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Arsredovisning och koncernredovisning
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PPl TRl oI i 5000 5 o TPl ST o it b i I
Koncernens resultatrakning och rapport Gver totalresultat ..o 8
Koncernens rapport 6ver finansiell StAINING... .. ..oviveiriivnn, S A b A e A
Koncerens rapport éver forandringar i e,get‘kapital i e e 10

~ Koncerens KassalOaBSanalyS.. s it et o siiasifiisuivis b s ins vk o dksinnans priveaine |
S0 0= 1015101 N A.0]05 TP 12
MOCErErStagets rESURBEKNING . vv.vv v ieesirestisressssemsesieesississsnsssserenssonssinsanns 27
Moderféretagets balansrakning.....oo.vvvee. a1t et bttty reaesenaerenarsrnnenernanes 2O
Rapport éver forandringar | moderforetagsts egna Kapital ... ceeveeveiversseinnn 29
Moderféretagets KASSANOTBSANGIVS v ivviivutsniavis ifnin fii indiandins sk aiaadfaniiadvns ies ivanseds Ol
Moderbolagets redovisningSPHNCIDET .. .. rvmrvc i, R

UﬂdefSkfiﬁer VY R e e e e h e e e U R e e e R N e e e ey ..-'-:'-..,"-.235._

Styrelsens sate: Stockholm

3(35)




2023050407721

’f‘

- Koncernen ska direkt eller indirekt, bedriva investerings-

Alma Property Partners AR

5569154-4563

Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Aima Property Partners | AB med | sitt sate | Stockhaolm. str@covisniﬂg; och koncerm-
org. nr559154-4563, far harmed avge arsredovisning och redovisning foreslas faststéllas pa arsstédmman.

- koncernredovisning for verksamhetséret 2022, Féretaget har

Sammanfattning av koncernens verksamhet, resultat och stallning

—- 2022 2021 - 2020 2019
Hyresintdkter (TEUR) S 11920 12893 8 494 1951
Driftséverskott (TEUR) 9375 10 362 5 768 1352
Férvaltningsresuttat (TEUR). 578 -4 508 -2 271 -6 764
Arets totalresultat (TEUR) o ~38 516 29312 11425 -3440

Marknadsvérde fastigheter (TEUR). 195 245 283841 . 194442 104 690
Uthyrningsgrad (%) 63 24 91 63

Soliditet (%) _‘ 33,6 T g 20,1 ’ 12,0

Soliditet ink vinstandelslan (%) | ' 56,8 52,4 45,5 352
" Definitioner se not 25.

Flerarsoversikt Moderforetaget” o
e 2022 . 2021 2020 2019
Nettoomsattning (TEUR) 1890 921 1195 . 482
Arets totalresultat (TEUR): 13 908 10 967 908 -5 096
soliditet (%) , 18,4 246 16,9 15,4

* Definitioner se not 25.

Verksamheten Koncemen bestar vid rakenskapsérets utghng av

- moderforetaget Alma Property Partners | AB med séte |-
Koncernen Stockholm samt dotterféretag. Foretaget 8gs av Alma |t
Alma Property Partners Il AB ar en svensk Altemativ Holding AB och Alma Il Holding Jﬂves?[;AB.

Investeringsiond (Al F) som férvaltas av Alma Prﬁ)pery

Partners AB. Mellan: partema har Ingaits e [angsikiit Forvarv, investeringar och avyttringar
iorvaliningsavial. | Koncernen har under &ret fortsatt att investera i befintligt

| bestand och investeringstakien har okat nagot i jamidrelse
med féregdende ér. --

verksamhet | fastigheter, aga och forvalta fast och 10s

egendom samt driva dérmed forenlig verksamhet. Under &ret har koncernen omstrukturerat en betydande del
Koncernen omfattar tre fastighetsportfolier i Sverige, tvé av sin verksamhet | Sverige och Danmark och bildat ett
fastighetsportfSlier | Finland samt tva fastighetsportfolier i saméagt intresseféretag. Merparten av koncermens
Danmark. Den omstrukiurering av koncemen som fastighetsbestand har éverforts till det nybildade intresse—
genomicrdes under det andra kvartalet '222 thnebar att @retaget Efter omg’[ruk[urpﬂngeh kvarstar 12 stycken
tidigare konsoliderade dotterféretag enbart ingér med fastigheter | koncemens konsoliderade bestand.

resultat fram t o m 30 juni 2022. Dérefter redovisas effekien ntresseforetaget har hildats for att fokusera 0é de typ av
pé& koncernens rékenskaper som justering av Andelar i fastigheter som Gvergdtt och som primart avser

I'-.

intresseforetag. Efteriljande kommentarer avser da nardelsfastigheter inom I3gprissegmentet. Fokuseringen pa

jamicrbart bestand. Totalt antal fastigheter uppgar till 12 fastigheterna i ett intresseféretag gors fér att skapa ett
stycken (51 stycken). Fastighetsbestandet bestar framst av intresseftretag som kan fokusera pa en framtida tilivaxt inom

handelstastigheter; hotell, kontor samt bostads- det utvalda segmentet med en egen organisation. .

utvacklingsprojekt

4 (39)




(7722

Alma Property Partners Il AB:
559154-4563

Resultat

Koncernen
Den omstrukturering av koncernen som genomidrdes under

det andra kvartalet 2022 innebar att iidigare konsoliderade:
dotterfbretag enbart ingér med resultat fram t o m-30 juni

2022. Darefter redovisas effekten pa koncernens |

rékenskaper som justering av Andelar i intresseftretag med

<apitalandeismetoden dvs. koncerneans andel av

intressebolagets resultat. Realiserat resultat bestér framst av

realiserad effekt pa de fastigheter som ingick |
:omstruki;urertngew Realiserat resultat ar berdknat vid
awttringstidpounkten 1 jamidrelse med vérdet per 2021-12-

31, Efterfdlande kommentarer avser da jimidrbart bestand.

_Iﬂtakterna uppgick under éret t|I| 1 920 T ‘UR‘ (1*2 89*8‘

14 MEU :%. .OGh dé pé grhmd av att ett av konaemens danska
bostadsutvecklingsprojekt delvis har fardigstéallts och
nahérat mtaktsgenerenrg Fastighetskostnaderna uppgtck
under arst till 2 943 TEUR (2 531 TEUR). Fastighets—
kostnadema har tkat med ca 0,7 MEUR och avser huvuc—
sakligen driftskostnader for ett av koncemens danska

bostadsutvecklingsprojekt.

Driftséverskott
DriftsGverskottet blev'9 376 TEUR (10-362 TEUR).

Administration och dvriga externa kostnader uppgick il
6 609 TEUR (6 378 TEUR).

Uthymingsgraden uppgick till.68,5 % (94,3 %) ior
’<mcemen Forandrmgen av uthymmgsgraden ar frams’t

_' wawarande bes_té_nd t||| ovewag_ande, del be_stér av pr@;e.kte
fastigheter med naturlig vakans dé projekten befinner sig |
tidigt stadium samt | byggna‘tlonsfaser

Finansnetto {exklusive valutaférandringar) uppgick till 9 934
TEUR (9 314 TEUR).

Fastigheternas marknadsvarde
Fortsatt positiv utveckiing av fastigheternas marknadsvarden

under tOrsta halvaret ar drivet av generellt positiva
marknadsfaktorer samt Aimas kontinuerliga arbete med
omidrhandling av-avial och darigenom iorbattrade framtida
driftséverskott. Under andra halvéret ser vi en mer
utmanande marknad pragiat av kraftigt stigande rantor,
inflation som till stor del kompenseras av inaexreglerade
hyror samt avkastningskrav som oxat.

For ytterligare information hanvisas till not 13.

Kassafléde

Kassaflgdet fran den l6pande verksamheten uppgick tifl 9
568 TEUR (1 812 TEUR). Kassaflodet fran investerings—
verksamheten uppgick till. -92 041 TEUR (-42 838 TEUR).

Kag'ssaﬂédﬁef*f'réh. finansier Ingsverksamheten Uppgick tlll
53 520 TEUR (72 417 TEUR). "

Finansiering
Koncernen har under arat tagit upp externa banklan samt

vinstandelsian vid fastighetsinvesteringar. Dessa 1&n ligger i-
respektive fastighets- eller portfdljoolag. Utdver detta har

. moderforetaget ett brygglan for externa kapitalidrbindelser

samt en checkkredit. Amortering under aret nar gjorts G -
TEUR (3 639 TEUR).

L.aneportfolien (ink vinstandelslan) 16per med en viktad
genomsnittsranta pa 9,7 % (4,83 %). txtem bankﬂnansnering
Gper med en viktad genomsnittsranta.om 5,2 % (o o1 %)

Moderfaretagets verksamhet bestar | | huvudsak | att ga och
fOrvalta aklier | dottertoretagen.

Moderféretagets resultat fore skatt uppgick till --13 928

TEUR (10 988 TEUR) och likvida medel var O TEUR (215

TEUR) vid arets slut. Moderdretagets resultat forklaras av att
det under foregaende rakenskapsar avylirades dotteroolag
med vinst vilket ej skell under 2022 samt |amnads

k@ﬁ@embidrag til dotterféret ag. Soliditeten per élrSSktftet
uppgick till 18, 4 % (24 6 %).

Risker

Koncemens ﬁnans&ella fransaktioner och risker hanteras
centralt av moderidretaget genom férvaltaren samt styrelsen.
Arbetat innefattar ett kontinuerligt arbete innefattande rigk-
hanten_n.g samt dokumentation av dessa risker.

Koncemens stors a ﬂsk lgger : fasnghetsvarden | g6 'olika
investeringsportfoljermna. Den totala fastighetsexponeringen ar
diversifierad | savél olixa underkoncerner med innenav inom

olika fastighetssegment som geografiska marknader.

Vardering av koncemens fonvaltningsfastigheter paverkas av

- eltantal olka faktorer. Marknadsvarden kan paverkas dels
av fastighetsspecifika faktorer sdsom hyresnivéer, vakans-
grader, driftskostnader samt hyresgasters ekonomiska

situation och dels av makroekonomiska faktorer sésom den

aliméanna konjunkturen och rantenivéer. Sjurkande
marknadsvarden paverkar koncemens resultat d& koncemen
tilampar IAS 40 dér orealiserade vardeférandringar redovisas

dpande och bokforda varden motsvarar av externa

varderare bedémda marknadsvarden.

Véardering sker enligt koncernens vérderingspolicy. | enlighet
med denna policy gors varderingar, innefattande samtliga
'?'rva'l”ningsfast‘gheter kvartalsvis av externa och oberoends
fastighetsvérderare. Dessa besitter relevanta, professionella
kvalifikationar och har erfarenhet av aktuell geografisk

marknad samt kategori av fastigheter som vérderats. Pasd -

sétt skapar koncemen langsiktiga férutsattningar fOr
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- eget kapital, extern
framsta tiskerna avser darior risken att inte erhalla yt
fillskott och investeringar frén &gare samt riya 1&n frdn externa
flertalet externa

Alma Property Partners il A3
559154 4563

fastighetsvérden.

Hyresintékter

att minska risken.

Drift- och fastighetskostnader

trovéirdiga och rattvisande bedémningar av koncernens

renoveringsbehov. Detta kan leda till kade underhalls-

kostnader som i sin tur paverkar kassaflddet negativt.,
Koncernen minimerar dessa risker genom kontinuerlig
kartiaggning av fastigheternas skick. Samiliga -

fullvardesftrsékrade.

Finansiell riskhantering

resultat;

ar att tilhandahéalia kostnadsefiekt

hantering samt ¢ sakerstélla att

hanteras | ratt tid.

