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- noter

(7

Areim Property Holding 11 AB

Arsredovisning for rikenskapsaret 2021

Styrelsen avger foljande drsredovisning.

Innehall | Sida

- forvaltningsberittelse
- resultatriikning

- balansriikning

~3 U B B

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ér.

Undertecknad styralseladamot i Areim Property Holding 11 AB intygar h3rmed att

resultatrikningen och balansrikningen { drsredovisningen har faststilits pa drsstimma den
nsoety O d |

Arsstimman besldt att godkinna styrelsens férstag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innshallet i drsredovisningen och revisionsberitielsen stimmer
dverens mad originalen. "
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Areim Property Holding 11 AB
Org nr 559051-7958

psaret 2021

Innehall Sida

. féwalmg:s.hmﬁﬁela e

Om inte annat siirskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foéregdende Ar.
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Allmiint om verksambeten

Pl‘a.‘:spﬂg t
Eﬁi&g&t agﬂr w& dﬂ e
Property

Areim. ' Hﬂldmg 11 AB sv&rks

Bolaget har under rakenskapsire o haft négon anstald personal. N

betalats ut. Bolaget administreras av Ne
sitt site i Stmkh-hn

Visentliga

n’in-a.;_ m:% 5 ff;

Vid drets borjan
Overfort i ny rakning
Aktiesigartillskott erhéﬂna

Arets resultat
Belopp vid drets utging

Flerdrsoversikt

Nettoomsittning tkr
Resultat efter finansiella poster tkr

Soliditet %

hiindelser under riakenskapsaret

'Zelsm uWarderar lapande effekterna av den pagdende COVID
- -sézBﬁ_iaget ska bli si begri

ktie- Balanserat
50 1533
2 ..gﬁﬂgf
- 38 000

50 39027

- §8  SignerateT, HE HOR

insad som

et dr att, direkt eller indirekt, dga och forvalta fastxgheter
rops H@Edmg 9 AB, org.nr. 559051-7925 och Areim

)-19 pandemin och
mojligt.

Totalt

197?

m?.aﬂ 973
104

2018

-579
4,1



30664
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Resultatdisposition

Till Aessti

alanserat resultat

Arets resultat

Totalt

ngar med tillhérande noter.

i Tramsaktion 092221156574 7036745% :..:::':f;f::.:_f.f':_::_::'f'

nde star foljande vinstmedel (kronor):

Signerat ET, HE, HOR

el ey F o |
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Rﬂmimkmmadﬂr
évnga externa kostnader 92

Summa rirelsekostnader -82

Rirelseresultat 92

Lh e L

Summa resuitat frén finansiella poster -38 881 417

Resuitat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag

Limn j-ee'lmncemhldrag ~4 650 »-39@0

Summa bokslutsdisposioner 0

Resultat fore skatt -38973 506

Arets resultat 38973 506
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Kassa och bank

559051-7958

Balansriikning

Finansiella anliggningstillgangar

Andela

-1 koncernforetag

Summa finansiella anliggningstillgdngar

Summa anliggningstillgdngar

Kassa Wh !ﬂmk

Summa kassa och bank

Summa tillgingar

Not

Transaktion 09222116557470367453 8  Signerat ET, HE, HOR

2021-12-31

2020-12-31

3165

3 165

3165

| 65 460":
13

172
172




Eget kapital och skulder

Eget kapital

.Bﬂﬂ‘dﬁf eget kﬂpzfﬁl
Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
.f.aianmmd vinst
Arets resultat

'.Lwermmfﬂs
Skulder till kencemfmatag

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Summa eget kapital och skulder

Not

743

2020-12-31

0

1533
w5@6'

1027
1077

67 714
199

68 810
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Not1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allminna redovisningsprinciper

Amméw;snﬁgen har upprittats enligt Ar

e ..._&nwmmg 1 réglﬁma i 7 kap 2 §

Not 2 Moderforetag

saﬁe i Stm cholm

' Hmdmg 11 AB ér dﬁﬂerbulag till Areim I—Ialdmg 2AB (55 6904-562’?) béda mﬁd
. Moderforetag for den storsta koncernen Bolaget ingér i dr Andersson Invest BV

(30209455) med siite i De Meern, Nedeﬂandama och den storsta koncern som uppréttar

koncernredovisning utgdrs av Areim Invest Al

Not 3 Resultat frin andelar i koncernforetag

B (556812-3003) med siite i Stockholm.

:2@21

3191

3m

2020

|
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Areim Property
559051-7958

Riintekostnader och liknande resultatposter

Réintekostnader koncemnforetag 3746 3564

Not6  Andelar i koncernforetag

2021

Utgédende anskafiningsvirden 38 957 3165

Utgdende nedskrivningar -38 326 0

Redovisat viirde 631 3165

) Signerat T, HE HOR




Viisentliga hiindelser efter rikenskapsérets slut

Inga visentliga hiindelser har intréffat efter rikenskapsarets utging,

Helena Ekstrom
Styrelsesuppleant

Vir revisionsberiittelse har limnats den dag som famgdr av vér elektroniska underskrift.

Cak ERL R TES

Olsson Reising

Auktoriserad revisor

P Signerat ET, HE, HOR
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- Uﬁaiamﬁn
Utliver var revision av émmdmlﬁﬁingm har vi @ven utfSet en revision av styrelsens. fﬁmﬁniﬁg f6r Areim Property Holding 11 AB for ar 2021

Uttal amﬁm N
Vibar utfm en revislon av ar&redwaﬂmm for ﬁmim Property Holding 11 AB 16r &r 2021,

prafiats t snlighet med arsredovisni ﬁgﬂ!ﬁgm och ger en | alla vasentiiga avseenden rativisande

bitd av ﬁmim Pmﬁéﬁry Hﬁlﬂlt‘ig 11 ABs finansielia st Ining per den 31 decamber 2621 och av d%ﬁ Rrarsiaita multat
dovisningens dvriga

mmwningaiagm Férvaliningsberattelsen &r franlig med &rsrs

r Aret &n!:gt

Vi tillstyrker darfor att MMQ%tﬁmman faststallar resuliatraknir ngm och lm}amrﬁkni ngan

| @mﬁd for uttalanden
it ravisionen enligt Interational Standards on Auditing (1SA) och god revislonssed | Svarige. Vart ansvar enligt dessa standarder

Vi har

beskrivs nérmare | avsnitiet Revisorns ansvar, Vi &r oberoende | firhallande till Are

imh har | ﬁwm ful Igjmt vér& ke ' ;;:. ka arm'ﬁf mliagt ﬂﬁssa kmf

? Sfys'a’lsﬁm ansvar-

Det #r styrelsen som har ansvaret for att drsredoy
och alt den ger en rdttvisande bild enligt ém ._

dovisningen uppréttas
f visningslagan.:

'%tymiam msvaw a*mn fi’ar ﬁﬂﬂ !ntama kmtmil S0 ﬂﬁﬂ mﬂmer ar

'm vﬂmﬂt l-ga falaktigmm r, vara slg dma bemr pé

‘oegentligheter eller misstag.

.mh aﬁ iamna en mﬁmnmmmm som Imﬁhaﬂﬁr vﬁra uhaiaﬂdm
‘Rimiig s8kerhet &r en hdg grad av séikerhet, men &r ingen garanti for
:aﬁ en revisic

on soim LHers enligh 1ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer ait upptacka en vasentilg falaktighet om en sadan
finns. Fﬁakﬁgﬁaﬁer kan uppsta pa grund av cegentlighetar silar

_mmtag och anses vara vﬁmntliga om de amkil’t alier tillsammans

f&;mncim faﬁm mm gmm i ammﬂwlsninmﬂ

Som del av en revision enligt ISA anvandar vi profassionsiit omdome.

och har en professionallt skeplisk instélining under hela revisionan.
Dessutom:

émm&w&sﬁm&eﬂ, mm ﬁlg amsa hﬁfﬂr p& mg&ﬁﬂighﬁt&r al iar
misstag, utformar och utfér granskningsatgirder bland annat
ulifrén dessa risker och Inhémtar revisionsbevis som &r
tiliriickiiga och Andamalsentiga fér att utgbra en grund for vara
uttalanden. Risken 15r att inte upptiicka en visentlig felaktighet-
iﬁé  filjd av oegentiigheter 4r hogre &n for an vasentlig falaktighet

m beror pa misstag, sftersom segentlighster kan innefatia
Egmﬁda | maskopi, forfalskning, avsikiliga uteldmnanden,
felaktig information eller dsldosattande av intem kontroll,

skatfar vi oss en fﬁmmmm av den del av bolagets interna
mﬁtmll ﬁﬂm har g .far vﬁr mmm for att Lrﬁmw

samt av {orslaget till dispositionar betréffande bolagets vinst eller foriust.

Vi tlstyrker ait bolagsstamman disporierar vinsten eniigt forslaget i tirvaliningsberittelsen och bavijjar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for
raken ﬁk&mﬁmﬁ

}dﬁ wmtwila balyd&ﬁda bﬁs‘t ri irs&am kor

im Property Holding 11 AB ﬁnﬂgt god rewmma-i Sverige

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for

bedBmningen av bolagsts formaga at fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nir s& dr tilldmpligt, om fSrhallanden som kan Mwmﬁa

formagan att fortsdtia verksambeten och alt anvinda antagandet om
*-mt:satt drift. Antagamﬁt arm fmsatt drift ﬁliﬁmﬁaﬁ dock inte om

e ybylirderar vi Iamp%ighaten I ﬁﬁ mdwaaﬁinm

amands och nmlrghmﬁ i sty ,j sens U

inciper som
ﬁniémaﬁri

o drar wi 8N ¢ -u----'h om Iﬁmpllghﬁtm batt stymésm anvandar
antagandet om forisatt drift vid uppriittandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de
inhéimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
viasentiig ostikerhetsfakior som avser sidana hand;e_siﬁar elier-
forhallanden som kan lada il bet bolagets:

ydaride tvivel om
forméga att fortsitta verksamheten. Om vl drar &E&ztsaﬂsm att:
det finng en vigentlig osBkerhetsfakior, maste vil'
revisionsberéttelsen fista uppmérksamheten pé upplysningama
i drsredovisningen om den vésentliga asiikerhetsfakiomn eller,
om sadana upplysningar. dr alillrﬁckligﬁ modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Viira slutsatser baseras pa de revisionsbavis
som Inhamtas fram il datumet for revisionsberiittelsen. Dock
kan framtida héndeiser eller forhéllanden gira att ett bolag irﬁta
iﬁﬁgm kan fortsatta verksamhatan.

..... ii.. r_'ﬁﬁwm.s~ mh ﬁmfl
émmﬁmamgan étﬁrgar a:ja unmmggamia tramalgtmmma m

hindslsema pﬂ stt sétt som ger en riftvisande bild.

