulder varderas efter det férsta redovisningstillféllet till upplupet anskaffningsvarde.

Upplupet anskaffningsvérde
Med upplupet anskaffningsvérde avses det belopp till vilket tillgangen eller skulden initialt redovisades med avdrag fér amorteringar,

tilldgg eller avdrag for ackumulerad periodisering enligt effektivrdntemetoden av den initiala skillnaden mellan erhallet/betalat belopp
och belopp att betala/erhalla pa férfallodagen samt med avdrag f6r nedskrivningar.

Effektivréantan ar den réanta som vid en diskontering av samtliga framtida férvantade kassafléden éver den férvdntade |16ptiden
resulterar i det initialt redovisade vérdet f6r den finansiella tillgangen eller den finansiella skulden.

Derivatinstrument
Fdretaget ingar derivattransaktioner med syfte att hantera rénterisker. Derivatinstrument redovisas enligt l&gsta vardets princip.

Derivatinstrument med negativt védrde vérderas till det belopp som for féretaget dr mest férmanligt om férpliktelsen regleras eller
dverlats pa balansdagen. Skulden redovisas pa raden skulder till kreditinstitut.

Foretaget innehar rédnteswappar for att sdkra kassafléden hanférligt till lan som I6per med rérlig ranta. Vid kassaflédessékring
redovisas erlagd respektive erhallen rinta pa sakringsinstrumentet i samma period som réntan pa sakrade posten redovisas.
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Nedskrivningar av finansiella anlaggningstiligangar

Vid varje balansdag utvarderar féretaget om det finns indikationer pa att en eller flera finansiella anldggningstillgangar minskat i
vdarde. Exempel pa sadana indikationer ar betydande finansiella svarigheter hos lantagaren, avtalsbrott eller att det dr sannolikt att
lantagaren kommer att ga i konkurs.

For finansiella anldggningstillgangar som vérderas till upplupet anskaffningsvérde berdknas nedskrivhingen som skillnaden mellan
tillgangens redovisade varde och nuvérdet av foretagsledningens bésta uppskattning av framtida kassafléden. Diskontering sker med
en ranta som motsvarar tillgangens ursprungliga effektivranta. For tillgangar med rorlig rénta anvands den pa balansdagen aktuella
rantan.

For finansiella anldggningstillgangar som inte varderas till upplupet anskaffningsvérde berdknas nedskrivningen som skillnaden
mellan tillgangens redovisade vérde och det higsta av verkligt virde med avdrag for forsaljningskostnader och nuvérdet av
foretagsledningens basta uppskattning av de framtida kassaflédena tillgangen férvantas ge.

Likvida medel
l.ikvida medel inkluderar kassamedel och disponibla tillgodohavanden hos banker och andra kreditinstitut samt andra kortfristiga

likvida placeringar som latt kan omvandlas till kontanter och &r féremal fér en obetydlig risk for vardefluktuationer. For att klassificeras
som likvida medel far |6ptiden inte 6verskrida tre manader fran tidpunkten for férvarvet.

Aktiedgartiliskott
Aktieagartillskott som en &gare lamnar redovisas som en 6kning av andelens redovisade vérde. Aktiedgartillskott som en dgare

erhaller redovisas direkt i eget kapital.

Eventualforpliktelser
En eventualférpliktelse ar en majlig forpliktelse till 16ljd av intréffade hdndelser och vars férekomst endast kommer att bekréftas av att

en eller flera osédkra framtida h&ndelser, som inte helt ligger inom féretagets kontroll, intréffar eller uteblir, eller en befintlig forpliktelse
till féljd av intréffade hdndelser, men som infe redovisas som skuld eller avséattning eftersom det inte ar sannolikt att ett utfléde av
resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen eller forpliktelsens storlek inte kan berdknas med tillrdcklig tillforlitlighet.

Not 3 Viktiga uppskattningar och beddmningar

Nedskrivhingsbehov av immateriella och materiella anldggningstillgangar.
|.edningen bed&mer att det inte finns nagra nedskrivningsbehov.

Atervinningsvirde i uppskjutna skattefordringar.
Vérderingen av underskottsavdrag och bolagets firmaga att utnyttja underskottsavdrag baseras pa ledningens uppskattningar om

framtida skattepliktiga inkomster. Vid varje bokslut gérs en ny bedémning baserat pa foretagets ekonomiska utveckling.
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Masterhuset AB
556884-5910

Not 4 Ovriga rorelseintikter

Ovriga rorelseintékter avser framst rakenskapsarets andel av (1) férutbetald hyra periodiserad éver hyreskontraktets langd samt (2)
effekten av framtida hyreshdjningar.