Koncernens rantebarande skulder ger u
efinansierings- och ranterisk. Koncermne:
riskhantering fokuserar pa ofdrutsagbarne
finansiella marknaderna och efterstravar &
potentiellt ogynnsamma effekter pa koncermens finansielia

Den Overgripande malsatt

v Tinansi
alla betainingsataganden
Hanteringen av finansiell
Koncermnen @ genorr*ors centralt, men regleras for varje enskilt

Sphov i
s overgr

ningen Or finansiell

en pa de

att minimera

efing och likvi

3 risker inom

ntaktsrisken paverkas av den almanna efterfrégan pa de
typer av fastigheter som koncemen ager och den almanna
utvecklingen av marknadshyroma. Koncernen arbetar akfivt
med fériangning av hyresavial samt 1angre avialsiangder f6r

Risk for dkade driftskostnader som inte kan kompenseras
fullt ut | hyresavtal eller ofdrutsedda och omfattande

astigheter-ar

likviditets-,
pande

a nsker

&

dotterforetag | samband med f6rvary och affarsplanering.
Inom varje portfdli hanteras. likviditetsrisker,

refinansieringsr

ranterisker och

isker i enlighet: med deriktlinjer som fastlagts

av styrelsen infor varie fdrvary, Styrelsen uppratiar skriftliga
principer séval for den Gvergripande riskhanteringen som {6r

specitika omraden sasom kreditrisker, valutans

Kar, rante-

risker, refinansieringsrisker, likviditetsrisker samt anvandning
av derivatinstrument och placering av Overlikviditet.

Finansieringsrisk

na tillgéng till, eller endast mot en

medel for refinansiering av befintliga sk

Med finansieringsrisk avses risken att vid ndgon tidpunkt inte
dkad kostnad ha tillgang till
lder, investeringar

och I6pande betalningar. Koncemen finansieras idag med

finansiarer; Koncernen arbetar ak

ivi med

finansieringsaktérer for att sprida 1

refinansieringsrisken. For att sake

minsta likviditet alltid f

rstalla att
kan uppréithalia sin kortsikliga betalningsformaga ska e
innas tiliganglig. Koncemen har interna

{anefinansiering och vinstandelsian.

inansier

ngs- och

koncernen a

De
terligare

ltial

policys som reglerar maximal finansiering per investering f6r

att begransa risken.

Valutarisk &r

N VISS

Ranterisk
Ranterisk definieras som risken

allti form av ékade rantekosinader

iér att utvecklmgen pa
‘antemarknaden ger negativa effekter pé koncemen, framior
for lan, Férandringar |

marknadsrantor paverkar dock aven det verkliga vardet av
koncermens utestaende dervatinstrument, Derivaten

genom kontroll Gver belani

anvénds just f6r att motverka forhold risk. Risken hanteras
ﬁgsga’ad samt anvandandet av

rénteswappar i vissa fall for en optimal férdelning av korta
ocn Iénga ramebmdﬂmgsv ior. K@ncemen ser {opande Gver
belaningsgraden for att kunna hantera olika rantenivaer. For
viterligare information hanvisas till koncernens not 16,

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risk att koncemen paverkas av foriuster
p& grund av att hyresgaster g fullgdr sina betalnings-
ataganden. Betalningsvillkoren uppgar till mellan 0-30 dagar
bercende pé motpart och kreditforiusterna uppgér till ett

inga belmp | forhallande il koncermens omsattnmg
<®noemen hanterar ﬂSk@ﬂ genom noggrann amalys av nya

@noemen anser _at[. ms_ken ar fomo ;d sé kan étgarder sAsom

depositioner, forskotisbetalning eller olika garantier anvandas

nanvisas till koncemens not 16.

Valutarisk
risken o a
<assafloden fran ett ﬂramsié'l‘:

<oncernen aterfinns framst

for att minska kreditrisken. For viterligare lnformat:@n

tt verkligt varde eller framtida
instrument varierar pa grund av
forandring i utlandska valutakurser. Valutarisker for
| omrakningen av utlandska

verksamheters lillgéngar och skulder till moderfdretagets
funktionella valuta sa kallad omrékningsexponering.

utlandska dotteridretag.

Omrakningsexponering

dagen uppgick till 191,3 MEUR (125,9 MEUR),

Handelser efter balansdagen

Det radande sakernetslaget | urcpa och dess fo
exempelvis tkad inflation pa energi- och byggma
det hogre rantelaget med dess paverkan pa ﬁnansnemgs—

<ostnader, har inte haft en vasentlig paverkan pa k@ncemen
Koncernen har under rakenskapsaret inte behdwt

storre algarder eller paverkats av den radande si
nagon vasentlig omtattning.

tuat

Koncernens omrékningsexponering uppstar vid om-
rakningen av utlandska dotterioretags resultat och netto-
tilgangar till EUR. Omrakningsexponeringen pé balans-

VIC

Valutarisk finns dven & koncemintermn finansiering av

ideffekter,
erial,

samt

ta nagra

onen i
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 till vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition

Till &rsstammans férfogande star féljande
Balanserat resuitat

Arets resultat

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas
iny rakning Gverfores

57 876571 €
-13 907 583 €

0€
43 968 989 £
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Koncernens resultatrakning och rapport over totalresultat
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Anléggningstillgangar
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Kortfristiga skulder

Ej betald rénta vinstandelslan

Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

169 320

7012
55912
5673
447
3 381
2038

Summa kortfristiga skulder..
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Koncernens rap

port dver forandringar i eget kapital

Balanserade

Ovrigt © vinstmedel

o tillskjutet Omraknings- inklusive drets
differens totalresultat Summa

Innehav utan
bestimmande Totalt eget
inflytande kapital

023050407727

™ Aktiekapital kapital
‘Ingdende balans 1 jan 2021 33 32 454 3282 A58

Arets totalresultat -2251 25 726
Transaktioner med koncernens dgare

Omklassificering 89 406
Erhallet aktiedgartillskott 16 704 . )

35315

23 475

495
16 704
949

8 630
5837
-495

2 388

- 43945

29312

19092
949

Summa - 16704 89 1355

18148

1893

20 041

Utglende balans 31 dec 2021 33 49 158 1120 26 627

Ingdende balans 1 jan 2022 33 49158 1120 26 627

Arets totalresultat , 15528 47408

Transaktioner med koncernens dgare ,. ,
Omklassificering - 67 -67
Erhallet aktiesgartillskott - 16333 -
Aterbetalt aktiedgartillskott 11113 . "
Ldmnad utdelning - - - - -3792

76 938

76938

31880

16.333

-11113
-3 792

16 360

16 360

6636

5881 .

93298 -

93298

38516

-11 113

-3792

‘Summa . ' . 5220 67  -3859

1428

5881

7 309

Utgdende balans 31 dec 2022 33 54 378 -14 341 70 176

110 246

28 877

139123
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Koncernens kassaflédesanalys

Not

Den lépande verksamheten

Driftsdverskott

Administration och vriga externa kostnader
Betalt finansnetto

Betald skatt

Resultat fran joint ventures & intressefGretag

-----
"

Kassafléde fran den lpande verksamheten fére forandringar av rérelsekapital

Forandring av rorelsefordringar
Férdndring av rérelseskulder

o AR
2

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter
Férviry av fastigheter

Avyttringar av fastigheter

Kapitaltillskott till intresseféretag & joint ventures

"
g - Ey :
. £y
; A ] T s *
L
- - " ‘ i

.......

L R

-65 051

-16 591

39 840
-1037

Kassafldde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan.

Upptagna vinstandelsian
Erhallet aktiedgartillskott
Aterbetalt aktiedgartillskott
Utdelning

Avyttring av andelar utan bestimmande inflytande

.........

-42 839

27 720
-3 635
28 295
19092

349

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets bérjan
Kursdifferens i likvida medel

Likvida medel vid arets slut

72417

31 390

12297

43 652
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Koncernens noter
Not 1. Redovisningsprinciper

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfatiar

moderféretaget Alma Property Partners 1| AB, med
orgamsanonsnummer 5591 54 '4-563 Gcﬁ* dess tiiotte?rffjretag:

'nd[rekt bednva mvestenngsverksamhetl a&tigheier aga

och forvalta fast och 168 egendom samt driva darmed
férentig verksamhet.

Moderforetaget ar ett aktiebolag registrerat | och med séte |
Stockholm, Sverige. Adressen il huvudkontoret &r Ingmar
Bergmans Gata 4, 114 34 Stockholm.

Tillampade regelverk

utfarc

<oncer

ﬁredowsmngen har uppréattats | enlighet med
nternational Financial F%ep@rtmg Standards (FRS) utgivna av
nternational Accou

antagits av

nting Standards Board (IASB) sdsom de

Europeiska unionen (EU) och tolkningar som
ats av IFRS Interpretations Committee per den 31

december 2022, Vidare tilampar koncermen
Arsredovisningslagen (1995:1554) och RFRT
"Kompletterande redovisningsregler for koncemer" utfardad
av Radet f6r finansiell rapportering.

Férandringar i svenska regelverk
De forandringar som gjorts i svenska regelverk under aret

har e] vasentligt paverkat koncemens samt moder
'foretagets redovisning. |

Konsolidering

Dotterféretag .

DotterfCretag ar foretag som star under Alma Property
Partners Il AB:s bestammande inflytande. En investerare har
bestammande inflytande Gver ett foretag nér investeraren

exponeras [or, eller har ratt till, rérlig avkastning frén sitt

engagemang i féretaget och kan péverka avkastningen
- genom sitt inflytande.

Dotterféretag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden
innebér att forvarv av stt dotterféretag betrakias som en

transaktion varigenom koncermen indirekt férvarvar -

dotterféretagets tillgangar och évertar dess skulder. |
forvarvsanalysen faststélls det verkliga vardet pa
forvarvsdagen av férvarvade identifierbara tillgngar och
Overtagna skulder samt eventuella innehav utan
bestammande inflytande. Resultat {&r period under

" nuvarande rékenskapsar da forvarvat dotterforetag ej var

under bestammande inflytande medtages ej i koncermens
resultatrakning utan redovisas som den av férvarvat eget

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, om inte
annat anges, tillampats konsekvent pé samtliga perioder
-som presenteras 8 «:oncemens ﬂnanaella rapporter

kapital.

Vid ett férvérv gérs en beddmning om frvarvet utgér ett

.a_v. Kon_cem.ens dotte.rforetag.

Valuta
Funktionell valuta ar valutan | de primara ekonemiska miljoer

foretagen bedriver sin verksamhet. Mederfore’[age S
a valula ar EUR som aven utgor rapport ermgs—
moderféretaget och koncemen. Det innebér att de
a rapporterna presenteras | EUR. Samtliga belopp
nte annat anges, avrundade till narmaste tusental

funktiongl
valuta for
{inansie

A, omi
(TEUR).

Nya eller andrade IFRS standarder som trader i "kra_ft

2023 och framat
Ettan
inte tratt i k
tagandet av konce

anntt

al nya och

N forandrade redovisningsstandarder har
«raft och har inte fortidstillampats | fram-
mens-och moderféretagets finansiella

rapporter. Koncernen avser att folja dessa nya och
foréndrade standarder nar de trader i kraft. Dessa
standarder och forandringar av standarder som antagits av

IASE tOrvantas in
moderidretagets

e ha ndgon paverkan pa koncemens eller
inansietia rapporter. Koncemen bedomer

att de nya eller dndrade standarder som trader | kraft from
2023 och framét ef péverkar koncemen | nélgon vasenthg
omfattning.

brelse- ler ett tillgangsforvary. Ett tillgangsforvary oreligger
om forvarvet avser fastigheter men inte innefattar
organisation och de- processer som kravs 1or att bedriva
forvaltningsverksamheten. Ovriga férvéry &r rorelseférvéry.