Vi maste inforriera styrejzen om bland annat revisionens glmam@%

-amfatmmg mh mri&mmg mmttidpmktaﬁ f@r mn Vt ma&t@ o

tm!lw a D .yi_.;

Identifierat,




W m utfa:m mﬁslamn mﬁgt ciod mwiaimssad i Sverige. Vart ansvar mligt ﬁ&ma beskrivs namam i avenittet Revisoms: a2nsvar, Viar

oberoende | f&thallande il Arsim Pm-mj‘f V. Hﬁ{ﬁlng 11 AB Bnlzg‘t god revisorss e i Svmgﬁ och har i dvrigt ﬁmg;m: vari yﬁm&&h ska ansvar enligt:
dessa krav.

Vi anser aﬂ: de 1e wislm&bwia vi har lnhamtat ar ﬂlimckllga mh andméﬁsﬁn!iga som gmnd fﬁ!“ véra utﬂaﬁdan

Styrelsens ansvar

Det ar s&ymlﬁm som har ansvaret for forsiaget Gl dispositioner Styrelgsen ansvarar for bolagets organisation och

ba&tmﬁama aats;'wma &Elm ffaﬂust Vid f&mlag tikl utd&lnlng mragaﬁ.s anmfagﬁﬁhaisr B&ﬁa lnn&faﬁar bland amat aft fortidy am:la

Rﬁwaﬁma ansvar
wm mél bﬂraﬁanda rwisimm av fﬁwaﬂningaﬁ, mh ﬁﬁfmm ?ért

polaget ésﬁa;r h

-~ D@ nagot annat satt handlati sirid med akiiebolagslagen,
arsredovi sn!ngstagm ellar lmagmrdniﬁgm

Mﬁgam vinst ﬁﬂar fc&rlust mh dérmad var u’ctalarma am ﬁat&a aratl
med rimlly grad av sékema! baddma om fﬁm!ag&t &I Emn&lgt med
ﬂkﬁ

bolagslagaen,
Rimlig sakerhet &r en h&g grmi av sakerhel, mm ingsn g;aranti f{}f atﬁ
en ravision som utfd
att mpp&ﬁa ﬁtgarﬂar &!I&r fmu mmalmr wm H:E?’i fémnl-ada

Stockholm den dag som framgér av vér slektroniska underskrift

KPMG AB

Hakan Olsson Relsing
Auktoriserad revisor

Rsmslmsbmﬁttﬁ 56 MEim ngaarw Hﬂlding 11 AB org. nr

arwnimiimr uﬁ@mﬁ! ﬁé aﬁ mmﬁﬁwn madﬁisfmaﬁwmm och
bolagets ekonomiska angeliiganheter i Ovrigt kontrolleras pa e
Mtryggmm satt,

ersitiningsskyldighet mol baaage‘tf gller alt oft farsiag fill dispositions:
av bolagets vinst eller fGrlust inte &r fﬂ’!‘ﬁl‘ﬂigﬂ. med aktiebol amlamn

Som en de! av en revision enligt god revisionssed i Swﬁm anvander
vi professlonelit omddme och har en professionelit skeptisk:

instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen oct

frslaget 4ill dispositioner av bolagats vinst ellar foriust gmdar slg
frémst pé revisionen av rdkenskapema. Vilka tillkommande.

granskningsétgérder som uifirs baseras pé var professionella |
bedémning med utgangspunkt | risk och mm.e Highet, Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhéiianden som ér vasentiiga for varksamheten och dar avstag och

w&ﬁmd&l&ar skulla ha sarskilﬁ bﬁ-_}' elsﬂ fﬂrr bmagm sm.m&iﬁﬁ Vk

&tgardﬁr och anm‘m faméllamim am ar m!wanta f@r %rén ﬁ&talmm
om ansvarsfrihet. Som underiag for vart uttalande om styrel
farsiag fili d:smsl’ﬂm&r h&tmﬁanm bolagets vinst aller fﬁﬁtiat I’mr Vi
granskat om forsiaget ar I‘amnhgt ned akliebo ags!a B,

. 2021 2(2)
Signerat ET, HE, HOR: - i e ——
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Areim Fastigheter 2 AB (556895-6329)
Arsredovisning och koncernredovisning 2021

Innehalistorteckning
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Areim Fastigheter 2 AB (556895-6329)
Arsredovisning och koncernredovisning 2021

Styrelsen avger harmed arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 1 januari —
31 december 2021.

%‘x—v-wmfzmmgwm@m @

A_re__lm ._F.a.s‘t l_g-h e.ter 2 AB (organisationsnummer 556895-6329,”Bolaget”), med sate i Stockholm, &r
dott-e-r-bolagt-ill A'r*fe'i"m Man*agfemEn't AB 7(’5568’85-- ’9‘127‘) med sét-e 'i 'Stockholm Andra égare utgérs av
A_n_de_r_s.san_ _In\z:es_-t B-V (3-02_0-9,45_5)_ med s;a_te i De M_eemg_ N_ed_erlan_d_em_a,, ;och_ den_ _stc;:-r-s_ta ko.n.t;-ern som
upprattar koncernredovisning utgoérs av Areim Invest AB (556812-3003) med sate i Stockholm.

Aktiekapitalet ar fordelat pa A-, B- och C-aktier, se vidare not 26.

Allmant om verksamheten
Areim Fastigheter 2 AB ("Bolaget”) ar moderbolag i en koncern ("Koncernen”) som dger, forvaltar
och utvecklar fastigheter. Bolaget dr en alternativ investeringsfond som foérvaltas av Areim AB.

kvadratmeter OCh totalt bedomt marknadsvarde uppgar 'tl|| 1 344 mlljoner kranar md arets utgang.
Fastigheterna avser tva fastigheter med blandad anvandning i Malmé. Koncernen ar aven deldgare i
en joint venture som har uppfért bostadslagenheter i Stockholm.

Bolaget och Koncernen har inte nagra anstallda utan forvaltas av Areim AB.
Moderbolaget har inga egna fastigheter utan verksamhet bestar av att aga och forvalta dotterbolag.

Resultat och stalining
Koncernens hyresintakter uppgick under aret till 84 (96) miljoner kronor, rérelseresultatet till -85 (56)
mlljoner kronor och resultatet efter skat‘t var -92 (48) mlljoner kronor Fastlghetsvardet uppglck till

Det lagre bruttoresultatet for Koncernen jamfoért med tidigare ar férklaras framst av ett lagre antal
'farvaltmngsfastlgheter som genererar hyresmtakter Detta foranleder aven att resultatet fore skatt

Moderbolagets intakter uppgick till 0 (0) miljoner kronor, rorelseresultatet till -8 (-11) miljoner
kmn@r och resul‘tate‘t efter skatt var 14 (64) mlljoner kronor Antemperad utdelnlng fran dotterbolag

Handelser av vasentlig betydelse under rakenskapsaret

Under aret har fastigheten Kardanen 13 avyttrats, den sista fastigheten i koncernens handelsportfél;.
Finansieringen av koncernens fastigheter i Malmo6 har refinansierats under aret och forléangts 3 ar pa
ofdrandrade villkor. Inga 6vriga handelser av vasentlig karaktar har skett under rakenskapsaret.

Coronapandemin

COVID-19 har paverkat samhallet i stort och inneburit beteendeférandringar och en paskyndad
teknikutveckling. Liksom samhallet har aven Koncernen paverkats av detta. Paverkan har dock skett
pa olika satt och till olika storleksklass. Flertalet av de utsatta branscherna ses inom servicesektorn
sasom hotell, restaurang, café, bestksnaring samt sallankopshandeln.

Koncernen ar exponerad mot den sistnamnda genom sitt dgande i tva fastigheter i Malmao. | vissa fall
har individuella 6verenskommelser med hyresgaster gjorts avseende hyresrabatter och nyttjande av
3
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Areim Fastigheter 2 AB (556895-6329)
Arsredovisning och koncernredovisning 2021

statligt hyresstod. COVID-19 paverkar saval omférhandlingar som nyteckningar av hyresavtal. Var
beddmning ar att dessa omforhandlingar/nyteckningar inte kommer ge en vasentlig paverkan pa
koncernens stallning och resultat.

Risker och osakerhetsfaktorer
Koncernen ager fastigheter och hyr ut lokaler samt bostader i dessa.

allmanna ekonomiska utvecklingen. Hyresavtal tecknas normalt for en period om 3-7 ar och paverkan
fran den allmanna ekonomiska utvecklingen pa kassaflédet sker darfér med viss efterslapning. Risker
avseende driftkostnader beror pa prisutvecklingen pa de varor och tjanster som anvands, framst for
uppvarmning, elektricitet och skétsel/underhall. Riskerna avseende investeringar ar framst
prisutveckling. Rantekostnaderna paverkas av hur marknadsrantan utvecklas vilket sker med
efterslapning om rantenivan pa lanen bundits.

Det foreligger risk for vardeférandringar pa fastigheterna till f6ljd av saval forandrade kassafléden i

fastigheterna, se ovan, samt till f6ljd av forandringar i avkastningskraven. Aven finansieringen ar
utsatt for vardeférandringar i den man rantorna pa lanen bundits och marknadsrantorna férandras.

Koncernen har som malsattning att belaningsgraden, exklusive lan fran aktiedgarna, langsiktigt inte

ska 6verstiga 60 procent av fastighetsvardet. Koncernen har aven som mal att binda minst 50
procent av rantorna i linje med affarsplanen for respektive investering. For finansiell riskhantering i

riskscenario i koncernen bedéms i huvudsak paverka varderingen av andelar i och fordringar hos
koncerntoretag samt inflytandet av ranteintakter for namnda fordringar.

Hallbarhet

Utgangspunkten i koncernens hallbarhetsstrategi ar att skapa langsiktigt hallbara varden for alla vara
intressenter. Det gor vi genom ett férhallningssatt dar miljémassiga, sociala och ekonomiska aspekter
gar hand i hand for att gora stérsta mdojliga positiva paverkan. Hallbarhetsstrategin har delats in i fyra
fokusomraden:

- We turn brown into green

- We care for people

- We create social values

- We deliver sustainable results

Under 2021 har koncernen fortsatt arbetet med att integrera hallbarhet i verksamheten, vilket bland
annat innebar att Koncernen arbetar aktivt med:
e Reducera klimatavtryck genom energieffektiviering, 6vergang till férnybara energikallor samt
sterbruk, cirkularitet och tervinning. ' - "'
o Foretagskulturen och medarbetarutveckling.
e Hallbarhet som en integrerad del avvar projektutveckling.
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Areim Fastigheter 2 AB (556895-6329)
Arsredovisning och koncernredovisning 2021

Disclosureforordningen - Sustainable Financial Disclosure Regulation (SFDR)

en .sta.n_da.rd. f@_r _h_u.r ._h-al_lb_-a, r._he-ts-_rls.ker avsee n-de__ f.l. n-a:_n,s.-uel I_a pr;a-d--u k-te_r s_k-a;_ -p_re;se-; n.tera;-s:_, le-; n f@_rst-a.
delen av SFDR tradde i kraft den 10 mars 2021. Férordningen syftar till att skapa en mer hallbar
finansmarknad.