Not 5§ Upplysning om ersattning till revisorn

2023 2022

Deloiite AB
revisionsuppdrag 182 438 205 000
Summa 182 438 205 000

Med revisionsuppdrag avses revisorns erséttning for den lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av arsredovisningen och
bokféringen, styrelsens och verkstéllande direktorens férvaltning samt arvode f6r revisionsradgivning som [&mnats i samband med

revisionsuppdraget.

Not 6 Antal anstdllda, Ioner, andra ersattningar och sociala kostnader

2023 2022
Antal Varav Antal Varav
Medeltalet anstéllda anstallda antal man anstallda antal man
0 0 0 0
Totalt 0 0 0 0
2023-12-31 2022-12-31
Fordelning ledande befatthingshavare per balansdagen
Kvinnor:
styrelseledamdter 1 1
Man:
styrelseledamdater 1 1
Totalt 2 2
Ersattning

Ingen ersattning utges till styrelsen.
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Not 7 Ovriga rinteintikter och liknande intdkter

FOr mer information se not 14.

2023 2022
Ranteintakter, 6vrigt 3 149 274 299 761
Realiserad vardeférandring av derivat 0 O 845 886
sSumma 3 149 274 10 145 647

Not 8 Riantekostnader och liknande kostnader

2023 2022
Rantekostnader -22 847 -15 063 665
Rantekostnader, koncernforetag -88 671 380 -55 846 465
Summa -88 694 227 -70 910 130

Not 9 Skatt pa arets resultat

2023 2022
Aktuell skatt 0 0
Uppskjuten skatt -1 047 640 4 262 366
Skatt pa arets resuitat -1 047 640 4 262 366

2023 2022
Redovisat resultat fére skatt -70 510 377 -55 168 968
Skatt berégknad med skattesats 20,6 % 14 525 138 11 364 807
E] skattepliktiga intékter - Orealiserad vérdeférandring av
derivat 9 795 2 028 252
Ovriga ej avdragsgilla kostnader -129 899 -131 690
Ej avdragsgill del av det negativa rantenetiot -18 219 084 -11 504 426
Justering av temporéra skillnader (1B) -42 197 62 614
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade rante-carryforwards 1 866 227 2 442 809
Omprévning av tidigare ars inkomstdeklaration 942 365 0
Ovriga 15
Summa -1 047 640 4 262 366
Justeringar som redovisats innevarande ar avseende tidigare
ars aktuella skatt 0 0
Arets redovisade skattekostnad -1 047 640 4 262 366
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Not 10 Byggnader och mark

o 2023-12-31 2022-12-31
o Ingaende anskaffningsvarden 2 614 401 823 2614 401 820
> Omeklassificeringar / inkép 25 316 258 3
..,a Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 2 639718 081 2 614 401 823
. Ingéende avskrivningar -568 538 421 -491 310 68
] Arets avskrivningar enligt plan -70 088 317 -77 227 739
Utgaende ackumulerade avskrivningar -638 626 738 -568 538 421

2 001 091 343 2 045 863 402

Utgaende planenligt restvirde

865 000 000
865 000 000

865 000 000
865 000 000

Anskaffningsvérde
Redovisat varde vid arets slut

3 950 000 000 3 950 000 000

Fastighetens verkliga varde (i enlighet med senaste fastighetsvarderingen)

Masterhuset AB har pantsatt fastigheten Hasten 22, se not 18 stéllda sékerheter och eventualférpliktelser for mer information.

Not 11 Inventarier, verktyg och installationer

Tillgangen skrivs av fram till 2029-04-30.

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvéarde 209 177 015 209 177 015
Omklassificeringar 6 602 051 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 215 779 066 209 177 015
Ingaende avskrivningar enligt plan -77 299 658 -66 043 436
Arets avskrivningar enligt plan -11 482 724 -11 256 222
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -88 782 382 -77 299 658
Utgaende planenligt restviarde 126 996 684 131 877 357

Not 12 Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella anldggningstiligangar

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende redovisat varde 11 089 484 735 226
Omklassificeringar -6 989 484 0
Investeringar 854 447 10 354 258
Utgaende redovisat varde 4 954 447 11 089 484

Not 13 Aktiverade utgifter relaterade till finansiering for forvarv av fastigheter

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvérde 71 789 965 71670 277
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 71 789 965 71 670 277
Ingaende ackumulerade avskrivningar -53 597 456 -50 605 266
Arets avskrivning enligt plan -2 872 501 -2 872 502
Utgaende ackumulerade avskrivningar -56 469 957 -53 477 768
Utgaende redovisat varde 15 320 007 18 192 508
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Not 14 Uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld

2023-12-31 2022-12-31

Uppskjuten skattefordran
Aktiverade underskottsavdrag 71 623 537 71 980 972
Temporar skillnad mellan bokférings- och skatteméassiga avskrivningar 13 196 537 13 886 740
Summa uppskjuten skattefordran 84 820 075 85 867 713

Féretaget har ackumulerade underskottsavdrag uppgaende till 365 MSEK (316 MSEK) vilket med nuvarande skattesats (20,6%) innebér 75

MSEK (65 MSEK) i aktiverade underskottsavdrag.