Da forvary av koncemioretag inte avser {Orvarv av rorelse,
utan forvéary av tiligangar i form av fGrvaltningsiastigheter,
fordelas anskafiningskostnaden pa de forvarvade
nettotiligangama | forvarvsanalysen. ngen uppskjuten skatt
redovisas vid forvary och eventuell skatterabatt minskar
anskaffningsvardet. Vid efteridljande forsta varaeringstillialie
samt da temporara skillnader LDDS’E@H’ efter forvarvet sa
red@visas uppskjuten Ska’ft Dé _emp.orara Skillnader

klassmcerats Som tlllgéngsfowaw

Forvéiry frén och awyttring till innehav utan bestémmande
inflytande redovisas som en transaktion inom eget kapital,
dvs melian moderféretagets agare (inom balanserade
vinstmedel) och innehav utan bestédmmande inflytande.
Darfor uppkommer inte goodwill i dessa transaktioner:
-Orandringen av ir ne nav utan bestammande inflyiande
baseras pa dess proportionella andel av nettotiligngar
alternativ enligt Gverenskomna villkor.

Dotterféretags finansiella rapporter inkiuderas i koncem-
edovisningen frén och med forvarvstidpunkten till det datum

da det bestammande inflytandet upphdr.

12.(35)
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Transaktioner som elimineras vid konsolidering
<oncerninterna fordringar och skulder, intakier eller

" kostnader och orealiserade vinster elfer forluster som
Jppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan
Koncemitoretag, elimineras i sin helhet vid uppratiandst av
Koncermredovisningen. Orealiserade vinster som
sppkommer irén transaktioner med intressefOretag
alimineras | den utstrackning som motsvarar koncemens
agarandel i foretaget. Orealiserade forluster elimineras pa
samma satt, men endast i den utstrackning det inte finns
nagot nedskrivningstehov.

_.Andelar | intressefOretag och joint ventures o |
Aktieinnehav | Intresseforetag, i vilka koncemen har 1agst 20

procent och hogst 50 procent av rostema eller pa annat satt-

har ett betydande inflytande, redovisas enligt kapitalandels—
metoden. Aven samarbetsarrangemang som har
klassificerats som joint ventures redovisas enligt kapital-
andelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebar att det i
koncernen redovisade vardet pa aktierna i intresseforetager
motsvaras av anskaiiningskostnad samt koncernens andel
intresse~fOretagens egna kapital sami koncernmassiga Over-
och undervarden som uppstod vid 6rvéry av andelama.
Kapitalandelsmetoden tillampas fram till den fidpunkt nar det
betydande inflytandet upphdr respeklive det gemensamt
agda foretaget upphdr att vara gemensamt agt. Koncernens
andel av Arets resultat | Intresseféretag inkluderas |
koncernens Arets resultat och koncemens andel av
eventuellt - Arets totalresultat inkiuderas i koncemens Arets
totalresultat, Utdeningar fran Intresseforetag minskar
andeiens varde med motsvarande belopp. De regovisade
vardena prévas vid varje balansdag or att beddma om det
finns indikationer p& nedskrivningsbehov for investeringen i
elt intressebolag eller joint venture. Om sa &r fallet gors en
berakning av nedskrivningsbeloppet som motsvaras av
skillnaden melian &tervinningsvéardet och-det redovisade
vardet:

Valutacmrékning

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner | utlz

valutan till den valt

indsk valuta omraknas tift den funktionella
takurs som foreligger pa transaktions—

Omrakmng av utlandsverksamheter -
Tillgangar och skulder | utlandsverksamheter, inklusive

aventuell goodwil
undervarden, om
funktionella valuta till koncernens rappo
till den valutakurs som rader
kostnader i en utlan
genomsnittskurs en
som uppstar vid-va
redovisas i ovrigt totalresu
komponent | eget kapital,

igt R

landsver

och.andra koncernmassiga dver- och
aknas fran u Ksamhetens
teringsvaluta, EUR,
Hé balansdagen. Intakter och
dsverksamnet omraknas till EUR till en
<Shanken, Omraknmgsdafe@ﬂ's‘er :
utaomrakning av utlandsverksamheter
{at och ackumulteras | en separat

benamnd omrakningsreserv. Vid

avyttring av e’n utlaﬁds'verksamh'et réa\'iseras de til‘l

ungér i begrep :)et utlandsverksamhet OCh or

angivna principer, da omrakning sker fran fu
:S;K till rapporteringsvaluta EUR.

Intdkter

pd ett tiferitiat

ekonomiska forde
sarskilda kriterier

tillfatla |

:drferensema vamd de omklassmoeras frdn ovngt
totalresultat till &rets resultat.

rmens verksamhet
nfattas av ovan

nktionelt valuta

Koncermen redovisar en intakt nér dess belopp kan métas
satt och det &r sannolikt att framtida

ar kommer att
ar upptylits 1or var oc
verksamheter. Inlakter innefattar det ver

Oretaget och
N en av koncemens
Kliga vardet av vad

som erhdllits eller kommer att erhallas for salga tjanster |

exkiusive mervardesskatt
av-konceminterm torsalin

vasentighet av hyresmtakter

Hyresintéakter

Hyresintakter fran
haserat pa villkore
-lyresrabatier periodiseras Over kontra
fraga om rabatter som lamnas pa grunc
tilifalligt begransar hyresgastens fulla u

okaler (t.ex. tOrsenad hyresgastanpassning) v

Sver den period som begransningen -

hyresavtalens utformr

ets

av

koncermens [Bpande verksamhet, Intékler redovisas
och rapatter samt efter eliminernng
Ng. Koncemens intakter utgors i al

forvaliningsfastigheter redovisas linjart

11 leasingavtalen (nyresavialen).

ioptid, utoni
faktorer som
nyttiande av forhyrda

Ng har koncerr

en kons

ket redovisas .
Sreligger. Utifran
aterat att den

:dagen Monetara tilgangar och skulder | utiandsk valuta

raknas om till den funktionella valutan till den valatakurs som

“service som i vissa fa
Lnderordnad hyres!
toljakthigen anses u

foreligger pa balansdagen Kursvinster och kursforiuster pa
rérelsefordringar-och rérelseskulder redovisas i rérelse—
resultatet, medan kursvinster och kursféruster p finansiella
fordringar och skulder redovisas som finansiella poster.
Kursvinster och kursforluster pa koncerinterna mellan-
havanden | form av finansiering av utlandsverksamheter
redovigas | arets resultat under finansiella poster.
Valutakursvinster och valutakursforiuster redovisas netto |
Resultatrakningen men uppdeining | not,

“Overgatt vid ettt
sa har skett intaktsredovisas tastighst
denna tidigare tidpunkt. Vid bedomni

--‘é‘ utbetalda hyre&r

illtradesdagen.

takter i' rap'po

med tnllt.rad_esdagen Q-c-:h if or ,awtt

intékter fran fastighetsforsaljning

Intakt av fastighets
tfradesdagen om iP
vid ett tidigare tillf

Orséfning rec
terigker och
nirollen Gver filic

ille, Ko

OVISas I
fGrmaner

gheter et
rade fastig

| tillhandahalls av koncemen &r
Kontraktet och att al erséttming o
gdra hyra. Fors

“[en @ver fenaﬂsnell stallnmg
ovisas fran och

gheter till och med

ormalt pa frén-
Gvergatt till képaren
gangen kan ha

tidigare tillialle an tiltradestidpunkien och om
sforsalin
ngen av intakis-

ningen vid
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redovisningstidpunkt beaktas vad som 'a\;_(gt'alaftg' mellan

lan redovisas enligt &
redovisas néar ratten il att erhdlla utdening faststallts.
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W,

den [Opande forvaltningen. Déarutdver beaktas

omstandigheter som kan péverka afférens utgang vilka Ilgger

utanfor saljarens och /eller kparens kontrolf.

| meanSIella kos’mader bestér thud'Sakligen av rante-
kostnader pé 1an och velutakursftriuster. Rantekostnader pé

ffektiviantemetoden. Utdelningsintakter

Skatter _ -
Inkomstskatter utgdrs av akiuell skatt och uppskjuten skait

Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom dé&
;.Jnderllggande transaktion redovisats | Gvrigt totalresultat eller
| eget kapltal varvid tithorande skatteeffekt redovisas i Gvrigt

totalresultat respektive i eget kapital,

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhéllas avseends

aktuellt ar, med tillampning av de skattesatser som ar
besiutade eller i prakti
aktuell skatt hor &ven justering av aktuell skatt hantorlig till

KEn beslutade per balansdagen. il

."'

tidigare perioder.

-U._pD'Skj.LJte{ﬂ.z_SjKa"ttredOViffSas | sin helhet, e’n’ligt’ palans-
rakningsmetoden, pa alla temporéra skillnader som

uppk@mmer mellan det SkattemaSSiga varc et Da t|Ilgéngar
och skulder och dess redovisade varden. Temporara

sKillnadler beaktas inte i koncermmassig eventuell goodwill,
~ Vidare beaktas inte heller temporara skillnader hanidrliga tif

andelar i dotterféretag som inte forvantas bli &terférda inom
Overskadiig framtid. Uppskjuten skatt berdknas med
tillampning av de skattesatser och skattereglersom ar
beslutade eller-aviserade per palansdagen och:som
férvantas gélla nédr den berdrda uppskjutna skattefordran
realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras. Dock
finns det en sannoliknet, att pa grund av de skatiemassiga
eglerna for fastighetsforsalining, verklig skattekostnad kan

<Omma att am <A fran redovisad skattekostnad..

Koncernens samtliga forvary &r tilgangstorvary. Ingen
uppskjutert skatt redovisas vid arskaffnmgshdpunﬁen utan
Uppskiuten skatt redovisas pé& skillnader mellian
fashghetemas redovisade varde och dess skatteméssiga
varde uppkomna efter forvarvstillfallet,

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla

tem p@rara skillnader och underskottsavdrag rédovisas
endast | den man det ar sannolikt att dessa kemmer att
kunna utnyttias. Vardet pa uppskittna skattefordringar
reduceras nér det inte 1angre beddms sannolikt att de kan

utnyttjas,

For uppskjuten skatt tillampas skattesatsen 20,6 % f6r
Sverige, 22 % 16r Danmark och 20 % 1or Finland.

narterna betraffande risker och fGrméner samt engagemang |

Forvaltningsfastigheter

Koncemen redovisar forvaltningsfastigheter i enlighet med
AS 40. Inga avskriviingar sker i koncernen i enlighet med

principen, darav aterlaggs avskrivningar genomforda |
dotterforetagen | koncernredovisningen.