Inom ramen for SFDR har Koncernen anvant taxonomiforordningen for att klassificera Koncernens
hallbara investeringar. Koncernen har bedomt att samtliga investeringar omfattas av

taxanomiférordningen. Vid bedomningen har Koncernen utgatt fran de tekniska
granskningskriterierna som foljer av taxonomiférordningen.

tax.o an_I_wkt.,_

Definition av omsattning, kapitalutgifter och driftutgifter

Om.sattnmg avser prl_m_art h_yr-eSI_nta k.t_er .o..ch -servncemt_a;kte.r fran_ fa;rv;azltnl_n:gsfa;stlgheter._

Drlftutglfter Med drlftsutglfter avses dlrekta kostnader som mte bakfors som ‘tlllgangar och som

far sakerstallandet av dessa tullgangars ‘fortlopande och andamalsenllga funk'tlcm Drlftutglf'ter avser
primart underhallskostnader fér forvaltningsfastigheter.

Kapitalutgifter: Taxonomin anvander samma definition av kapitalutgifter som foljer av IFRS. Med
kapitalutgifter avses tilldgg till materiella och immateriella tillgangar under rakenskapsaret fére
avskrivningar, omvarderingar, inkl. nedskrivningar, for rékenskapsaret och undantaget férandringar
av det verkliga vardet. Leasingavtal som inte leder till redovisning av nyttjanderatt till tillgangen

anses inte vara kapitalutgifter.

Koncernen - Hallbarhetsrelaterade upplysningar pa portfoljniva 2021

% omsattni ngen som ar forenlig med taxanomiforordningen 26%
% driftutgitter som ar torenlig med taxanomiférordningen 26%
% kapitalutgifter som ar forenlig med taxanomiférordningen 26%

For att fa fram andelen taxonomirelaterad omsattning, driftutgifter och kapitalutgifter pa portféljniva
multipliceras respektive innehavs vikt i portféljen med andelen av bolagets omsattning, driftutgifter
och kapitalutgifter som uppfyller taxonomin. Dessa adderar sedan ihop till portféljens taxonomivikt.

Mer i nform-ation- om K‘oncemen-s héllba'rh-*ets-arbete inkl t-axonﬁominéte_rfi nns i hallbarhetsrapporten

FOorvantningar avseende den framtida utvecklingen
Bolagets ambition &r att fortsatta utvecklingen av befintligt fastighetsbestand i enlighet med géllande
affarsplaner.
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Areim Fastigheter 2 AB (556895-6329)
Arsredovisning och koncernredovisning 2021

Flerarsoversikt
- MSEK 2021 2020 2019 2018 2017

Koncernen
Hyresintakter 84 96 218 314 272
Fastighetskostnader 57 -56 95 -132 -121
Rorelseresultat -85 56 277 DD 1267
Finansnetto -18 -25 -56 -120 -125

Arets resultat 92 48 609 435 902

Forvaltningsfastigheter 1344 1584 1680 5750 6 966
Eget kapital 438 682 2512 3253 3123
Balansomslutning 1450 1848 3871 7 214 7 353

Arets kassaflode 32 1781 1546 143 -116
Soliditet % 30,2 36,9 64,9 451 425

Moderbolaget

Nettoomsattning - - - - 36
Resultat efter finansiella poster 14 64 983 1235 -1
Arets resultat 14 64 983 1235 A
Eget kapital 421 544 1533 1708 803
Balansomslutning 505 637 1619 2 087 1177

Soliditet % 83,3 85,4 94,7 81,8 68,3

Forslag till disposition betraffande bolagets vinst
Till arsstammans férfogande finns féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat 401 969 780

Arets resultat 13 891 981
Summa 415 861 761

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel disponeras enligt foljande

Balanseras i ny rakning 415 861 761
Summa 415 861 761

Vad betriffar Koncernens och moderbolagets resultat och stéllning i dvrigt hanvisas till efterféljande
finansiella rapporter med tillhérande noter.
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Areim Fastigheter 2 AB (556895-6329)
Arsredovisning och koncernredovisning 2021

iy

Besultatrakm for koncernen

2021-01-01- 2020-01-01-
_Tkr Not -2021-12-31 -2020-12-31

Hyresintikter 8.9 83 714 95 963
Fastighetskostnader 10 -56 860 -56 035

Bruttoresultat 26 854 39929

Administrationskostnader 11 -7 841 -11 458 |

Rorelseresultat fore vardeforandringar 19 013 28 471

Resultat fran joint venture 19 14 059 121 040
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 16 -70 885 -4 .09¢
-~ Realiserad vardetorandring forvaltningsfastigheter 16 -46 769 477

Rorelseresultat -84 582 55937

Finansiella intakter 12 7 751 4 208
- Finansiella kostnader 13 -25 310 -28 886

" Finansnetto -17 559 24678
Resultat fére skatt -102 141 31258

Skatt 14 10619 17 205

~ Arets resultat -91 522 48463

- Hanforligt till:

Moderbolagets aktieagare -B1 187 49892
~ Innehav utan bestdmmande inflytande 15 -340 -1429

Rapport dver resultat och totalresultat f6r koncernen

Koncernen har inget dvrigt totalresultat att rapportera. Totalresultatet sammanfaller saledes med
arets resultat enligt resultatrakningen.
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Areim Fastigheter 2 AB (556895-6329)
Arsredovisning och koncernredovisning 2021

%"*%E’f%* fér koncernen

Not

2020-12-31

Tillgangar
Forvaltningsfastigheter
Maskiner och inventarier
Derivatinstrument
Andel i joint venture

16
17
28
19

1344 000
2 746

0

15 197

1584 000
3639

1

156 138

1361943

1743778

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Likvida medel

23

24
25

526
750

4 369
82 605

2 067
48 955
2584

_Summa omséttningstillgangar

88 250

Summa tillgangar

1450193

Eget kapital
Aktiekapital
Balanserade vinstmedel inklusive
resultat

arets

4 693

425990

4693

654 255

'_ Eget kapital hinférligt till moderbolagets dgare

658 948

Innehav utan bestdmmande inflytande

15

7320

22577

Summa eget kapital

438 003

Skulder

Langfristiga rantebérande skulder

Derivatinstrument
Uppskjuten skatteskuld

18

1042881

78 298

'_ Summa langfristiga skulder

1121179

Kortfristiga rantebarande skulder
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

27,29

30

© 835
616
1388
13 938

13 331
469
1870
1091
28 816

Summa kortfristiga skulder

22777

45577

_Summa skulder

1166 756

_Summa eget kapital och skulder

1450 183

1848 281
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Areim Fastigheter 2 AB (556895-6329)

Arsredovisning och koncernredovisning 2021
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2020-01-01 — 2020-12-31
(tkr)

er torandri Ngdl

b
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..... .

Aktiekapital

#

Balanserade
vinstmedel inkl
arets resultat

ot kapital f6r koncernen

Eget kapital
hanférligt till
moder-

bolagets
agare

Innehav

utan
bestam-

mande
inflytande

Summa eget
kapital

Ingaende eget kapital
2020-01-01

Aterbetalda
Aktieagartillskott
Erhallna aktiedagartillskott
Utdelning till aktieagare
Arets resultat/

Arets totalresultat

4 693

-1 052786

49 892

1661842

-1 052 786

49 892

849 845

-162
1376

-827 053

-1 429

2511687
-162

1376

-1 879 838

48 463

Utgdende eget kapital

4 693

654 255

658 948

22577

681525

(tkr)

Aktiekapital

Balanserade

vinstmedel inkl

arets resultat

Eget kapital

hé@nforligt till
moder-

bolagets
agare

Innehav
utan
bestam-
mande
inflytande

Summa eget
kapital

 Ingdende eget kapital
Utdelning till aktiedgare
Arets resultat/

Arets totalresultat

654 255

-137 083

-91 182

-137083

-14 917

-340

 Utgdende eget kapital
2021-12-31

4693

425 990

7 320
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Areim Fastigheter 2 AB (556895-6329)
Arsredovisning och koncernredovisning 2021
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on Tor koncernen

Not

2021-01-01-

2021-12-31

2020-01-01-
-2020-12-31 .

Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt

Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet
Periodiserade hyresrabatter
Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Realiserad vardeférandring
Resultat fran joint venture
Avskrivningar
Finansiella intakter och kostnader

Betald inkomstskatt

16

16
19

102 141

2427

46 769
-14 059
893

31258

-261
93097

477
-121 040
980
5201

Kassafléde fran férdndringar av rérelsekapital

~ Forandring av rorelseskulder

9712

17 760
-18 302

- Kassaflode fran den Iopande verksamheten

8381

Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter

Forsaljning av dotterforetag

Utdelning fran joint venture

~ Erhallna aterbetalningar av lan till Joint Venture

19
22

21312
29511
155 000

51797

242 327

Finansieringsverksamheten

Aterbetalda aktiedgartillskott

Utbetald utdelning, moderbolagets dgare
Utbetald utdelning, innehav utan bestdmmande
inflytande

Erhallna aktiedgartillskott

Amortering av aktiedgarlan

Upptagna aktiedgarlan, innehav utan
bestammande inflytande

Amortering av banklan

29

27

-137 083

-14 917

2219

134

-162
-1 052 786

-827 053
1376

200
-153 076

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflde
_Likvida medel vid arets borjan

31703
50 896

2031301

-1781003
1831899

Likvida medel vid arets slut

253

82 605

Transalktion 8497777 L BLL 1AL 51044
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Areim Fastigheter 2 AB (556895-6329)
Arsredovisning och koncernredovisning 2021
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Resultatrikning 5

2021-01-01- 2020-01-01-
_Tkr Not -2021-12-31 -2020-12-31 _

Nettoomsattning - -
- Ovriga rorelsekostnader 11 -7 890 -11 330

Rorelseresultat -7 890 -11330

Resultat fran andelar i koncernforetag » 52000
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 12 31424 32339
Rantekostnader och liknande resultatposter 13 -9 642 -9 142

Resultat efter finansiella poster 13892 63 867
Resultat fore skatt 13 892 63 867

Skatt 14 - -

Arets resultat 13 892 63867

Moderbolaget har inget dvrigt totalresultat att rapportera. Totalresultatet sammanfaller saledes med
arets resultat enligt resultatrakningen.
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Arsredovisning och koncernredovisning 2021
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Not

2020-12-31

Tillgangar

Anlaggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag
Fordringar pa koncernféretag

20
21

154 391
168 758

154 381
3006 142

Summa finansiella anldggningstillgangar

323 149

460 533

323 149

460 533

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Fordringar pa koncernforetag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