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2023-12.31 2022-12-31
Periodiserade hyresrabatter 20 048 361 22 660 123
Periodiserade hyresintakter 191 968 867 166 826 999
Ovriga poster 3 060 776 2 723 705
Summa 215078 004 192 210 834
Hyresrabatterna periodiseras dver hyreskontraktens avtalslangd. Det finns fem st rabatter med olika avtalslangd.
Hyresintakter som periodiseras avser ett avtal och dessa fordelas jdmt fram till och med 2039-04-23.

Not 16 Langfristiga skulder
2023-12-31 2022-12-31

Langfristiga skulder som forfaller till betalning mellan ett till
fem ar efter balansdagen:
Skulder till koncernforetag

2083 373 783

1 938 855 937

Summa 2083 373 783 1938 855 937

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
2023-12-31 2022-12-31
Upplupen rantekostnad 0 55 846 466
Ovriga poster 2 924 052 12 328 660
Summa 2 924 052 68 175 126

Not 18 Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen
2023-12-31 2022.12-31
Avskrivningar 84 443 538 91 356 399
Férandring i [angfristiga fordringar (ej kassaflédespaverkande) -151 082 645 -11 294 921
-66 639 107 80 061 478

Not 19 Stéllda sdkerheter och eventualforpliktelser

Stallda sakerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 625 000 000 625 000 000
Summa 625 000 000 625 000 000
Delningsvederlag i enlighet med bestdmmelserna i ABLs (2005:551) 24.e kapitel 3 863 155 3 863 155
Summa 3 863 155 3 863 1585
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Not 20 Upplysningar om nédrstaende

Masterhuset AB &r ett helagt dotterbolag till Masterhuset Holdings AB.

Not 21 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga héndelser har skett efter balansdagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

DocuSigned by: DocuSigned by:
Mark Takuuchi kyisin Ullurstrdn
DOR5IR7TE2EC48E SIE487IZAIF 000
Mark Hillson Takeuchi Kristin Willerstrom
Ordférande Styrelseledamot

Var revisionsherattelse har avgivits den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Docusigned by:

ke [arssen

BOYFEDESRE2TADE

Deloitte AB

Erik Larsson
Auktoriserad revisor
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Envelope Summary Events

Envelope Sent
Envelope Updated
Certified Delivered
Signing Complete
Completed

* Payment Events

Status

Hashed/Encrypted
Security Checked
Security Checked
Security Checked
Security Checked

Status

Timestam ps'

6/19/2024 9:23:59 AM
6/19/2024 1:28:25 PM
6/19/2024 1:31:50 PM
6/19/2024 2:06:44 PM
6/19/2024 2.06:45 PM

Timestamps
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Deloitte.

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Masterhuset AB
Organisationsnummer: 556884-5910

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Masterhuset AB for
rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med

arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av Masterhuset ABs finansiella stallning per den 31

december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret

enligt arsredovisningstagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatriakningen
och balansrdakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar

oberoende i forhallande till Méasterhuset AB enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa

krav.

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

Styrelsens ansvar

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

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

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige

alltid 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
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med

grund i arsredovisningen,

Som del av en revision enligt ISA anvidnder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.
Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och dndamaisenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre &n for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

e 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.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhorande upplysningar.

e drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberédttelsen fasta uppmaérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna p3 ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r 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 har vi aven utfort en revision
av styrelsens férvaltning for Masterhuset AB for rakenskapsaret 2023-
01-01 - 2023-12-31 samt av forslaget till dispositioner betriaffande

bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar, Vi ar
oberoende i forhallande till Masterhuset AB enligt god revisorssed |
Sverige och hari dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tilirackliga och
andamaisenliga som grund for vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriaffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis fér att med
en rimlig grad av sdakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda 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 sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt med

aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sidkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller foriust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Mésterhuset AB
Organisationsnummer: 556884-5910

2(2)

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av forvaitningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller foriust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder
som utférs baseras pa var professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle
ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den (datering enligt digital signering) 2024

Deloitte AB

Frik Larsson
Auktoriserad revisor

\‘
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