Forvaltnings
i syfle att ge
redovisas in

astigheter, det vill séga fastigheter som innehas
nerera hyresintakier och vardestegringar,
itialt til anskaffningsvarde, inkluderat direkt

hanforliga transaktionskostnader och exkluderat eventuell
skaltterabatt (forvarvad uppskiuten skatt), Forvaltnings—

inte

tiltraget medger a

fasti

ghetemas redovis

nnebdrd av ir

ningstidpunkt ar tilltradesdagen om

gangna avial rérande det ekonomiska

Al

titer den inttiala redovisningen

redovisas frvaltningsfastighete ma il verkiigt varde. Ver »(I[gt

varde baserar sig |
och ar det belopp 1

forsta hand DA priser p& en akliv marknad
Il vilken en tillgang skulle kunna Overlatas

mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och

faststalla fast igheternas verkliga vérde vid varje enskilt

som har ett intresse av aft transaktionen genomfdrs, For att

bokslutstiiliélie gérs extern rrarknadsvardemg av samtliga

fastigheter,

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar
redovisas i Resultatrakningen. Den orealiserade varde-
forandringen berdknas utifrén varderingen vid periodens siut
jamiort med varderingen vid pericdens borjan alternativt

" anskafiningsvardet om fastigheten forvarvats under perioden

med hansyn till pertodens investeringar | aktuelit fastighets-

bestand: Pagaende investeringar inkiuderas marknads—
varderingen och bedomning av paverkan pa marknads—

vardet gors av varderaren frén fall till fall. Koncemen har en

Koncernens
fall kan exter

utrangering/as

| intern varderingsprocess som sakerstaller att exterra
varderingarma ar utirda pé korrekt data och med utifran

<unskap r
N finansieringskostnad akiiveras som del av
anskafinings—kostnaden efter fardigstallandet.

imliga antaganden. | 16rekommande

Det redlovisade vardet av en tilgang tas bort fr&n balans-
rakningen vid utrangenng eller awttring eller nér inga framtida
ekonomiska fordelas vantas fran anvandning eller
yitring av tiflgangen.-Vinst eller forlust som
uppkemmer vid awtlring eller utrangering av en tillgang

utgors av skillnaden mellan forsaliningspriset och tillgangens
redovisade varde med avdrdg for direkta tGrsalnings-

kostnader. Vinst och forlust {edowsaa“ssm Realiserad

vardetoranaring pa fastighet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgl
sannolikt att de fra
forknippade med t

mtic

ter lAggs till anskaffningsvérdet om det ar
a ekonomiska fordelar som ar
ligangen kommer att komma koncernen
till del och darmed anses vardehdjande, samt.att utgiften
kan faststalias med tilféritighet |

14 (35) .
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Exploateringsfastigheter

Koncernen redovisar. fastigheter avsedda -

Or produktion av

agariagenheter som Exploateringsfastigheter under rubriken
Omséatiningstiligang och i enlighet med IAS 2 Varulager.
Redovisning sker till de lagsta av anskaffningsvarde och
neftolorsaliningsvarde. l-ans @ﬁﬂingsvérdet medraknas
direkta kostnader samt vasentliga indirekta kostnader.
Tomtraﬁsavgald eller motsvarande form av leasingkostnad

inklusive rantekamponen't mgér | anskafiningsvardet.
:.-—xpl@at@rmgsfashgheter redovisas som tillgang | enlighet

med koncernens principer vilket &r tiltradesdagen om inte
innebdrd av ingangna avtal rérande det ekonomiska tillradet

medger annat.

nedskrivningsmaodeller;

Finansiella instrument
Generella principer

En finansiel
balansrakningen nar koncernen blir
avialsméssiga villkor.

Gpande i enlighet med koncermnens

Exploateringsfastigheter nedskrivningsprovas

interna

tillg&ng eller finansiell skuld redovisas i

part enfigt instrumentets

=n finansiell tillgéng tas bort fran balansrékningen nar

rattigheterna i avtalet realiseras, férfaller eller koncermen

fOriorar kontrollen Gver den.
finansiell tillgérg.-
rakningen nar

Datsamma géller f0r del av en
En finansiell skuld tas bort frén balans-
frpliktelsen | avialet fullgdrs eller pé annat sétt

upphtr. Detsamma géller f&r def av en finansiell skuld.

En finansiell tillgdng och en finansie

redovisas med ett neticbelopp i ba
det fOreligger en legal

att att kvitta beloppen sam

| skuld kvittas och
ansrakningen engast nar

tatt det

{Oreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp
aller att samtidligt realisera tillgangen och reglera skulden.

Forvary och awtlring av-finansielia tillgangar redovisas pa
aftarsdagen. Affarsdagen utgOr den dag da foretaget

forbinder sig att forvarva eller avytira

f |Ilgéngen Effekter av

vinster och fériuster pa finansiella i instrument redovisas |

resultatet.

Klassificering och vérdering

Finansiella instrument redovisas inftialt till anskafiningsvéarde
motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg or
transaktionskostnader i6r alla finansiella instrument som finns

utifran vilket

| koncermen om inte annat anges nedan. Ett finansiellt
instrument klassificeras vid forsta redovisningen dland annat
syfte instrumentet forvarvades.

Klassificeringen avgor hur det finansiella instrumentet

varderas efter forsta redovisningstill

anges nedan sa redovisas finansiel

allet, Om Infe annat

a instrumentan effer del

forsta redovisningstillfallet enfigt effektivianternetoden.
Koncamen innehar finansielia instrument 1 foljande kKategorier
och indelade efter klassificeringskategori:

il upplupet

Finansiella instrument varderade till upplupet

anskaffningsvarde
Hyresfordringar

Fordringar upptas till det 1agsta av nominelit varde och aet

har skickats,
ar risk finns 1€

celopp varmed de berdknas inflyta och redovisas nér fakiura

:%esemenng for f@rvantace <reditforiuster sker

“helt eller delvis, inte

kommer att ske. Fordnngama redowsas netto efter

<orrigering av befarade kunc
fordningar redovisas | resulta

férluster, Nedskrivningar av
rakningen.

Andra ﬁlé"n_gfris'iiga fordringar och Ovriga fordringar

tidpunkt understiger ett ar
vriga fordringar.

Likvida medel

Leverantérsskulder

Hedovisas till nominelit belopp per bokslutsdagen..
ingér kassa och bank samt andra banktillgodohavanden.

~ordringar upptas till det lagsta av nominellt varde och del
belopp varmed de berdknas in
regleringstidpunkt Overstiger ett
som andra langfristiga forc

via, Om forvéntad

‘&r Klassificeras fordringama
ringar. Om férvantad reglermgs—_
<lassificeras fordnngarna som

posten

Redovisas till nominellt belopp per bokslutsdatum,
_everanférSSKUIder redovisas nar faktura mottagits.

Skulder till kredltmstltut/ vinstandelsian

Skulder redovisas tlt
Langfristiga skulder har en
ar-och kortiristiga skulder
understigande ett ar. Om

avseende lAneskulder forfaller inor

som kortiristiga skulder.

Owsga kortfristiga skulder
Skuld redovisas nar

Skyld!ghet Sreligger ¢

upplupet anskaffningsvarde.

N forvantad 16ptid Gverstigande ettt

m@tpar

aneavta

nar en forvantad 1optid

cller andra aviel

1 ett ar klassificeras de

en har presterat och avtalsenlig -
ala, &ven om faktura eller annan
form av betalningst nderlag annu inte mottagits. Redovisas
anskaffringsvarde.

Finansiella instrument véarderade till verkligt varde via

resultatet
Derivat

Ulgérs framst av ranteswappar for att hantera koncernens
ranterisk. Redovisas initialt till anskaffningsvarde och efter-

~ forsta redovisningstilifallet till verkligt vérde baserat pa

diskonterade framtida kassafldden enligt derivatavtalet,
Vardeforandringar redovisas i resultatrékningen déa de inte
anses utgtra sakringsinstrument. Qrealiserad vérde—
férandring avser vardefomni
avsedd period och realise
mellan infbsenpris och rec

ndring av verkligt vérde under -
ad vérdefdrandring avser skilinad
ovisat vérde enligt senast
faststélida arsredovisning. Uppdelning gérs i not.
Redovisning av derivat som kort eller Iéngfriﬁtl_g avgors av
avialets I6ptid. '
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Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernen beddmer vid varie rapportperiods slut om det
finns objektiva bevis for att nedskrivningsbehov foreligger for

| en finansiell tlllgéng eller en grupp av finansiella tlilgémgar
Enligt IFRS 9 skafl znangle!la f Igéngar omfattas aven -
:nedsknvnmg med férvantade kreditidriuster, Nedskrivning &r

framatblickande och 88 snart en kreditrisk f@rellqger gors en
férlustreservering. ﬂ@S@N@I’Iﬂg gors normalt med beakining
av de kommande 12 ménadernas nuvardesberaknade
underskott f6r erhalina kassallbden alternativt for den for-

vantade aterstdende 16ptiden. Koncemen tiltampar den
forenklade modellen pa koncemens kundfordringar (g likvida

medel) viket innebér all beddmning gors utifran historiska

kundfériuster samt beddmning av framtida mdjlighet att

erhélla ersétining. Till de kriterier som koncemen anvander

or-att faststélla om det foreligger objekliva bevis 10r

nedskrivningsbehov hér betydande finansiella svérigheter
hos emittenten eller géldenéren, ett avialsbrott, sasom
uteblivna eller forsenade betalningar av rantor eller
kapﬁalbelapm eller att det ar sannolikt att lantagaren kommer

att g& i konkurs eller annan finansiell rekonstruktion.

Nedskrivning av finansiella tillgéngar redovisas | koncermens
resultat, Om nedskriviningsbehovet minskar | en efterfdliande

pericd och minskningan objektivt kan hanforas till en
héndelse som intréffade efter alt nedskrivningen redovisades

Aterfors den tidigare redovisade nedskrivningen i koncemens
resultat,

Moderitretagets finansielia instrument redovisas filt
anskafiningsvarde med anledning av sambandet mellan

redovisning och beskatining. Moderitretaget tillampar den |

generella modellen (0r finansiella tiigangar | form av

- fordringar pa dotterféretag och individuell beddmning av

forvantad reservaring genomfdrs med beakiande av
motpartens kreditrisk.

Utdelnmgar
Utde ning il moderfaretagetg akheagare reclovisas som

skuld i koncernens finansielia rapporter | den period dé
utdelningen godkanns.

Obeskattade reserver

_Jppskjuten skatteskuld C}Ch eget kapltal

Eventualtorpliktelser e o
En .eventual-férpfik'e“lse redovisas nardet finns ettmojligt -
atagande som hardr frén intréffade handelser och vars.
fOrekomst bekraftas endast av en elier flera osakra framtida
handelser eller nér det finns-ett atagande som inte redovisas.
som en skuld eller avsatining pa grund av det inte ar trofigt
att ett utliode av resurser kommer att kravas.

Not 2. Bedomningar och uppskattningar
Vid upprattandst av de finansiella. rapportema maste

f6retagsledningen och styrelsen gdra vissa beddmningar

fastigheternas externa marknadsvérdering. Vasentliga

vinster.,

och antaganden som paverkar det redovisade vardet av. -
tillgangs- och skuldposter respekiive intékis- och
kostnadsposter samt lamnad information | Swrigt.
Beddmningarna baseras pa erfarenheter och antaganden
som ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga under
radande omstandigheter. Faktiskt utiall kan sedan skilja sig
fran dessa beddmningar om andra forutsattningar
uppkommer. Nedan beskrivs de beddmningar som ar mest
vasentliga vid uppratiandet av féretagets finansielia

rapporter.

Redovisningen ar speciellt kanslig for de bedtmningar och
antaganden som ligger 1 varderingen av forvaltnings-
lastigheterna. Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt

varae, vilket faststalls av ioretagsiedningen basera:jpé

beddémningar har dérmed gjorts avsesnde bland annat
kalkylranta och dlrek‘avkastmngskrav som baseras pé
varderamas erfarenhetsmassiga bedémningar av
marknadens foréantningskrav pé jmfdrbara fastigheter.
Bedtmningar av kassaflbdet for arifts-, underhéalls- och

‘administrationskostnader &r baserade péa faktiska kostnader

men ocksé erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida
investeringar har beddmits utifran det fakliska behov som

1oreligger. FOr att spegla den osakerhet som finns i gjorda

antaganden och uppskattningar anges nomalt |

varderingarna eftt sa kallat varderingsintervall om +/- 5-10 %.

Information om viktiga antaganden och osékerhet vig

vardering av forvaltningsfastigheter framgér avnot 13

Vid {6rvary av foretag gors en bedomnlng av-om forvarvet

ska Klassificeras som ett tillgéngs- elier rorelseforvéry. Ett
tllgangsiorvary forefigger om farvirvet avser fast ghete Mmen
inte innefattar organisation och de processer som kréavs 6r

att bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga forvéary &r

rorelseférvary. Vid fastighetstransaktioner gors ocksé en

bedOmning av nar overgangen av kontrakd, risker och

forméner sker. Denna bedémning &r végledande for nér
transaktionen ska redovisas; -oretagsledmngen bedomer vid

varie enskilt forvarv eller forsal; jning om-transaktionen ska

redovisas som étt rorelse- eller tﬂlgéngsf@waw samt nér den
ska redovisas,

Med beaktande av redamsnmgsregie ma redovisas
Lppskjuten skatt nominellt utan dls_{mtennq Unpskiuten
skatt har beraknats utifrdn en nominell skattesats f6r Sverige

20,6:%, Finland 20 % och Danmark 22 %. Den verkliga _
skatten beddms vara lagre dels pa grund av méjligheten att
sélia fastig

neter pA eft skatteeffektivt satt samt pa tidsfaktom.