24

140 000
60

5
143 610
409
28722

" Summa kortfristiga fordringar

172 743

Kassa och bank

25

3722

: Summa omsattningstillgangar

176 465

~ Summa til lgangar

636 998

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

26

4693

401 970
13 892

4 693

475 186
63 867

" Summa eget kapital

543 746

Skulder
Skulder till aktiedgare

" Summa léngfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

30

- Summa kortfristiga skulder

Skulder

_Summa eget kapital och skulder

HHHHHHHHHHHHHHHH

636 998
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Aktiekapital

Balanserat
resultat

ital fér moderbolaget

Arets resultat

Totalt eget
kapital

" Ingaende eget kapital 2020-01-01

545 353

1532 665

Overfort i ny rakning
Utdelning till aktieagare
Arets resultat /

~ Arets totalresultat

982 619
-1 052786

-982 619

63 867

-1052 786

63 867

_Utgdende eget kapital 2020-12-31

4693

475 186

63867

543 746

Aktiekapital

Balanserat

resultat

Arets resultat

Totalt eget
kapital

_Ingaende eget kapital 2021-01-01

63 867

- Overfért i ny rékning
Utdelning till aktiedgare
Arets resultat /

Arets totalresultat

63 867
-137 083

-63 867

13 892

Sp—

137 083

 Utgdende eget kapital 2021-12-31

4693

401 970

13 892
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el
e

aden tor moderbo

Rapport Hver kassaf aget

Tkr Not

-2021-12-31

2020-01-01-
-2020-12-31

Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt

Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet
Utdelning fran dotterféretag

Nedskrivning av aktier i dotterféretag
Finansiella intakter

- Finansiella kostnader

-31 424
2439

63 867

-140 000
88000
-32 339
9 142

Kassafiéde fran férdndringar av rérelsekapital
Forandring av rérelsefordringar 21

-15 093

172 968
9220

-11330

1069416
2157

1 055 929

Finansieringsverksamheten 25

Utbetald utdelning

-1 052 786

_Amortering av aktiedgarlan -2219 i
- Kassaflode fran finansieringsverksamheten -139 302 -1052786

Arets kassaflode
~ Likvida medel vid arets borjan

9353
3722

3143
579

Likvida medel vid arets slut 25

13 075

3722
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e finansiella rapporterna

Not 1 Overensstimmelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna
av International Accounting Standards Board (IASB) sadana de antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner tillampats.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som Koncernen utom i de fall som anges nedan under
not 5 Vasentliga redovisningsprinciper, Moderbolagets redovisningsprinciper.

Nya IFRS som annu inte borjat tillampas
Nya och d@ndrade standards med tillimpning efter 2021 bedéms inte fa nagon vésentlig effekt pa koncernens
redovisning.

Andrade redovisningsprinciper féranledda av nya eller dndrade IFRS
Ingen @ndring av IFRS med tillimpning fran och med 1 januari 2021 har haft nagon vasentlig effekt pa
koncernens redovisning.

Not 2 Varderingserunder tilldmpade vid upprattandet av de finansiella
7ok 3 %{j@ rTeryg

de_rwatm_stru_m ent'som ar vard_era d.e_ till -v_e-r_kl_lg_.t -v_a_rd_e_.-.

-

Mot 3 Funidionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven utgor rapporteringsvalutan fér moderbolaget
och for koncernen. Det innebar att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp ar,
om inte annat anges, avrundade till narmaste tusentals kronor (Tkr/tkr).

Mot 4 Bedbmmningar och uppskattningar | de finansiella rapporterna

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréver att féretagsledningen gér bedémningar och
uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de
redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intédkter och kostnader. Det verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedomningar.

an.drmgen _gors_ om andrmgen endast paverkat denna perlo_d,, eller ] d_en perlod an.drln_gen gors o_ch framtlda
perioder om dndringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.
Bedomnmgar gjcarda av foretagslednmgen wd tlllampnlngen av IFRS som har en betydande mverkan pa de

Tillgangsférvarv alternativt rorelseférvarv
Férvarv av bolag kan klassificeras antingen som rorelseforvarv eller tillgangsforvarv enligt IFRS 3. En individuell
bed-émnin'g sk'er for va rje enskilt férvé rv. I de fa-ll bola-gsférvé rvet | huvudsa k en-da'st omfa't-tar fa'stigh-e-t/' er oc_h_
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klassificeras bolagsforvarv vanligtvis som tillgadngsforvarv da det priméra syftet normalt ar att férvdrva bolagets
fastighet/-er.

Tillgangsforvérv
Vid férvarv av dotterféretag som utgér ett tillgangsférvarv férdelas anskaffningskostnaden pa de enskilda

forsaljning av tillgangen redovisas ldmnad skatterabatt i rearesultatet.

Villkorade kopeskillingar tas upp till det varde som sannolikt kommer att falla ut. Fram till dess att betalning
utgar, redovisas den villkorade képeskillingen som en finansiell skuld.

Rorelseforvary

Vid rorelseforvary dar 6verford ersattning overstiger det verkliga vardet av forvarvade tillgangar och 6vertagna
skulder som redovisas separat, redovisas skillnaden som goodwill. | de fall forvarvet inte avser 100 procent av
dotterforetaget uppkommer innehav utan bestdmmande inflytande. Koncernen redovisar innehav utan
bestammande inflytande till verkligt varde, vilket innebar att innehav utan bestimmande inflytande har andel i
goodwill.

Konsolideringsprinciper

Dotterforetag
Dotterféretag ar foretag som star under ett bestimmande inflytande fran Areim Fastigheter 2 AB.
Bestammande inflytande foreligger om Areim Fastigheter 2 AB har inflytande over investeringsobjektet, ar

exponerat for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang samt kan anvénda sitt inflytande 6ver
investeringen till att paverka avkastningen. Vid bedémningen om ett bestdmmande inflytande foreligger,
beaktas potentiella rostberattigade aktier samt om verkligt inflytande foreligger. Dotterforetag redovisas enligt
koncernen indirekt férvdrvar dotterforetagets tillgangar och évertar dess skulder. | forvdrvsanalysen faststalls
det verkliga vardet pa férvérvsdagen av férvarvade identifierbara tillgangar och 6vertagna skulder samt
eventuella innehav utan bestammande inflytande. Transaktionsutgifter som uppkommer redovisas direkt i
arets resultat med undantag fér transaktionsutgifter som ar hanférliga till emission av egetkapitalinstrument
eller skuldinstrument.

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kosthader och orealiserade vinster eller forluster som
uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid upprattandet
av koncernredovisningen.

Joint venture

Joint ventures ar redovisningsmassigt de foretag for vilka koncernen genom samarbetsavtal med en eller flera
parter har ett gemensamt bestammande inflytande over den driftsmassiga och finansiella styrningen, |
koncernredovisningen konsolideras innehav i joint ventures enligt kapitalandelsmetoden. Kapitalandels-
metoden innebdr att det i koncernen redovisade vardet pa andel i joint ventures motsvaras av koncernens
andel i foretagens eget kapital samt koncernmassig goodwill och andra eventuella kvarvarande varden pa
koncernmaéssiga dver- och undervdrden. Koncernens andel i féretagens resultat justerat fér eventuella
koncernens resultat som ”Resultat fran joint venture”. Resultatandelarna minskade med erhallna utdelningar
fran foretagen utgor den huvudsakliga ffiréndringen av det redovisade vardet pa andel i joint ventures. '
Koncernens andel av 6vrigt totalresultat i joint ventures redovisas pa en separat rad i koncernens évriga
totalresultat.
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Klassificering

Anlaggningstillgeangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som forvantas
atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader raknat fran balansdagen. Omsé&ttningstillgangar
och kortfristiga skulder bestar i allt vdasentligt av belopp som férvintas atervinnas eller betalas inom
tolv manader riknat fran balansdagen.

Intakter

Intakter, som ur ett redovisningsperspektiv dven bendamns intdkter fran leasingavtal aviseras i férskott och
periodiseras linjart i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. Intdkterna fordelas i hyresintédkter
och serviceintakter. | hyresintakter ingar sedvanlig utdebiterad hyra inkl index samt fastighetsskatt medan
serviceintdkter avser all annan tilliggsdebitering sasom el, vdrme, kyla, sopor, marknadsféring och 6vriga
driftskostnader. Serviceintakter redovisas i den period som servicen utfors och levereras till hyresgasten.
Hyres- och serviceintékter betalas i forskott och forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintékter.

hyresavtal skett, Nedsattningen av hyran, tillika det statliga stéd som kompenserar for nedsattningen, har
periodiserats dver kontraktets aterstaende loptid.

Statliga bidrag redovisas i rapport over finansiell stallning som upplupen intakt nar det foreligger rimlig
sakerhet att bidraget kommer att erhallas och att koncernen kommer att uppfylia de villkor som &r férknippade
med bidraget. Bidrag periodiseras systematiskt i arets resultat pa samma satt och 6ver samma perioder som de
kostnader bidragen ar avsedda att kompensera for, savida inte villkoren for att erhalla bidraget uppfylls efter

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas da kontrollen over tillgangen Overgatt till kdparen, normalt pa
kontrakts- eller tilitradesdagen. Vid bedomning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
huvudsakliga risker, férmaner och legal dganderétt dvergar till kdparen. Darutéver beaktas omsténdigheter
som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfér séljarens och/eller képarens kontroll. Vanligtvis redovisas
intdkter fran forsaljning av fastigheter pa kontraktsdagen savida det inte foreligger sarskilda villkor i
kopeavtalet.

Administrationskostnader
Administrationskostnader utgérs av kostnader for koncerngemensamma funktioner samt agande av
koncernens dotterbolag.

Finansiella intdkter

Finansiella intakter bestar av ranteintakter pa investerade medel, vinst vid forandringar i verkligt varde pa
derivat samt i forekommande fall valutakursvinster pa finansiella tillgangar och skulder. Ranteintakter pa
finansiella instrument redovisas enligt effektivrantemetoden.

Finansiella kostnader

Finansiella kosthader bestar av rantekostnader pa lan, forlust vid forandringar i verkligt varde pa derivat samt i
forekommande fall valutakursforluster pa finansiella tillgangar och skulder. Rantekostnader redovisas enligt
effektivrantemetoden.

Laneutgifter som ar hanférbara till uppforandet av sa kallade kvalificerade tillgangar aktiveras som en del av
den kvalificerade tillgangens anskaffningsvarde, En kvalificerad tillgang &r en tillgang som med nédvandighet
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lan, som inte &r specifika for ndgon annan kvalificerad tillgang. Aktivering av laneutgifter dr for koncernen
framst aktuellt vid storre ny-, till- eller ombyggnader av forvaltningsfastigheter.

Leasingavtal
Varken koncernen eller bolaget ar leasetagare till nagra vasentliga leasingavtal. Koncernen beaktar
hyreskontrakt som operationella leasingavtal.

Skatter
Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och av uppskjuten skatt.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillampning av de skattesatser
som ar beslutade eller | praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjuten skatt berdaknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillnader mellan
redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Temporara skilinader beaktas inte for skillnad
som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgangar och skulder som inte ar rérelseférvary och som vid
tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Varderingen av
uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande tillgangar eller skulder férvantas bli realiserade eller
reglerade. Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade

endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar det inte langre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan likvida medel,
kundfordringar, 6vriga fordringar samt derivat. Bland skulder aterfinns rantebarande skulder,
leverantorsskulder, 6vriga skulder samt derivat. Kundfordringar redovisas nédr de dr uppkomna. Ovriga
finansiella tillgdngar och finansiella skulder redovisas nar koncernen blir part i instrumentets avtalsmassiga
villkor. Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt virde, motsvarande anskaffningsvarde, med tillagg
for transaktionskostnader. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller foretaget inte langer har kontroll éver den. En finansiell skuld tas bort fran
balansrdkningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller pa annat satt utslackts. Finansiella tillgangar och
finansiella skulder ska kvittas och redovisas med ett nettobelopp i rapporten ver finansiell stdllning endast nar
koncernen har en legal ratt att kvitta de redovisade beloppen och har for avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Klassificering och vérdering
Finansiella instrument klassificeras och varderas utifran koncernens affarsmodell samt hur karaktdren pa de
kontraktsenliga kassaflodena ser ut.

Finansiella tillgangar

IFRS 9 innehaller tre principiella klassificeringskategorier for finansiella tillgangar: Varderade till upplupet
anskaffningsvarde, verkligt varde via ovrigt totalresultat och verkligt varde via resultatet. Klassificeringen av
finansiella tillgangar enligt IFRS 9 ar generellt baserat paforetagets affarsmodell for férvaltningen av de
finansiella tillgdngarna och egenskaperna hos de avtalsenliga kassaflédena fran den finansiella tiligangen. De
kategorier som ar tillampliga fér koncernen avseende finansiella tillgangar ar upplupet anskaffningsvarde och
verkligt varde via resuitatet. En finansiell tillgang varderas efter forsta redovisningstillfallet till upplupet
anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden om den innehas i syfte att erhalla avtalsenliga kassafiéden och
den ger vid bestamda tidpunkter upphov till kassafloden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och ranta
pa det utestaende kapitalbeloppet. Areim Fastigheter 2 ABs finansiella tillgangar som ingar i denna kategori ar
kundfordringar, likvida medel, fordran till joint venture samt évriga fordringar. Finansiella tillgangar i denna

kategori redovisas efter avdrag for forvantade kreditforluster. Likvida medel samt dvriga tillgangar med kort
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I6ptid redovisas till nominellt varde. Areim Fastigheter 2s dvriga finansiella tillgdngar redovisas till verkligt
varde via resultatet. | denna kategori ingar derivat med positiva varden. Férandringar i verkligt varde redovisas i
arets resultat

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras som varderade till upplupet anskaffningsvarde eller verkligt vérde via resultatet.
En finansiell skuld klassificeras till verkligt varde via resultatet om den klassificeras som innehav for
handelsandamal, som ett derivat fér vilket sakringsredovisning inte tillampas eller den har blivit identifierad
som sadan vid férsta redovisningstilifallet. Efterféljande vardering av évriga finansiella skulder sker till upplupet
balansrakningen redovisas i resultatet. Framst koncernens rantebarande skulder ingar i denna kategori.
Leverantorsskulder och andra korta rorelseskulder som utgor finansiella skulder redovisas med anledning av
den korta loptiden till nominellt varde. Finansiella skulder redovisade till verkligt varde via resultatet utgors av
derivat med negativt varde.

Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas i balansrakningen pa kontraktsdagen och varderas till verkligt varde, bade initialt
och vid efterféljande omvérderingar. Koncernen anvander derivat av finansiella instrument for att reducera
ranteriskerna och valutarisker. Upplaning till rérlig ranta vaxlas till fastrantelan genom ranteswapkontrakt
och/eller skyddas med rantetak mot storre rantehojningar. Koncernen redovisar derivat som finansiella
instrument varderade till verkligt varde via resultatet. Sakringsredovisning tillampas inte. Derivatinstrumentens
lopande betalningar, tillika-omvarderingseffekter vid vardering till verkligt varde, redovisas | finansnettot.
Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tiligangliga tiligodohavanden hos banker och
motsvarande institut. Beloppen pa sparrkonto ar medel som utgér sakerhet for aterbetalning av lan eller fér
finansiering av investeringar i fastigheter och redovisas som &vriga fordringar.

Forvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintakter eller vardestegring eller en
kombination av dessa bada syften. Aven fastigheter under uppférande som avses att anvandas som
forvaltningsfastigheter nar arbetena ar fardigstallda klassificeras som forvaltningsfastigheter.
Byggnadsinventarier klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde; vilket inkluderar till forvarvet direkt hanforbara
utgitter.

Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till verkligt varde enligt niva 3 i hierarkin for verkligt varde i
IFRS 13. Verkliga varden ar det bedé6mda beloppet som skulle erhallas i en transaktion vid varderingstidpunkten
mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors
efter sedvanlig marknadsféring dar bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet intaktsredovisning.

Verkligt varde for ny- och tillbyggnadsprojekt bestams till det lagsta av verkligt varde for byggratten (marken)
med eventuell befintlig byggnad vid vardetidpunkten med tillagg for nedlagda kostnader och verkligt varde for

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska

kommer,
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En tillkommande utgift lages till det redovisade vardet om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter
eller delar darav. Aven i de fall en ny komponent tillskapats laggs utgiften till det redovisade vardet. Eventuella
oavskrivna redovisade varden pa utbytta komponenter, eller delar av komponenter, utrangeras och

Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. Avskrivning sker linjart éver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod. Berdknade
nyttjandeperioder dr 3—10 ar.

Bedomning av en tillgangs restvarde och nyttjandeperiod gors arligen. Vid varje balansdag gérs en bedémning
for att avgdra om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om indikation pa nedskrivningsbehov finns
beraknas tillgangens atervinningsvarde.

Nedskrivhingar av andelar i joint ventures och materiella amlaggningstillgdngar
Om indikation pa nedskrivningsbehov finns beréknas tillgangens atervinningsvarde. En nedskrivning redovisas

nar en tillgangs eller kassagenererande enhets (grupp av enheters) redovis ade virde Gverst iger

atervinni n:'gsvé rdet. Atervinningsvardet dr det hégsta av verkligt varde minus férsiljningskostnader och
nyttjandevarde. Vid berdkning av nyttjandevérdet diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor
som beaktar riskfri rénta och den risk som ar férknippad med den specifika tillgangen.

En nedskrivning av tillgangar reverseras om det bade finns indikation pa att nedskrivningsbehovet inte ldngre
dtervinningsvardet. En reversering gors endast i den utstrackning som tillgangens redovisade varde efter
aterféring inte overstiger det redovisade varde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dar sa ar
aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.

Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstamman godkant utdelningen.

Avsattningar

En avsdttning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets
eller informell forpliktelse som en foljd av en intraffad handelse, och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska
resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.
Avsattningar gors med det belopp som ar den bédsta uppskattningen av det som krévs for att reglera den
befintliga forpliktelsen pa balansdagen. Dar effekten av nar i tiden betalning sker @r vasentlig, beraknas
avsattningar genom diskontering av det forvantade framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som
aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvirde och, om det ar tillimpligt, de risker som &r
forknippade med skulden.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett méjligt atagande som harrér fran intréffade handelser och
vars forekomst bekréftas endast av en eller flera osédkra framtida handelser eller nér det finns ett atagande som

inte redovisas som en skuld eller avs3 -t_t_n_-ifng_; pé.-.:g'ru."n-d. avattdetinte ar t-ml'ifgté-aftti ett utflode av resurser
kommer att kravas.

Kassaflodesanalys
Kassatlodesanalysen ar upprattad enligt indirekt metod.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet fér finansiell

rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer (januari 2021). Aven Radet for
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moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU antagna IFRS och
uttalanden sa langt detta ar mojligt inom ramen for Arsredovisn ingslagen, Tryggandelagen och med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag fran och tilldgg till
IFRS som ska gdras. Bestimmelser i RFR 2 som avser uttkade upplysningskrav i arsredovisningen i férhallande
till IFRS har endast beaktats for det fall de géller for mindre privata aktiebolag.

Skilinader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
redovisningsprinciperna fér moderbolaget har tillimpats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
moderbolagets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstaliningsformer

Resultatrdkning och balansriakning féor moderbolaget dr uppstéllda enligt Arsredovisningslagens scheman,
medan rapporten éver férdndringar i eget kapital och kassaflddesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning av
finansiella rapporter respektive 1AS 7 Rapport over kassafloden.

De skilinader mot koncernens rapporter som gor sig gallande | moderbolagets resultat- och balansrakningar
utgérs framst av redovisning av finansiella intakter och kostnader samt eget kapital.

Leasingavtal
Bolaget ar varken leasetagare eller leasegivare.

Utdelning

Anteciperad utdelning fran dotterbolag redovisas i de fall moderféretaget ensamt har ratt att besluta om
utdelningens storlek och moderforetaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan moderforetaget
publicerat sina finansiella rapporter. Anteciperad utdelning redovisas som resultat fran andelar i
koncernforetag

Finansiella instrument

Moderbolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 for finansiella instrument. Delar av principerna i IFRS 9 ar dock
anda tillampliga sasom avseende nedskrivningar, inbokning/bortbokning och effektivrantemetoden for
ranteintakter och rantekostnader.

| moderbolaget varderas finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning
och finansiella omsattningstiligangar enligt ldgsta vardets princip. Fér finansiella tillgangar som redovisas till

upplupet anskaffningsvarde tillimpas IFRS 9:s nedskrivningsregler.

Andelar i koncernforetag
Andelari koncernforetag redovisas | moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden.

Koncernbidrag
Erhallna koncernbidrag redovisas som finansiell intdkt. Limnade koncernbidrag redovisas som en 6kning av
andelar i dotterforetag.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgensférbindelser till férman fér dotterbolag.
Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsattning i balansrakningen nar bolaget har ett atagande
for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

|
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Areim Fastigheter 2 AB dr ett svenskregistrerat privat aktiebolag med sdte i Stockholm, Sverige. Adressen till

huvudkontoret ar Norrlandsgatan 18, 111 43 Stockholm, Sverige.

Koncernredovisningen fér ar 2021 bestar av moderbolaget, dven bendmnt Bolaget, och dess dotterforetag,
tillsammans benamnda Koncernen.

Not 7 Viktiga uppskatiningar och beddmningar

redovisningsprinciper och uppskattningar, samt tillampningen av dessa principer och uppskattningar.