Vid vardering av underskottsavdrag giérs en bedémning av
mdjligheten att kunna.utnyttja underskotten mot framtida

Not 3. Handelser efter balansdagen
Det radande sékerhetsléget | Europa och dess folidstfekter,
exempem& Okad inflation pa energi- och byggmafe”i'a , Samt.

- 16(39)
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leasingavtal, Hyrorme: fér kontrakten betalas i forskott
miénadsvis och kvartalsvis. Del av hyreskontrakten har
indexklausuler kopplade till bashyran som jamfdrs mot
konsumentprisindex och justeras den forsta varie
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det hégre rantelaget med dess paverkan pa finansierings-
kostnader, har inte haft en vasentlig paverkan pé koncernen,

Koncemen har under rékenskapsaret inte behdvt vidta ngra

Not 4. Hyresintdkternas férdelning

storre &tgarder eller paverkats av den radande situationen |
nagon vésentlig omfattning.

2022'

2021

Intdkter per vdsentligt omrade
Hyresintdkter fran forvaltningsverksamheten
‘Ovriga ersdttningar frén hyresgéster
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Not 5. Fastighetskostnader
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Not 7. Administration och Gvriga externa kostnader

295?2.2

2021

‘Management fee

Redovisningstjanster
Konsultarvoden
Juristkostnader

Ovriga rirelsekostnader
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Not 8. Leasingavtal, Nyttjanderatt

Per bokslutsdagen har koncemen en leasingtilighng samt
easingskuld om 16 723 TEUR och som avser tomitratt i
Finland, Koncemens totala tomtrattsavgéld och
leasingkostnad var 828 TEUR (O TEUR). Kostnaden har
aktiverats i balansrakningen som exploateringsfastighet.

Not 9. Anstélida och personalkostnader
Koncemen har under aret inte halt nagra anstélida och

saledes inga personalkostnader. Ingen ersatining il

Konsford ei]_nﬁing bland ledande befattningshavare

Koncemen redovisar en ti
avseende
bal
hansyn tas till- arlig kostnad.

styrelsen har utgétt for styrelsearbete.
avseende konstordelning galler moder

ansrakni

leasingavtal/nytt
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Uppgitterna
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Andel kvinnor i styrelsen
Andel méan i styrelsen

Not 10. Finansiella intakter

2021

Rantemtakter beraknade enllgt effektlwa ntemetoden -
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'Réintekostnader beriknade enligt effektivrantemetoden

Kursdifferenser pé fordringar
Kursdifferenser pa skulder
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Not 12. Skatt pa arets resultat

2021

Aktuell skatt __
‘Uppskjuten skatt avseende orealiserad virdeforandring

| 20.2_2‘_'-

5 2 ks o ..\_.-\.. e
y . i :

5 : e
4 4 " )

Lose -

] ;
. o e
- o - ¥
]

369

3861

Redovisad skatt

Avstimning av effektiv skattesats
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Resultat fére skatt

Skatt enligt géllande skattesats for koncernen (20,6%)

Effekt av andra skattesatser for utlandska dotterféretag

Ej skattepliktiga intdkter vid férsiljning av aktier i dmterfaretag"
Aterliggning resultat fran joint ventures

Tem perara sklllnaderpa- avskrivningar

Skatteef?fe.kt av -eJ_ uppbokad uppskjuten skattefordran?

Ovriga skattemissiga justeringar

35055

-7 221
170
5163
125
76
358

331

Redovisad skatt

Effektiv skattesats

1.Posten Ej skattepliktiga intékter vid forsélining av aktier | dotterféretag bestér av dels av effekten av att kencemen awtt
vinst som ] dr skattepliktg, dels aterféring av tidigare uppbokad uppskiliten skatt pa crealiserad vardeférandring. Bac

s
R T o b
R g

séledefs awttrade verksamheter FGr 2022 avser *nerparten av pasten skatteeﬁeld avseende omstrukturerad verksam "1et

TEUF—'% samt skatteeﬁekt av ej up:pbokat undersko tgavdrag om 129"

Koncermen har inga skatteposter som red@vtsae I Gvrigt
totalresultat eller direkt mot eget kapital. Koncermen nyttjar
- mojligheten att skatieoptimera och | det arbetet ingar
rantenettoutiamning samt koncembidrag. Fosien.

- Skatteeffekt av e uppbokad uppskjuten skatteiordran
sammanfattar paverkan pa den efiektiva skattesatsen av
skatteoptimeringsarbetet samt det faktum att koncemen

tillampar en restriktiv palicy f0r uppbokning av uppskjuten

skattefordrar.

Speciﬁkatmn av férandring av uppskjuten skattefordran:

S

'EUR ( 439) TEUR.

3491

9,96%

at sina fastigheter med
a kompenentera avser

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemé&ssiga

underskottsavdrag eller andra avdrag i-den utstrackning som
ikt att de kan tillgodogbras genom framtida
para vinster, Totala skaltemassiga unders
uppgéar per balansdagen till 12 9756 TEUR (14 388) Tk

det ar sanno
Deskattnings

<ott
R,

Koncemen redovisar-av forsiktighetsskal ingen Uppskjuten

;unier_ske
m-t‘:'rjl'iga,at: nyitja.

g svér att averbhc

L1
s " L i '.'.n..”'._-' .
: F*«.:‘ e bk

kattefordran da framitida total skatteposition for koncernen
ka givet att férvéry och awttringar kraftigt
Ofigheten till nyttiandet av ackumulerade
T De-t finns skatternassiga underskott som ar

2021

Ingaende redovisat virde
Forandring av temporara skillnader
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Redovisat varde

Uppskjuten skatteskuld

e Von 5
e I 4
.y .-.-.--':--\. .- I . :
3 . o £
h.?. C iy W i o
H r H -
ey Lo . ¥ i B .
s ee? T o LS
rh o g o~ 3 ",_4' .
b - Wi O Ty Neita r .2
r
¥

2022

2021

Forvaltningsfastigheter

i [ ¢ o
¥ Wi e B
4 ‘L ¥
- o T,
. 4 s i i 5 . - 0

-9 492

Redovisat virde

ol
E 8
'|_""'°'\-|_."" [, i C e h
A i - e T .
i , 7 - :
A3 : & e
% ; o o o

-9492

19 (35)




07737

500

4

Alma Property Partners | AB
550154-4563

Not 13. Férvaltningsfastigheter

_Férdndring av verkligt virde for forvaltningsfastigheter

Ingaende balans

Forvary av fastigheter
Investeringar i befintliga fastigheter
Avyttringar

Orealiserad vardeforandring
Omkiassificeringar
Valutakurseffekt
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2022 2021

194 442
51 728
60 458

-219 060

21 245“

A2 314 .

--9 654 -3 033

Utgéende balans

Verkligt virde

definieras som det belopp som tiligangen vid bala

Koncernen redovigar forvaltiningsfastigheter till verkligh varde.

Nedan [amnas information om verkligt varde. Verkl

gt varde

nsdagen

skulle kunna Gverlatas mellan kunniga parter som ar
oberoende av varandra 0Cch som har eft intresse av att

transaktionen genomfors.

Varderingsprocess

Vardering av {astigheter sker enligt koncemens
varderingspolicy. | enlighet med denna policy gors.
varderingar, innefattande samtliga fastigheter kvartalsvis av
externa, oberoende fastighetsvarderare. Dessa besitter

indata for virdering till verkligt virde (genomsnitt)

drifts-, underhalls- oc

av investeringar. Verk

- -*, - 'f i 195 245 :
. X B SR O R i o
P R L s T W

nivé 3 i verkligt vardehierarkin |

283 841

:ifelevaritai, orofessionella kvalifikationer. och har erfarenhet av
aktuell geografisk marknad samt kategori av fastigheter som
varderats. | |

:genom en ana[ys av framnc a_~<assaf oden (kagsaﬂoc eS-
metoden) 10r respektive fastighet dar hansyn tagits il
- gal lande hyreskontrakisvilikor, marknadslage; hyresnivéer,
N administrationskostnader samt behoy .
iof varge

har séledes beddmts enligt

FRS 13,

2022 2021

Diskonteringsrénta (%)
Inflationsantagande (%)
Direktavkastningskrav (%)

Kanslighetsanalys fastighetsvidrdering

Fmandrmg

6 79/6 45

........

A o
N il
Al . i " '.'\-. i 4 84 T
- oo i
i k ,_ o ik _" o
2 o R A 1 § t L

..... e
1,96
6,55

220

Paverkan verkligt virde, TEUR

Hyresintdkter
Férvintat driftsnetto
Direktavkastningskrav

Not 14. Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter

+/-5%
+/-5%
+/-0,5%

+20 353/-20 353
+16 585/-16 585
-31 954/+40 045

ingaende balans

Nyanskaffning
Omklassificering

Utgaende balans
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Not 15. Andelar i intresseforetag & joint ventures

2022

12021

Ing&ende anskaffningsvirden
Arets anskaffningar
Forsaljning/omklassificering
Andel av intresseforetags resuftat
varav virdeforéndringar fastigheter
varav forvaitningsresultat (exkl. vardeférdn drmgar fas tfgheter)

varav skatt

| Valuta ku rseffekt

1675
o 143 639

) 12 1;‘,
2927,
CUn 3000
T 1806,

1887
1038
-1 678
428
428

Intressefmetag & jﬁmt ventures

1143455

Org. nr

1675

Kapitalandelffi_.% |

Rnstandel i %

Prisma Properties. AB

Kiinteistd Oy Tikkurilan Raha-asema

Not 16. Finansiella instrument
-8 baskrivning av redovisningsprincipema géllande

finansiella instrument se not 1.

nedanstéende tabeller presenteras koncemens finansiella
'ulgéngar @ch skulder upptagna tili redovusat varde

'n:RS.Q.

Kategorisering av finansiella instrument per den 31 dec
2022

Finansiella tillgangar varderade till

555378-1700 Stockholm

0288276-4  Finland

54,0
60,0

49,3
60,0

Moderforetagets finansiella tilgéngar och skulder vérderas |
samtliga fall tilf upplupet anskaffningsvarde. |

FoOr samtliga til
pedoms upplu
verkligt varde.

Verklig varde 6r Vinstande
uppskattningsvis 130 MEL
fastighetsvardenas niva f

verkligt virde

slanen ka

N beraknas ill

R {103 M

cUR) baserat p&

Or rakenskapsaret 2022,

géngar och skulder, forutom Vizﬂis?tandelslén,
pet anskaffningsvarde Overensstamma med

Summa redovisat virde

Finansielia tillgangar
Hyrestordringar

Andra langfristiga fordringar
Qvriga fordringar

Upplupna intakter

_'lewda medel

1983
1341
14172
22
17737

Finansiella tillgéngar viirderade till
verkligt viirde

Finansielia tillgdngar virderade till
upplupet anskaffningsvarde

35 255

Summa redovisat virde

Fi nansiella skulder

Vinstandelslan

Skulder till kreditinstitut
Ovriga langfristiga skulder
Leverantorsskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader -

104 060

104115

104 060
104 115

4248
1260
31097
4 598

Summa finansnella skulder

266 101

266101
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Kategorisering av finansiella-instrument per-den 31 dec

. 2021

Finansieila tillgangar virderade till  Finansiella tiligdngar virderade till
verkligt virde

oo E o  Sumima redovisat varde
. upplupet anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar
Hyresfordringar
And‘t’a I‘é'ngfristiga fordringar

;Ll.kwd.a me-d.e-l;

. 429 429
180 3 483 3 663
. | 1527 ] 1527
- “' 67 . 67
.- 43 652 43 652

Summa finansiella tillgangar

Finansiella tillgdngar virderade til Finansiella tillgdngar varderade till’
verkligt virde

180 49158 - - 49338

| oty SUmmaredovisat virde
upplupet anskaffningsvarde '

Finansiella skulder
Vinstandelsian

Skulder till kreditinstitut
Ovriga |langfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Ovriga kortfristiga skuider
Upplupna kostnader

“ o, 83315 83315
. : 131 362 131 362
. 1063 1063
5673 5673
. 1‘ 3381 | 3381
. - 71326+ 1326

Summa finansiella skulder
Virdering till verkligt vérde

FRS 13 Véardering till verkligt varde innehaller en varderings—
hierarki avseende indata till varderingarna. Denna

~ Vvarderingshierarki indelas i tre nivaer, vilka utgors av:

Niva 1 - Noterade priser (o ( justerade) pa aktiva marknader f6r

identiska tllgangar eller skulder.

prisnoteringar).