Viktiga kallor till osakerhet i uppskattningar

De kallor till osdkerheter i uppskattningar som anges nedan avser sadana som innebar en signifikant risk for att
tillgangars eller skulders varde kan komma att behdva justeras i vdsentlig grad under det kommande
rakenskapsaret.

Virdering av tiligang eller skuld till verkligt véiirde

Information om antaganden som gjorts vid vardering till verkligt varde framgar av féljande noter:
Not 16 Forvaliningsfastigheter

Not 28 Derivatinstrument

Not 33 Vérdering av finansiella tillgdngar och skulder till verkligt varde samt kategoriindelning

Varderingen baseras, sasom anges i not 16, pa en uppskattning av framtida in- och utbetalningar samt en
diskontering av dessa med hansyn till en riskfri rinta och ett riskpéslag. Samtliga dessa faktorer utgdr saledes
beddmningar av framtiden och dr som sadana osékra.

Virdering av derivatinstrument till verkligt vérde

Koncernen tillampar inte sakringsredovisning av derivatinstrument, de hamnar darmed i kategorin finansiella
tillgangar redovisade till verkligt varde via resultat. Derivatinstrument varderas I6pande till verkligt varde och
vardefoérandringen redovisas i resultatrakningen. De verkliga vardena pa dessa rantederivat per 31 december
2021 uppskattades av tva oberoende externa parter.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt pa underskottsavdrag tas enbart upp som tillgang i Koncernen eller i Bolaget da det bedéms
som sannolikt att underskottet kommer att kunna nyttjas mot framtida overskott.

Tkr Koncernen
2021-01-01- 2020-01-01-
-2021-12-31  -2020-12-31
Hyresintakter 73 592 83410
Serviceintakter 10 122 12 553
Hyresintakter 83 714 95 963

Serviceintakter avser tillagg till hyran for att tacka specificerade kostnader sasom till exempel el, varme, kyla,
sopor, marknadsforing samt dvriga driftskostnader

Rabatter kopplat till det statliga stodet har lamnats med 237 tkr, varav Koncernens resultat har belastats med
118 tkr.
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Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt leasingavtal (hyresavtal). Nytecknade leasingavtal tecknas
normalt pa 3-7 ar. Nar hyresavtalen [6per ut férlangs de normalt om de inte sags upp av endera parten. Nedan
presenteras en loptidsanalys av leasingfordringar, vilket visar de odiskonterade kontrakterade leasingavgifterna

som ska mottas efter balansdagen:

Tkr Koncernen
, 2021-12-31  2020-12-31
Inom ett ar 62 516 84 565
Mellan ett och tva ar 51 050 60 448
Mellan tva och tre ar 40 982 50122
Mellan tre och fyra ar 38 187 32070
~ Efter fyra ar 134 770 77 967
Summa 327 505 305 172
Bostader 6 390 6 016
~ Summa odiskonterade leassingavgifter 333 895 311 188

Mot 10 Fastighetskostnader

Tkr Koncernen
2021-01-01- 2020-01-01-
_ -2021-12-31  -2020-12-31
Driftkostnader -38 865 -39 619
Underhallskostnader -9 701 -8 163
~ Fastighetsskatt - 8 294 -8 253
Fastighetskostnader -56 860 -56 035

Samtliga direkta kostnader avser forvaltningsfastigheter som genererar hyresintakter.

Mot il Povision

Tkr Koncernen Moderbolaget
2021-01-01- 2020-01-01- 2021-01-01- 2020-01-01-
-2021-12-31  -2020-12-31 -2021-12-31 -2020-12-31

- KPMG AB
Revisionsuppdrag -485 -735 -270 -500
Revisionsverksamhet utéver
~ revisionsuppdraget -22 3 -22 -
_ Revisionskostnader -507 -735 -292 -500

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncernredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning samt revision och annan granskning utford i enlighet med
6verenskommelse eller avtal.

samt radgivning eller annat bitrade som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomfdrandet av
sadana Ovriga arbetsuppgifter.
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Not 12 Finansiella intékter/Owrig

ﬁ?

a rinteintikter och liknande resuttatpo

ster

" Tkr Koncernen
2021-01-01-  2020-01-01-
2021-12-31  -2020-12-31

Moderbolaget
2021-01-01-
-2021-12-31

2020-01-01-
-2020-12-31

* Ranteintikter fran finansiella tillgangar
varderad till upplupet anskaffningsvarde
Ranteintakter, koncernforetag
Ranteintakter, fordringar joint venture - 550
Ranteintakter, ovriga 6 588 3658
Ovriga finansiella intakter
Ovriga finansiella intdkter 1163 -

26 774

4 650

28 439

3900

~ Ovriga ranteintikter och liknande
- resultatposter 7751 4 208

31424

32339

varav erhdllen rinta 10 556

Not 13 Finansiella kostnader/Rintekostnader och liknarde resultatposter

. Tkr Koncernen
2021-01-01- 2020-01-01-
-2021-12-31 -2020-12-31

Moderbolaget
2021-01-01-
-2021-12-31

2020-01-01-
-2020-12-31

Forluster fran finansiella tillgdngar och skulder
varderade till verkligt varde via
resultatrakningen

Rantekostnader fran finansiella skulder
varderade till upplupet anskaffningsvarde
Rantekostnader, banklan -15450 -19922
Rintekostnader, aktiedgarlan -9673 -8 878
Rantekostnader, évriga -186 -7
Ovriga finansiella kostnader
Ovriga finansiella kostnader -

-9 637

-8 852

-290

~ Finansiella kostnader/Réntekostnader och
liknande resultatposter -25 310 -28 886

-9 642

9142

_Varav betald rdnta 21671 -19922

-7 203

Varav:

Rantekostnader for finansiella skulder som
inte varderats till verkligt virde via resultatet -
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Tkr

Koncernen

2021-01-01-
-2021-12-31

2020-01-01-
-2020-12-31

Moderbolaget

2021-01-01-
-2021-12-31

2020-01-01-
-2020-12-31

- Aktuell skatt

Uppskjuten skatt avseende:

- Tempordra skillnader pa
forvaltningsfastigheter

- Temporadra skillnader pa derivatinstrument

-1 053

11672

17 205

Skatt

10 619

17 205

Skattesats

Gallande skattesats

20,6%

20,6%

214%

Avstamning av effektiv skatt {tkr)

Koncernen
2021-01-01-
~2021=12-F1

2020-01-01-

-2020-12-31

Moderbolaget

2021-01-01-

2020-01-01-
-2020-12-31

- Resultat fore skatt

-102 141

31 258

13892

63867

Skatt enligt gédllande skattesats

Skatteeffekten av:

- Ej avdragsgilla kostnader

- Ej skattepliktiga intakter

- Effekt av koncernkvittning rantenetton

- Forandring av underskottsavdrag utan
motsvarande redovisning av uppskjuten
skatt

- Forsaljningar av fastigheter

- Effekt av forandrade skattesatser

- Skattepliktig intdkt, ej redovisad i resultatet

21041

13 296
4 891

-6.689

-4 331
26 893

-1607

-102
3041

-1 136

958

3533

-13 668

-19 919
29 960
5275

~ Skatt

17 205

Ej avdragsgilla kostnader i Koncernen avser huvudsakligen resultat fran férsaljning av forvaltningsfastigheter
och ej avdragsgilla rantekostnader pa aktiedgarlan. Ej skattepliktiga intakter avser huvudsakligen resultat fran

Uppskjuten skatt ska enligt IAS 12 Inkomstskatter redovisas avseende temporara skillnader mellan
skattemassig och redovisningsmassig vardering pa samtliga tillgangar och skulder i Rapport éver finansiell

stéllning. Dock géller att uppskjuten skatt inte skall redovisas férsta gangen en tillgang tas upp i

balansrakningen, s.k. Initial recognition exemption. Detta ar av stor betydelse for Areim som forvarvar
fastigheter dar det skattemassiga vardet avviker fran det redovisade. Det skattemassiga restvardet pa
forvaltningsfastigheterna uppgick till 794 996 tkr (898 983 tkr) per 31 december 2021, vilket innebar att
uppskjuten skatt inte redovisas for motsvarande temporara skillnader om 213 170 tkr (289 297) i Rapport over

finansiell stallning.
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Not 15 Dotterféretag dir vésentligt innehav utan bestdmmande inflytande

foreligger

Areim Fastigheter 2 AB har ett dotterféretag dér vésentligt innehav utan bestimmande inflytande foreligger,

Dotterforetag Organisations- Sate Innehav utan
nummer bestammande inflytande
2021-12-31  2020-12-31
Areim Property Holding 5 AB  556963-0261 Stockholm A6% A6%

Nedan visas finansiell information | sammandrag. Den finansiella informationen ar beraknad enligt IFRS,
inklusive justeringar till verkligt varde och justeringar till koncernens redovisningsprinciper men fore
eliminering av interna transaktioner mot den 6vriga koncernen.

Tkr Areim Propert
AB
2021-01-01- 2020-01-01-
-2021-12-31  -2020-12-31
~ Nettoomsittning "
Resultat 598 407

~ Resultat hanférligt till innehav utan
bestammande inflytande™ 276 -488
- Anlaggningstillgangar . :
Omsattningstillgangar 12 698 57 080
Kortfristiga skulder -51 -31
 Nettotillgangar 12 647 57 049

y Holding 5

N N N NN N NN SN N NN N SN N SN N SN RN NN N RN SN NN NN R SN N R N SN N NN S NN NN NN SN N S N SN NN SN N SR N NN N R SN NN R N SN N N N NN N NN S NN S NN SN N R N SN N NN N SR SN RN S SN SN N N SN N N N NN N NN S NN S N SN N S N SN N M N R SN RN N N SN N R N N N NN S NN SN NN S N N N SN N NN N SR SN RN N RN SN N N SN SN NN NN N NN N R SN R N SN N N N SN N NN N SR SN RN N N SN N N N SN N NN N NN N NN SN N SN N SN N NN N SR SN M SN RN SN N S G N R N NN N NN A NN N NN SN N S N SN N NN N SR SN RN N R SN N N N SN N NN SN NN N NN S NN S N SN N S G R N NN N N SN NN S R SN NN SN R SN NN S N SN N RN N SN NN RN R N NN RN R NN NN N R SN NN SN N SN NN S S S N N NN SR NN SN NN SR NN SN NN S N SN N SN SN N NN SN SN NN NN N SN N NN SR NN SN N SR NN SN NN SR N NN N AN BN W

LR DR L AL R R L R R R L R R L P R LR L R R R N e A L R R R R e L A R R N PR R R R N e e L PR R L L R R P R e e P P Y N R R L P P N R RS R R R PR R R R S S N

Kassaflode fran investeringsverksamheten 762 345

Kassafliode fran finansieringsverksamheten -45 012 -1 800 001
_ Arets kassaflode 4067  -1798 697
*Koncernen kontrollerar aven Areim Property Holding 6 AB i vilket det finns ett innehav utan bestammande
inflytande med 1 procent.

Det foreligger restriktioner fér Koncernen att-anvanda tillgangar fran dotterforetaget for att reglera
Koncernens skulder. Restriktionerna utgors av aktiebolagslagens regler om vardeoverforingar,
bolagsordningens regler for bolagets verksamhet, avtal mellan aktiedgarna om hur medel i dotterféretaget far
anvandas och ska férdelas mellan deldgarna samt avtal med extern langivare som begransar éverféringar till
delagarna.

Ovan namnda restriktioner paverkar Areim Property Holding 5 AB:s samtliga tillgangar.

Tkr Koncernen
2021-12-31  2020-12-31
Verkligt varde vid arets bérjan 1584 000 1680 000
Omklassificeringar -4 480
Investeringar 18 885 1577
Verkligt varde salda fastigheter -138 000 -
Vardeforandringar redovisade i resultatet -70 885 -93 097
~ Verkligt vdrde vid arets slut 1 344 000 1584 000
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Ackumulerad orealiserade vardeférandringar for kvarvarande fastigheter uppgar pa balansdagen till tkr
110 038 (180 334). Orealiserad vardeforandring under aret uppgar till -70 885 (-93 097) tkr. Realiserad
vardeférandring under aret uppgar till tkr -46 769 (-477) tkr. Avtalsenliga ataganden for hyresgastanpassningar

Foérvaltningsfastigheterna bestar av tva hyresfastigheter som hyrs ut till externa hyresgaster. Hyreskontrakt
avseende kontor och butiker uppréattas initialt pa en hyrestid som normalt omfattar 3-7 ar. Fére avtalstidens
utgang sker omférhandling med hyresgasten med avseende pa hyresniva och dvriga villkor i avtalet, om avtalet
inte ar uppsagt till upphorande. Samtliga forvaitningsfastigheter har genererat hyresintakter under 2021.

Verkligt vdrde av forvaltningsfastigheter har bedomts av externa, oberoende fastighetsvarderare, med
relevanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhet av omradet samt kategorierna av fastigheter som
varderats. De oberoende varderarna bedomer det verkliga vardet av Koncernens portfélj av forvaltnings-
fastigheter var sjatte manad.

Verkliga varden har faststéllts med en avkastningsmetod. Avkastningsmetoden baseras pa nuvardesberdkning
av uppskattade framtida kassafloden i form av driftnetton, investeringar och avyttringar. Driftnettona baseras
inledningsvis pa faktiska avtal och marknadsanpassas sedan successivt. Avyttringen utgérs av ett beddmt
restvarde. Kalkylperioden ar 10 ar. Restvardet bedéms genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat
marknadsmassigt driftnetto aret efter det férvantade avyttringsaret. Direktavkastningskravet vid bedémningen
av restvardet hartagits fram utifran varje fastighets unika risk samt genomforda transaktioner i respektive
geografiskt omrade.

Fastigheterna utgors av kontors- och handelsfastigheter framst i Malmé. En mindre del av ytorna utgérs av
bostader. Nedan.anges de.antaganden som anvants i varderingarna av forvaltningsfastigheter, som ett snitt
avseende samtliga investeringar:

Antagande 2021-12-31 2020-12-31
Genomsnittlig kontrakterad hyra 2 819 kr/kvm 2 405 kr/kvm
Bedomd marknadshyra, ar 1 2496 — 3142 kr/kvm 1174 —3 338 kr/kvm
Genomsnittlig aterstaende langd pa hyreskontrakt 3,5ar 3,5ar
Genomsnittlig aktuell vakansniva 16,2 % 17,9 %
Bedémd langsiktig vakansniva 4,9-53% 49-57%
Beddmt driftnetto, ar 1 1037 -1 969 kr/kvm 1 083 —2 042 kr/kvm
Inflationstakt, ar 1 2,0% 2,0%
Inflationstakt, ar 2-10 2,0% 2,0%
Diskonteringsranta 74—=7,5% 7,5-8,3%
Direktavkastningskrav for bedomning av restvarde 5,3—-5,4% 55-6,2%

Vid férandrade antaganden for nedanstaende parametrar skulle det bedémda verkliga virdet forandras pa
foljande satt:

Beddmd marknadshyra +/- 5 procent +/- 89 mkr
Bedomd vakansniva +/- 3 procentenheter -/+ 56 mkr
Bedomt driftnetto +/- 5 procent +/- 67 mkr
Diskonteringsranta +/-0,5 procentenheter -/+ 39-63 mkr

Direktavkastningskrav +/-0,5 procentenheter -/+ 60-96 mkr

Per bokslutsdagen har externa varderingen pa samtliga forvaltningsfastigheter utforts av Savills.
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Tk Koncernen
2021-12-31 2020-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende anskaffningsvarde 4 942

Nvanskaffningar , 462

Ombklassificering - 4 480
- Utgaende anskaffningsvarde 4942 4942

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingaende avskrivningar -1303 -

Omklassificering -1 058

Arets avskrivningar -893 -245
: Utgaende avskrivningar -2 196 -1 303

_Bokfort varde 2746 3639
Maskiner och inventarier utgor mobiler och inredning koncernens fastighet Lybeck 10.

Not 18 Uppskiuten skattefordran/Uppskivten skatteskuld

i

Tkr Koncernen

Uppskjuten skatt avseende

tempordra skillnader pa

- forvaltningstastigheter 66 625 78 298
- derivatinstrument 0 0
Uppskjuten skatteskuld 66 625 78 298

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

Tkr Koncernen Moderbolaget
, 2021-12-31  2020-12-31  2021-12-31  2020-12-31
~ Skattemissiga underskott 363 282 351 614 200 766 203027
Summa 363 282 351 614 200 766 203 027
De skattemassiga underskottsavdragen férfaller inte enligt radande skatteregler. Uppskjutna skattefordringar
avseende underskottsavdrag harredovisats for den del som Koncernen sannolikt kommer att kunna nyttja mot
framtida beskattningsbara vinster.

ot 19 Resultat fran joint venture/Andetl i joi
Koncernen

Koncernen dger 50 procent i Sjostadsbo AB (556943-7956), vilket ar ett joint venture som ska uppféra och silja
bostadslagenheter i Stockholm.

Tkr Koncernen
2021-12-31 2020-12-31
Redovisat varde vid arets ingang 156 138 229 099
Utdelning - -155 000 -194 000
Resultat fran joint venture 14 059 121 039
Andel i joint venture 15 197 156 138

Koncernens andel ar 50 procent och innehavet konsolideras enligt kapitalandelsmetoden. Redovisad andel
motsvarar koncernens andel av joint venture-féretagens egna kapital med tilldgg av transaktionskostnader i
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samband med forvérv. Det positiva resultatet forklaras av att projektets fjdrde fas har avslutats och fastigheten

restriktioner for Koncernen att anvinda tillgangar fran joint venture-foretagen for att reglera Koncernens
skulder. Restriktionerna utgors av aktiebolagslagens regler om vardeoverforingar, bolagsordningens regler for

bolagets verksamhet samt avtal mellan aktiedgarna om hur medel i joint venture-féretagen far anvéndas.
Ovan namnda restriktioner paverkar joint venture-foretagens samtliga tillgangar.

Nedan visas Sjostadsbo koncernens hela resultat- och balansrakning.

Resultatrakning Sjostadsbo AB koncernen 2021-01-01- 2020-01-01-
_Tkr -2021-12-31  -2020-12-31

Rorelseintakter 5 432 12 253
Rérelsekostnader -4 269 1675
Resultat vid forsaljning av fastighet 16 859 225 698

" Rérelseresultat 18 022 239626

Ranteintakter - 4 230
Rantekostnader - 1777

_Resultat fére skatt 18 022 242079

Skatt - -

_ Arets resultat 18 022 242079

~ Balansrikning Sjéstadsbo AB koncernen
Tkr 2021-12-31 2020-12-31

- Anldggningstillgdngar 329414
Omsattningstillgangar 74 301 77 993
Varav kassa och bank 72 643 67 209

“Summa tillgangar 74301 407407

Eget kapital 54 003 312 458
Langfristiga finansiella skulder - 80 989
Kortfristiga finansiella skulder 20 258 13 960

“Summa eget kapital och skulder 74301 407407

Avtalsenliga ataganden uppgar till - (-) miljoner kronor da entreprenadavtal for uppforande av byggnader,
inklusive exploateringsavtal, markarbeten och garage till fullo 6vergatt till bostadsrattsféreningar. Sjostadsbo
AB har ett atagande gentemot bostadsrittsféreningarna avseende lagenheter som inte 3r salda sex manader

efter avtalad avrakningsdag samt en tredrig hyresgaranti avseende lokaler.

Not 20 Andelar | koncernfbretag

Tkr Moderbolaget
2021-12-31  2020-12-31

Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid arets bérjan 154 391 242 391

Nedskrivning av andelar - -88000
_Ackumulerade anskaffningsvirden 154 391 154391

Andelar i koncernféretag 154 391 154 391

Nedskrivningar och aterféring av nedskrivningar redovisas i resultatrdkningen pa raden ”Resultat fran andelar i
koncernforetag”.
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Specifikation av moderbolagets direkta och indirekta innehav av andelar i dotterféretag

2021-12-31

Dotterféretag

Organisations-

Nummer

Site

andelar

Redovisat
varde
(tkr)

Antal Agar-
andel
(kapital
och
roster) i
-

Direkt agda dotterforetag
Areim Holding 2 AB
Indirekt égda dotterféretag
Areim Sjostads AB.

Areim Property Holding 5 AB

Areim Property Holding 6 AB

Areim Malmé City AB
Areim Malmé Lybeck AB

Areim Malmo Hamburg AB

Areim Property Holding 7 AB
Areim Property Holding 11 AB
Areim Property Holding 9 AB

~ Areim Property Holding 10 AB

556904-5627

556949-3934
556963-0261
5569/75-8054
556974-4989
556974-4971
556974-4963
559021-1222
559051-7958

559051-7966

Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

78 100

50 000

500 100 154 391
100 -
54 _
99 _
99 -
9 9 i

500
>0 000

50 000
50 000
500

1 000
1 000
1 000

Mot 21 Fordringar pa koncernfbretag

; %???

Andelar i koncernforetag

154391

Tkr

Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31

Kapitaliserad ranta
Tillkommande fordringar

Amorteringar

306 142 206 937
28 4359 23 297

8 550 306 900
-174 373 -230992

'_ Fordringar pa koncernforetag

168 758 306 142

Mot 22 Fordran ioint v

. J:%“'
% vt

Tk

Koncernen
2021-12-31 2020-12-31

Vid arets borjan
Aterbetalning

51797
; -51 797

Fordran till joint venture

Fordran aterbetalas efter gemensamt beslut av aktiedgarna.
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Koncernen

Befarande kundforluster

Principen i koncernen ar att betrakta kundfordringar som befarande kundforluster nar de ar forfallna over 60
dagar.