Nivd 3 - Indata or tillgangen eller skulden som inte baseras

p& observerbara marknadsdata (dvs, icke obsenverbara
indata).

Berakning av verkligt varde

Rantebarande fordringar och skulder

L upp ysningssyﬁe beraknas ett verkligt varde for

rantebarande ford rlngar och skulder genom en diskontering
av framtida kagsafidden av kapitalbe opp-och ranta

diskonterade tilt aktuell marknadsranta, Dessa poster hanfor

sig till niva 2 i varderingshierarkin. Koncerrien har gjort

Forandring for derivaten i niva 2 presenteras nedan.

Niva 2 = Andra observerbara indata for tlllgéngen aller skulder
an noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt {dvs.
‘som prisnoteringarn eller indirekt (dvs. harledda fran

N " 226 120 * 226 120

beddémningen att det verkliga vardet motsvarar det
redovisade vérdet dé rantan motsvarar aktuell
marknadsrénta samt att kreditmarginalen bedéms vara
densamma som nér 1anen ingicks. Detta géller g
Vinstandelslan, se beskrivning ovan under Vardering av
finansiella tilgangar och skulder per rakenskapsérets siut.

Rantederivat
Verkligt varde for ranteswappar baseras pé.en diskmtermg

av beréknade framtida kassafléden enligt kontraktets villkor
och forfallodagar och med utgangspunk i'm'ar<nad8réﬂtam','
pé balansdagen. Ranteswappama hanfor sig till niva 2 |
vardenngs nierarkin, Samtliga ranteswappar har varderats av
utgivande inansiellt institut.

Kortfristiga fordringar och skulder
FOr kortfristiga fordringar och skulder, som kundfardnngar

och leverantorsskulder, med en livslangd pa mindre an sex
méanader anses det redovisade vardet reflektera verkligt
varde. Nagon indelning i nivaer enligt varderingshiararkin
gars inte t0r dessa poster.

2022 2021

Ingdende redovisat vérde
Vardeférandring i resultatet
Avyttringar

s PR T W ¥ valte a L PR
- e = ;
ol . i . - i I ¥
£ R o 55 - .
- - .J-\.-\...{ u e ;
LH] 3 h
*a ¥ . “'I..' e
T a B
a ‘o poiiat e Pt i At ¥
N .
i - ‘?. Tt . .. A - ol )
H ) v, - T B 5 i :
L e - : E
-f.."'l. b o 5 = ?-r..- .,"’-_-\.- oy
= ..- A weE am -y .
e - - '
- ' ) £
poem e et o 5 i nx -
_-J i ‘e'l'.\.u\‘: '\'\-"._ .-- “aw . = O
F X ] - - &
= S imr ; T "
; -.-il L . r:_""-""" ';.-'I i
v g A L Al H e at
™ R e 4
e el aedey K 4
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Aldersanalysen for hyresford ringar pa balansdagen anges nedan.

el e

EJ fS'rf'él.I'na h?resfﬂ-rdringaf

Férfallna hyresfordringar 1-30 dagar

Férfallna hyresfordringar 31-90 dagar

Férfallna hyresfordringar >90 dagar
Varav reserverade hyresfordringar.

Redovisat virde

_:Spemfikatmn resewerade hyresfordringar

| -Ate-rfﬂﬂng av.tad |g_a..r.ﬁ gj.ord'a reserveringar

Utgaende reservering

Fordringar utgdrs i huvudsak av hyresfordringar f0r vilka

koncernen valt att tilampa den

reclovisning av fornvantade kredi

Orenklade metoden or

tioriuster enligt IFRS 9. Detta

innebér att forvantade kreditfériuster reserveras or ater—

staende loptid, vilken fGrvantas

fordringar ovan..Hyra faktureras i forskott, vilket innebér att
samitliga redovisade hyresfordringar har forallit till betalning.

understiga ett &r for samtliga

Koncernen reserverar for forvantade kreditidriuster baserat
pa historisk infarmation om konstaterade kunatoriuster
kombination med beaktande av kand information om
motparten och framalriktad information. Koncermen skriver
bort en fordran nér det inte langre finns nagon forvéntan pa

aft ethélla betalning och d& akii
betaining har avsiutats. Ovan v

va atgarder for att erhalla
sas de finansielia tillgngar for

vilka koncernen har reserverat :

fdrvantade kreditfbriuster.,

Utéver detta bevakar koncemen reserveringsbehov dven fér
andra finansiella instrument, exempelvis fikvida medel, och

Forfallostruktur rintebidrande skulder

2022-12-31

for mederforetaget ocksa interna fordringar. Koncemer
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illampar en ratmgbaserad metod i kombination med-annan .
<and information och framétblickande faktorer f&r beddmning
av forvantade kreditfdriuster. | de fall beloppen inte beddms
vara ovasentliga sker en reservering for forvantade kredit—
foriuster aven 6r dessa finansiella instrument.

Kreditkvaliteten pa fordringar som inte &r forfalina eller
nedskrivina bedoms vara god. |

Koncemens kontraktsenliga och od skonterade rante-
betalningar och alerbetalningar av finansiella skulder framgar

av fabellen nedan. Belopp I utlandsk valuta har @mréknaté'till .-

-UH med ba!ansdagms kurs: Finansiglla instrument mec

rorlig rénta har beraknats med den ranta som forelag pa
balansdagen. Skulder har inkluderats | den period néar

:éterbetalmng tld'gaat kan kravas enligt avial,

2025 2026 2027 och senare Summa

Skulder till investerare
Vinstandelslan

Skulder till kreditinstitut
Banklan

2023 2024

45 364 18 000

S 96062 96062

' '

40751 104115

Summa

Réntebindningstid

a5 364 18 000

- 136 813 200177

Lanebelopp Andel % Medelranta %

Rorligt

2023

2024

2025

2026

2027 och senare

e T am—
33767 17 49
18 000 . 9 138

96062 48 6,0

-Summa

Viktad genomsnittsrénta

200177 100

Vinstandelstanst 1oper med 6 % fast ranta samt en rérlig del baserat pa {oretagets totalresultat,
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Koncermens totala kortfristiga krediter uppgdr till 27,7 TEUR varav20,6 TEUR ar nvitjiade per 221231

Kanslighetsanalys - -
Rérlig 3 man Stibor +/- 1 procentenheter ger+/- 1 041 MEUR (1 207 MEUR) i resultateffekt.

305040774

&~ Kapitalhantering ._ | - |
Koncernens mél avseende kapitalstrukturen &r att uppratthaila en éver tiden optimal tilgangs- och kapitalstruktur som &r val
anpassad till koncemens varksamhet. Under &ret har ingen férandring skett i koncermens kapitalhantering.

Not 17. Ovriga fordringar

- - 2022 2021
Momsfordringar *' G - B0 1498
Reversfordran forséljning | Vi3 999 -
Ovriga fordringar v w76 1527
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Not 18. Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

ﬁ 2022 2021
‘Forutbetalda rantekostnader ) T R Rel - 28]
Upplupra intakter ' L g 67
Buriga foruthetalda kostnader L Ceee  p167
Summa "t 1098 2471

Not 19. Likvida medel

_... _ ? : 2022 2021
Likvidamedel ' i eA7737 43652
Summa | A77370 43652

Not 20. Eget kapital

Antal Antal Antal Ovrigt
Aktiekapital och Gvrigt tillskjutet kapital preferens~  preferens- preferens- Antal tillskjutet
(EUR} 1 aktier A aktier B1 aktier B2 stamaktier- Aktiekapital kapitat
Perden3april 2018 T 65 000 000 6500 :
Nyemission 2018-11-09 260 000 000 26 000 :
Aktiedgartiliskott 2018-12-28 | _4 } 1557 471
Per den 31 december 2018 260 000 000 - - 65000 000 32500 1557471
Per den 1 januari 2019 260000 000 65000 000 32500 1557471
Aktiedgartillskott 2019-10-31 S 14192729
“Per den 31 december 2019 260 000 000 - - 65000 000 - 32500 | 15750200

Aktiedgartillskott 2020-03-31 7 424 096
Aktiedgartillskott 2020-69-30 | __ : 9280119
"Per den 31 december 2020 260 000 000 - 65 000 000 32500 32454415
Aktiedgartillskott 2021-03-25 4454 453
Aktiedgartillskott 2021-08-12 | ﬂ 6681 687
Aktiedgartillskott 2021-12-25 | 5 568 073

Per den 31 december 2021 260000000 . - - 65000000 32500 49158628
Aterbetalt aktiesgartillskott 2022-01-27 "' -11 113 175
Aktiedgartillskott 2022-04-19 | 7052 886
Autiedgartilskott 2022:0914 - 9280121
Per den 31 december 2022 260 000 000 - 65 000 000 32500 54378460

Aktiekapital aktieslag ovan. Aktiema har ett kvotvarde om 0,001 EUR per
Per den 31 december 2022 omfattade det registrerade aktie. .
aktiekapitalet 325 000 st aktier enligt férdelningen pa

24 (36)
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Ow:gt tillskjutet kapntal |

Ovrigt tillskjutet kapital utgdrs av kapital tillskjutet av
foretagets &gare, t ex. Gverkurs vid aktieteckning samt.
aktiedgartillskott.

Omrikningsreserv

2022

2021

Ingadende redovisat varde
Omklassificering
Arets forandring
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évriga ’éngfrfstfga Sku’der i I R I B I o B I
Skuld till agare
‘Ovriga langfristiga skulder
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62
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_Utgdende redovisat virde

Ovriga kortfristiga skulder

Skuld till dgare

Foérskottsbetalningar fran bostadskopare
ﬁv‘riga "k'e rtfri’stiga "sku”lder

i | - i ER

1557

1824

2022

3381

2021

‘Upplupna réntekostnader
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Forutbetalda hyresintakter = T A 712
Upplupna projektkostnader < s el 188 0
‘Ovriga upplupna kostnader : LT 1344 1244
‘Utgaende redovisat virde o .0%74'598. ¢ 2038

Not 23. Transaktioner med néarstaende I .
Transaktioner med nérstasnde & prissatia pa marknads- uppgér till 242 MEUR som faststalldes utifran
massiga villkor, Moderféretaget har hait en kostnad fastighetsvarden faststélida via extern varderingar.av |
avseende fondrelaterade fGrvaltningstjanster om 2 079 auktoriserade varderare samt generella marknadsvillkor. Efter
TEUR (3 326 TEUR) enligt géllande avtal till Ama Property omstruktureringen har koncernen fakturerat intresseféretaget
Partnérs AB. Per 2022-12-31 har Foretaget ingen fordran 118 TEUR avseende forvaltnings—tjanster. Per
eller skuld till Aima Property Partners AB. boksliutsdagen foreligger en fordran om 1,8 MEUR.
Anledningen till att fordran per bokslutsdagen overstiger
Omstruktureringen av koncemens verksamhet som: fakturerad intakt &r aft fordran &ven innefattar fordringar
beskrivits | Forvaliningsberattelsen har inneburit att det har avseande vidarafakturerade Kostnader.
olldats ett samégt intresseftretag vid namn Prisma. | |
Properties AB, 55689378-1700: Koncemens agarandel - Férinformation om ersattningar till fec ande befattningshavare
UPPgAr till 54 % och totalt éverenskommet fastighets—varde - se not 9 Anstéllda och personalkostnader.

Not 24. Stallda sékerheter och eventualforpliktelser

_ ' | 2022 . 2021
Aktier i dotterféretag | - IyRorRiFE 0066
Fastighetsinteckningar © % 79580 89 125

.........
{{{{{{{{

Garantier o e 41043 40298 -

Utgdende redovisat viirde - | LT '}'1‘120 623. 139 459

25138
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Not 25. Nyckeltalsdefinitioner

Justerat eget kapital
Eget kapital med tillagg for obeskattade reserver som reducerats med uppskjuten skatt.

'Sﬁlldite‘t

Sclldltet inkl Vinstandelslan
Summan-av Justerat eget kapital och ‘v’lnstandelsléﬂ | procent av balansomslutn:ng

Uthyrd y‘[a i f@rhéllande till uthyringsbar yta

Not 26. Skulder finansieringsverksamheten
Noten vigar en sammanstélining dver de 1ang- och kortiristiga skulder som paverkat koncemens kassaﬂode avseende

finansieringsverksamhet.
Ej kassaflédes-
 Kassaflodes- paverkande skuld Overtagen skuld vid Valutakurs- .
2022-01-01 paverkande = vid awttrmg forvirv effekt 2022-12-31

Langfristiga skulder | |
Vinstandelslan 83315 12747 - - 96 062

Skulder till kreditinstitut 75 450 28738  -45437 | - . 58 751

Kortfristiga skulder
Skulder till .k_re_di_tiznﬁsﬁtut 55912 8 7 411 - -22 258 " 65984 -2 585 - 45354
—— 214677 A8 E% 67 695 G084 2685 200177

Not 27. Vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans férfogande star féljande

Balanserat resultat 57 876571 €
Arets resultat -13.907 583 €
diispo:nf'efria;s_ sa att

till aktiedgare utdelas - 0€
| ny rakning Gverfores. . 43 968 989 £
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Moderforetagets resu Itatré'kn ing

| | _ e _— | o Not 2022 2021
Intakter | - o | L1890 921
Intdkter L " | 01880 921

QOvriga externa kostnader | 2,34 - <3594 -3987
Resultat fére finansiella poster ﬁ e =1704 - -3066

Resultat frén finansiella poster . s |
Resultat fran.andelar i koncernforetag 55 L 17 707

Rantekostnader och liknande resultatposter | 67 " 5588 -4 953
Summa finansiella poster L oo.-5588 12754
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Bokslutsdispositioner __
Erhallna och limnade koncernbidrag @ w16 636 1300
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Arets totalresultat __ . .~-13.908 - 10 967
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oderforetagets balansrakning
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Rapport éver férandringar i moderféretagets egna kapital

Balanserat
resuitat

Aktiekapital Overkursfond Aretsresultat Summa

‘Ingdende balans 1 jan 2021 T 33 32454 -6 561 908 25018
Arets totalresultat - ; - 10967 - 10 967

Transaktioner med dgare: |
Disposition av resultat enligt arsstimma | -908 908 -

Erhdllet aktiedgartillskott 31 dec 2021 - 16 704 .- - 16704
Summa transaktioner med dgare. | - 16 704 -808 908 . 16704

Utgaende eget ka p.i.ta_]fsii dec2021 T 33 49 158 -7 469 10 967 52689

Ingaende balans 1 jan 2022 - 33 49158 -7 469 10 967 52 689
Arets totalresultat - o -13 908 ~13 908

Transaktioner med dgare: | : _
Disposition av resultat enligt arsstamma - .- - 10967 = -10967 .
Erhallet aktiedgartiliskott | - 16 333 ~ 16333

Aterbetalt aktiedgartillskott : - -11 113 - -11 113

‘Summa transaktioner med dgare p 5220 0967 e in’

.;U;tgéren-de.egeﬁt]kapitaI'_.Sl;d'gc-zbzz' T 33 54378 " 3408 -13 908 44001
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Moderféretagets kassaflddesanalys *-

2022-01-01- 2021-01-01-

Not

-

Den l6pande verksamheten LT e
Resultat fore finansiella poster Ll =1 704 .
Betalt finansnetto | s 2 -8 578

2022-12-31 2021-12-31

-3 066
-1 081

-21

Betald inkomstskatt - ; o Pl B
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére fordndringar av rérelsekapital b

Férandringar i rérelsekapital
Foréndring av rorelsefordringar
Forandring av rérelseskulder

-4 168

Kassafldde fran den I6pande verksamheten e

Investeringsverksamheten
Forviry av andelar | koncernféretag

Finansieringsverksamheten . g
Erhéllet aktiedgartillskott

Aterbetalt aktiesgartillskott
Férandring vinstandelsian

Upptagande av 1an W R
Amortering av lan | RN i
Erhéllen utdelning D ) e

16 704

28 295

-2 593

22596

Arets kassaflode ,_ LR
Likvida medel vid darets borjan S e ” LD
Likvida medel vid arets slut COSIETERD wn o

- 65002

-6 405

6 620

215 .
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Moderbolagets redovisningsprinbi'per

Not 1. Redovisningsprinciper
Moderforetaget har uppréttat sin arsredovisning enligl
Arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for finansiel

rapporterings rekommendation BFR 2 "Redovisning for

iuridisk person’.

Skilnaderna mellan koncermens och moderforetagets

redovisnings orinciper framgér nedan. De nedan angivna
redovisningsprinciperna for moderforetaget har tillampats
Konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
moderforetagets finansiella rapporter, om inte annat anges.

Dotterforetag _
Andelar i-dotter- ochr intresseféretag redovisas i moder—

féretaget enligt anskaffningsvérdemetoden, Detta innebér att
transaktionsutgifter inkluderas | det recovisade vardet 10r
innehay | dotteritretag.

Finansiella tillgangar och skulder _

Med anledning av sambandet mellan redovisning. och
beskattning, tilampas inte reglerna om finansiella instrument:
enligt IFRS 9 I moderfOretaget som juridisk person, utan
modericretaget tillampar | enlighet med. ARL anskafinings—
vardemetoden. | moderferetaget vérderas darmed finansiella

Not 2. Arvode till revisorer

utdelning fran dottertretag dd moderforetaget har ratt att
ensami besluta om utdelning samt beslut om utdelningen
formelit tagits. |

aniaggningstillgangar till anskafiningsvéarde minus eventuel
nedskrivning och finansiella-omsattningstilgangar enligt
égsta v"a‘rdets pri’nci a Nedskr’ivn’ing av'férvéntade

'*.a.l I.géngar .baseras. pé nedskﬂ vnm.g_ av. marmadsvar.en
avseende tilgangar som &r skuldinstrument. Se vidare | not

14 1Or koncernen.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Saval erhélina som lamnade koncembidrag redovisas som

~ bokslutsdisposition i enlighet med alternativregeln. o
Aktieagartiiiskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren

och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, | den mén

* nedskriving & erfordras.

Obeskattade reserver

| moderforetaget redovisas obeskattade reserver utan

justering 1Or uppskjuten skatt.

Anteciperad utdelnmg |
Moderforetaget redovisar i tillampliga fall anteciperad

Ernst & 'Ym}'ng AB '
Revisionsuppd raget

- Summa

Not 3. Leasingavtal
Per bokslutsdagen fanns inga materiella Ieasmgavtal dar

moderioretaget ar leasingtagare eller leasegivare.

Not 5. Resultat fran andelar i koncernféretag

Not 4. Anstallda och personalkostnader
Inga {dner och erséttningar till anstéllda, ledande

betattningshavare eller styrelse har utgatt under

rékenskapséret. Se not @ f6r koncermen for foretagets

kénsférdelning.

202 2021

"Utdelningar fran dotterféretag
‘Nedskrivningar av andelar i dotterféretag
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Not 7. Skatt pa arets resultat

Redovisad skatt ' - o ' .20 -21

i . Avstimning av effektiv skattesats | '" | R AN LN

Resultat fore skatt | ~ X -13 928 10998
Skatt enligt géllande skattesats for maderfaretaget 20,6% (20,6%) 2 869 -2 264
Skatteeffekt utdeining dotterforetag " gl Ty 4 655
Skatteeffekt nedskrivning dotterféretag - -1007
Skattekostnad tidigare ar 20 |
Skatteeffekt pa ej redovisade underskott - Pl -2 869  -1384
Redovisad skatt __:___;}":'_,;;5;23;’_;? -21

| it h
: e L
T Mo Pl 5
ooy £ ; A Er
15 Y LA g T
. ; . . . ke s, L ot 1 STt b o .
i ¥ N ) - P 23 ¥ B T el T e » % < o
: L y * 3 ¥ . Nl e b i mt i :
extiv skattesats ‘ AN /0! -~
! : i ) ¥ B LA L TE = 5 SRR ey ;
¥ 3 A it o +h - 51 - Tt -~ s R : ’ d [ 2 .’ - i
pho e R T L i A dRinn R

Skatteeffekt pa e redovisade underskott bestér av | Uppskiutna skattefordringar redovisas f0r skatteméssiga
underskott -367 TEUR, gj avdragsgilt ranta -918 TEUR samt inderskottsavdrag eller andra avdrag i den utstrackning som:
koncernbidrag 0r aktuellt ar vilka e ha redovisals i " det ar sannolikt att de kan tillgodogdras genom framtida
resuitatrakningen -1 584 TEUR. beskattningsbara vinster. Totala skatteméassiga underskott

uppgar per balansdagen till 10 050 TEUR (@ 668TEUR)
Moderttretaget tillampar principen om att redovisa varav0 TEUR (0 TEUR) bedémts som sannolika och
koncembidrag Over resultatrakningen 10r foregaende ars foranlett uppbokning av uppskjuten skattefordran. Se &ven
koncernbidrag. Skatteeffekien av etiekliv skattesats 10r koncemens Not 12 fér kommentar avseende hantering av
aktuellt ar paverkas darmed av att koncermpidrag € Uppskjuten skattefordran,
redovisas innevarande .

Ingdende anskaffningsvarden | {127@95 82552

Arets anskaffningar ERi A 5300 44543
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 169 716;{: 127 095

Ingdende ackumulerade nedskrivningar 4 :f;*S*B"Q}T. ©
Arets nedskrivningar e o vt -4 880
Utgaende ackumulerade nedskrivningar : -0 88G -4 889

Utgaende redovisat varde 164 827 122 206

32 {85)
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Redovisat

_Fﬁretag Org.nr Sate - Antalandelar  Andeli% P

Alma I Gmup Hﬂldlhg AB - 559175-6753 Stockholm - 50000 - 100 164 827
Summa aktier och andelar i koncernféretag | |
Moderbolagets indirekt dgda foretag Org. nr Sdte - Andeli% Eget kapital Arets resultat
. Alpect | Holding AB : 559175-6746 Stockholm 95% 55 680 <131
.Rexbo Industrihus Holding AB 559173-7753 Stockholm - 95% 24502 19764
Long Stay Properties AB 559177-6819 Stockholm 100% 6705 12
Long Stay Properties Holding AB 559177-6785 Stockholm 100% 3069 S,
Ekebyhov Hotell AB 559049-1378 Stockholm 100% 1468 170
Alma Falhagen AB _ 556713-4100 Stockholm : 95% 3 632 -1 472
Tikkuri Holding AB. 559228-0893 Stockholm 95% 1299 59
Alma Vertigo AB 559230-4140 Stockholm 95% 52146 - -11
Finnish Residential Holding AB © §59222-2706 Stockholm 95% 1503 3
Alma Falhagen JV AB 559321-7192 Stockholm 95% 17 500 -1
Aima Uppsala Holding AB* 559373-2885 Stockholm 85% - 45 | 0
Alma Uppsala Il AB* 559373-2844. Stockholm 85% 45 0
Uppsala Kunsangen || AB* 559375-7866 Stockholm . 85% | 40 -2
Vallmo Tikkuri Oy 2863804-9  Finland f 95%. - 1914 -477
Koy Tikkurilan Kauppakeskus 0645124-0  Finland 95% ' 1545 4
Valimo Acquisition Oy 3102559-3  Finland 95% 534 - -438
Lyskaer)V HoldCo ApS | 4158 6044 Danmark - 95% 8 607 - 13
AA Resi Admin ApS . 41719559 Danmark - 95% 10 -10
Ejendomsselskabet Lyskaer 13 B og C ApS 38614126 Danmark 95% 33184 18 105
T68I6n rakennuttaja Oy 3199717-3  Finland 95% 793 -175 .
Meander Rakennuttaja Oy .2725345-4  Finland + 95% 10656 7014
NS 5 JV Holdco ApS | 42919640  Danmark 70% 9 910 57
. NS 5ApS 40636005  Danmark 70% 2 166 - 964
Smedeland JV HoldCo ApS 41233559  Danmark 50% - 6003 29
Smedeland 8A ApS 41238941  Danmark 90% 1 693 386

* Foretagets forsta rikenskapsar och saknar saledes faststalld arsredovisning.

~get kapital samt arets resultat 16r utlandska dotterforetag ar omr'a‘iknade till.rapporteringsvaluta enligt kurserna EUR 00,0899 samit
DKK0,1344 per 2022-12-31.

Not 9. Férutbetalda kostnader och upplupna Intdkter
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Not 11. Eget kapital Not 12. Léngfnstlga skulder

Per den 31 december 2022 bestar akliekapitalet av Vinstandelslanet [6per med 6 % fast ranta samt en rorlig del
260 000 000 preferensaktier ochy 65 000 000 stamaktier. | baserat pa foretagets totalresultat Se aven koncemens not

Se aven upplysningar | Koncemens not 18 Eget kapital. 18.
Aktierna har ett kvoitvarde om 0,001 EUR per aktie.
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Not 13. Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter

- | 2022 2021
Upplupna rintekostnader .8 080, 7049
Upplupna avtalskostnader | ENE v A "

Summa _ Lo 81717 7143

Not 14. Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
Moderftretaget har inte nagra stéllda sékerheter eller eventualfSrpliktelser.

- Not 15. Handelser efter balansdagen
Se koncernens not for Handelser efter balansdagen:.

Not 16. Transaktioner med narstaende
Transaktioner med narstaende ar prissatta p& marknadsmassiga villkor.

Moderitretaget har haft en kostnad avseende fondrelaterade torvaitningstjanster till Aima Property Partners A om 2079 TEUR
(3 326 TEUR) enligt géllande avtal. Per 2022-12-31 har féretaget irge_-ﬁj -f@rdraﬁ-eller- skuld il .A*lm_a_:Prpe'rty Partners AB.

Oms’trukturemg@n av koncemens verksamhet som beskrwats | Forvaltningsberattelse har inneburit att det har bildats ett samagt

intresseféretag vid namn Prisma Properties AB, 559378-1700. Koncemens agarandel uppgar til 54.-% och totalt dverenskommet
fastlghetsvarde u;:apgér il 242 MEUR som faststélides utifran fastighetsvarden faststallda via extern vérderingar av auktoriserade

vérderare samt generella marknadsvillkor. Per bokslutsdagen féreligger ingen fordran eller skuld mellan parterna.

For information om erséttningar tl ledande befattningshavare se koncemens not 9 Anstallda och :pérs'f:)n;alzkosiinagieﬁ_

Vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans férfogande star féljande

Balanserat resultat 57 876571 €
Arets resultat =- -13 907 583 €
disponeras sa att

till aktiedgare utdelas €
i ny rakning dverfores | 43 968 988 £
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Underskrifter

Stockholm den 31 mars 2023

ceb Annehed
Styrelseledamot

Var revisionsberdftelss har fEmnsts den @ ( / 2-20272
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B’Juzldm -& hetter:

Revisionsberattelse
Till bolagsstdmman i Alma Property Partners 1L AB, org.nr 559154-4563

Rapport om drsredovisningen och kencernredovisningen

Uttalanden

g
Vi harutfdrt en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Alma Property Partners 1L AB for ar 2022,

Eﬂllgt var uppfattnmg har arsrecicwlsnmgen upprattats i enl:ghet med:

wsnmgslagen Koncemredwlsmngen har upprattats i enllghet med ars--

redwsmngsl.agen och ger en i alla vase-n-tllga avseenden rattvisande

bild avkoncernens finansiella stéllning per den 31 december 2022 och
av dess finansiella resultat och kassafiéde f6r &ret enligt Internatlonal_

Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och érs-
redowsningslagen FOrva Itningsberéttelsenér ffjre'ril'ig med arsredovis-

Vi tmstyrker darfor att bolagsstémman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen for moderbolaget samt resultatrékningen och
rapport dver finansiell stéllning f&r koncernen.

Grund for uttalanden

Va har utfmrt revlsmnen enllgt lnternatlonal Standards on Audltmg (ISA)-

skrlvs narmare i avsntttet F:‘ewsr::ms ansvar Va ar f}heraende i f@rhali-*

ande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i-Sverige
och har ovrlgt fullgjort vart vrkesetiska ansvar enllgt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrackliga och énda-
malsenliga som-grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dar styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen och
koncernredawsnmg en uppréttasoch att de geren rattvisande bild enligt -
arsredovisningslagen och, vad gélier koncernredovisningen, enligt IFRS
sdsom de antagits av EU. Styrelsen ansvarar dven fdr den interna

kontroll som de bedémer &r nodvéndig for att upprédtta en
arsredw:smng och koncernredowsmng som mte mnehaller négra

mlsstag

Vid uppréttandet av arsredw:snmgen ach koncemredw:smngen an-
svarar styreisen och for bedomnmger: av bolagets formaga att fortsatta
verksamhgeten De _upply_ser ndr sa ar tilldmpligt, om forhadlianden som
kan paverka formagan att fortsdtta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen avser -att likvidera bolaget upphéra med

verksamheten eller Inte har nagot realistiskt alternativ till att géira nagat-

av detta.

Revisorns ansvar .

Vara mal ar att: uppna en rimlig graﬁ av ‘sakernet om att BTSTEd{}‘WS*'
ningen och koncernredwlsmngen som helhet :nte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa vegentligheter eller
misstag, och ‘att 1&mna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sékerhet, men dr ingen.
--garantl for att en rewsmn som utfors erﬂ:gt ISA Gch god revismnssed i

DCh anses vara vasentltga om de enskllt e!ler tnl!sammans rlmllgen kan

'fmruantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i -8rsredovishingen och koncernredovisningen.

.*Sc}m del av en rewsmn enllgt ISA anvander w pmfessmnellt {deome -+

ﬁDessutom

» identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga felaktigheter |
arsredwisninqen och koncernredovisningen, vare sig dessa berar

pa oegentligheter eller ml-sstag, utformar och utfér qransknmqs--

Zatgarder bland annat uhfran dessa risker och mhamtar rewsmns~

......

féir vara uttalanden, Risken f&r att inte upptécka en vasentlig fel-
aktighet titl fDle av {)egentllgheter ar higre an féren vasentlig fel

aktighet som beror pa misstag, eftersom eegenthgheter kan inne-

fatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande ay intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll

som har betydelse fér var revision fér att utforma gransknings-
atgdrder som ar 1dmpliga med hénsyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrolien.

. -utvarderar w Iamplighe’ten l de redwisnmgsprlntlper som anvands-

e drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredowsmngen_
oc:h kencernredowsningen V! drar Gcksa en slutsats med grund i
asakerhetsfaktor s«ﬂm avser sadana handelser eller forhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets fcrmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, maste vioi revlsmnsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysn’mgama 3 arsredwlsnmgen om den:

Gtsliraﬁkhga mcdmera uttaianﬂet om arsredmisnmgen m:h kaw
cernredovisningen, Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet f6r revisionsberéttelsen, Dock kan
framtlda handelser eller forhalianden gora att ett bolag inte (angre

ugprysnmgarna DCh Gm arsrﬁdﬂwsnmgen @ch kﬂncernredws-*-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna

pa ett sdtt:'som ger en rdttvisande bild. ;

e inhamtar vi tillrckliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende

den finansiella informationen fér enheterna elier affdrsaktivi-
teterna inom koncernen f&r att gbra ett ‘uttalande avseende
jkoncernredw:snmgen Vl ansvarar far styrmng, wervaknmg ar.:h

_mera om betydelsefulla lakttage!ser undar rewsmnen, danbland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen:som vi identifierat.
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Rapport omv andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttafanden

UtGver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning av Alma Property
*Pa'rtne'r's fl AB for ér 2022 samt av forslaget till dispositioner

Vi tillstyrker att bolagsstdamman disponerar vinsten enligt forslaget i

fcﬁrvaltnmgsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter .ansvarsfrihet-

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligh ged revisionssed i Sverige, Vart ansvar

enirgt denna beskrivs ndrmare i avshittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende 1 férhallande: till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed | Sverige och har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de rewsmnsbews vi har inhdmtat &r ti Ilrackllga och dnda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelﬁens ansvar b

Det- ar styrelsen som har ansvaret for fOrslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, Vid férslag till utdelning

Som en del av en revision enligt god revisionssec i-Sver-igE anvander vi
professionellt omddme och har en professionelit skeptisk instalining

under hela revisionen. Granskningen av forvaltn'ngen och forslaget til

dispositioner av bolagets vinst eller forlust: grundar sig framst pd

revisionen av rakenskaperna Vilka tillkommande granskmnqsatgarder-

som Utférs baseras pa var professionelia beddmning med. utgangspunkt“
;'| E‘ISk ach vasenthghet Det mnebar att w fokuserar gransknmgen pa

-styrelsens fsrsiaq tlll drspumttoner betraffande buiagets vmst elfer

fortust har vi granskat om forslaget ar farenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 31 mars 2023

Ern & Young AB. .~ -

innefattar detta bland annat en beddmaing av om utdelningen &r g a4/

forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-

samhetsart, omfattning och risker stdller pa storleken av moder- |

bolagets och koncernens egna kapital, konsohdermgsbehw likviditet
och stalining i dvrigt,

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande
beddma balagets och koncerriens ekonamiska situation och att tillse att
bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsforvait-
ningenoch bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa

ett betryggande satt,

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis fér att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i

nagot vasentligi-avseende:

e f&retaqit nagan atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon farsummelse

som kan féranleda erséattningsskyldighet mot bolaget, elier

e pa ndgot annat satt handiat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-

.vi'szn-i:ri:g_:-;l“égien'zeﬁ]le"r '- b‘ﬁI:"a{g:sord-nziiﬁg.ie‘nl._

bnlag_ets vmst elle_r fc»r[ust och darmed vart uttalande om detta At att:

med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget & forenligt med
aktiebolagslagen.

en revision som utfars enhgt gad rewsmnssed 1 Sverige alltld kﬂmmer
att upptdcka atgadrder elier forsummelser som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag tiil dispositiener av
bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt med aktfebelagslagen

A member firm-of Ernst & Young Global Limited

(Gabrig TNoveH
~ Auktoriserad rdvisor

22y