Principen for bedémning av befarande kundférluster har faststallts utifran historiska erfarenheter av
kundférluster pa liknande fordringar. Kundfordringarnas forvantade 16ptid ar kort, varfor vardet redovisas till
nominellt belopp utan diskontering. Kundfordringar redovisas till det belopp som beraknas inflyta, det vill saga
efter avdrag for befarande kundforluster.

Tkr Koncernen

| 2021-12-31  2020-12-31
Vid arets borjan -5 194 -3 261
Tillkommande befarande kundforluster -614 -2947
Atervunna kundférluster 820 789
~ Konkurser 3483 225
- Befarade kundforluster -1 505 -5194

Kundfordringar dr upptagna till anskaffningsvarde med avdrag for befarade kundfériuster och uppgar till 526
(2 067) tkr.

Moderbolaget
Kundfordringar dr upptagna till anskaffningsvirde. Det finns inga befarandet kundfériuster.

Mot 28 Foruthetalda kostnader och upplupna intdkter

Tkr Koncernen Moderbolaget
2021-12-31  2020-12-31  2021-12-31  2020-12-31
Forutbetalda fastighets-/rorelsekostnader 3460 1598 1748 282
Upplupna hyresintédkter 909 986
Upplupna ranteintakter fran koncernforetag - - 26 775 28 439
~ Forutbetalda kostnader och upplupna
intakter 4 369 2584 28 523 28 722

Mot 25 Lilovida medel/Kassa och bank

kronor som enligt laneavtal ar begransade for anvandning i den dagliga verksamheten men med bankens
godkannande kan anvandas for investeringar.

Kassa och bank i Moderbolaget avser banktillgodohavanden.

i T § F o Y ; . %ﬁ
Douad b L s 5 B gl 0 R B el
R et : ; Handd g : : LAnET - BE LN

Aktieslag Antal Andel Roster/aktie Roster totalt Rostandel
A 4053 041 86,36% 1 4.053 041 40,52%
B 50 000 1,07% 1 50 000 0,50%

- C 590 000 12,57% 10 5 900 000 58,98%
Summa 4693 041 100,00% 10003 041 100,00%

Fritt eget kapital
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| det féljande framgar information om Koncernens och moderbolagets avtalsmassiga villker avseende

rantebdrande skulder. For mer information om Koncernens och moderbolagets exponering for ranterisk och

risk for valutakursforandringar hanvisas till not 34.

Moderbolaget
______ - 2021-12-31 |
955 506 - :

Tke Koncernen
2021-12-31
 Banklan 838 122

Finansieringskostnader/intakter 2768

3417

Banklan netto 840 890
Aktiedgarlan 81 898

958 923

63 958

&1 030

83299

Summa langfristiga rantebdrande skulder 922 788
~ Banklan -

1042 881
13 331

81 080

83 299

- Summa kortfristiga rintebdrande skulder -

81 080

83299

_ Rantebarande skulder 922 788 1056212

Villkor och aterbetalningstider

Villkor avseende Koncernens banklan, aktiedgarlan och 6vriga lan framgar av tabell nedan. Sékerheter for
banklanen ar stallda med ett belopp om 1 037 200 (1 149 200) tkr genom pantbrev i Koncernens
forvaltningsfastigheter. Det finns aven sakerheter i form av aktier i dotterforetag, bankmedel samt med
rattigheter enligt forvarvs- och forsakringsavtal, se daven not 31,

Fa rfallostruktur
Ar, férfall

Redovisat varde (tkr) Genomsnittlig
Kapitalforfall Ranteforfall * ranta, % *

< 1&r - 840 890 1,94
1-2ar -
2—-3ar 840 890 - -
3—4ar . . 5
4-5ar - — -
>5 ar - _ -

~ Aktiedgarlan 81 898 81898 10,00

summa 922 788 922 788 2,66

* Inkluderar rantesakring

%

WMot 28 Dervatinstrument

Tkr Koncernen Moderbolaget

_ 2021-12-31  2020-12-31  2021-12-31  2020-12-31
Vid arets bérjan 1 0 -
Ink6p - 1 - -

_Vardef6randringar -1 - - -
_Derivatinstrument - 1 ; -

Typ Nominellt belopp Rantevillkor, %

Fast Rorlig

Redovisat belopp Forfallodag

" Rantetak 500 000 0 2022-12-28 2% N/A

_Totalt 500 000 9

Rantetakavtal som innebdr att om Stibor 3M &verstiger 2%, erhalles ett rantedifferensbelopp.
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Koncernen tillampar ej sakringsredovisning. Derivatinstrument varderas [6pande till verkligt varde enligt niva 2.
Vardeférandringar redovisas i resultatrékningen under finansiella intdkter och kostnader. Se vidare not 12 och
13.

Verkligt varde for rantetak beraknas som nuvérdet av forvantade framtida kassafléden baserat pa observerbara
avkastningskurvor. Verkligt varde for valutaterminskontrakt faststalls som nuvardet av framtida kassafloden
baserat pa kurser for valutaterminer pa balansdagen.
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r hantdrliga till finansiering
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Langfristiga Derivatskuld Totala skulder

skulder

Koncernen
2021-01-01 - 2021-12-31 {tkr)

skulder

1042 38381 % 13 331 1056212

Upptagna/amortering lan -2 085 -13 331 -15416
Icke kassaflodespaverkande
Avskrivning aktiverade

finansierings-

kostnader/intakter
Skulder i salda koncernféretag
Kapitaliserad ranta

-8 242
-109 792
26

-8 242
-109 792
26

_. Vid arets slut

922 788

922788

 Mod erbolaget

_ 2021-01-01 - 2021-12-31 (tkr)

Langfristiga
skulder

Kortfristiga
skulder

Totala skulder

Vid arets bérjan

83 299
2219

* Vid arets slut

81 080

Koncernen

2020-01-01 - 2020-12-31 (tkr)

Langfristiga

skulder

Derivatskuld

Kortfristiga
skulder

Totala skulder

- Vid arets boérjan

1200041

13 333

1213374

Kassaflédespdverkande

Upptagna/amortering lan
Aktiverade finansierings-
kostnader/intékter

Icke kassaflodespaverkande

Avskrivning aktiverade

finansierings-

kostnader/intakter

-153 076

488

-4 572

-153 078

488

-4 572

Vid arets slut

1042 881

13 331

1056 212

~ Moderbolaget

2020-01-01 - 2020-12-31 (tkr)

Langfristiga

skulder

Kortfristiga
skulder

Totala skulder

~ Vid arets bdrjan

Upptagna/amortering lan

83 299

Vid arets slut

83 299

83299

~eansaktion 997777
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Hrutbetalda intikter

Tk Koncernen
2021-12-31

Moderbolaget
2020-12-31

 Férutbetalda hyresintakter _ 8539 15 405
Upplupna rantekostnader, aktiedgarlan 2474 10 603
Upplupna fastighetskostnader 2925 2 803

Ovriga upplupna kostnader

603 10 583

2439 1107

Upplupna kostnader och forutbetalda

intdkter 13938

3047 11 690

Not 31 Stéllda sakerheter och eventualfdrpliktelses

Tkr Koncernen
2021-12-31

2020-12-31

Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 __

[ form av stallda sdkerheter for egna skulder
Fastighetsinteckningar

Andelar i koncernféretag

[ form av stéallda sakerheter for joint venture skulder
Andel i joint venture

1 037 200

274275 373 320

50 000

1149 200

50 000

- Stallda sdkerheter 1361 475

1572 520

*I Koncernen finns rattigheter enligt férsakrings- och férvarvsavtal som stallda sakerheter for banklanen. Fér

harvarande har dessa inget redovisat varde.

' Tkr Koncernen
2021-12-31

2020-12-31

Moderbolaget
2021-12-31  2020-12-31

1071 975
50 000

392 368
>0 000

" Skadesléshetsférbindelse
~ Borgensataganden

50 000 50 000

442 368

1121975

50 000 =P

ett ar efter att slutlig kostnad redovisats pa féreningsstamman. Ett dotterféretag i Koncernen har [amnat.en
skadesldshetsforbindelse for hilften av infriat borgensbelopp. Dartill har moderbolaget gatt i borgen fér 50
miljoner kronor av skadesléshetsférbindelsen. Sannolikheten for en reglering av skadesléshetsforbindelsen

eller borgensatagandet bedéms som liten.
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' Tkr __ Koncernen
- Sdlda tillgangar och skulder 2021-12-31  2020-12-31

Forvaltningsfastigheter 97 472 -

Rorelsefordringar 11 540 -
Likvida medel 9 153 -

- Summa tillgangar 118 165 -

Rantebarande skulder 109 792 -
Kortfristiga rorelseskulder 2 369 -

Summa avsattningar och skulder 112 161 -

Képeskilling 50452 -
- varavinbetald 40 322 -
Avgar: Likvida medel i de salda

verksamheterna -9 153 -
Forsaljningskostnader, betalda -1658 -

~ Paverkan pa likvida medel 29511 =

?ﬁ.
& .

Mot 33 Virdering av finan
kategoriindelning

i %

siella tillgangar och skulder till verkligt virde samt

- Koncernen 2021-12-31 (tkr) Finansiella  Finansiella  Finansiella Summa Verkligt Niva
tillgangar  tillgangar skulder  redovisat véarde
redovisade redovisade redovisade varde
till upplupet  till verkligt till
anskaffnings  varde via upplupet
varde resultat anskaffnin
gsvarde.

Finansiella tillgangar

Derivatinstrument - - - - - 2
Kundfordringar 526 : - 526 :

Ovriga fordringar 750 - - 750 .
Forutbetalda kostnader och

upplupna intakter 4 369 - 4 369 -

Likvida medel 82 605 - - 82 605 -

 Summa 88 250 , : 38 250 _

Finansiella skulder

Langfristiga rantebdrande

skulder - - 923 234 923 234 -
Leverantorsskulder - - 6 835 6 835
Ovriga skulder - : 1388 1388
Upplupna kostnader och

forutbetalda intakter - - 13938 13 938

summa - - 945 395 945 395 .

Redovisat varde pa kundfordringar, ovriga fordringar, likvida medel, leverantorsskulder och évriga skulder
skiljer sig inte vasentligt at fran verkligt varde.
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" Koncernen 2020-12-31 {tkr)

Finansiella

tillgangar

redovisade
till upplupet
anskaffnings

varde

Finansiella
tillgangar
redovisade
till verkligt
varde via
resultat

Finansiella

skulder

redovisade
till
upplupet

gsvirde

Summa
redovisat
varde

Verkligt

varde

NWE .

Finansiella tillgangar
Derivatinstrument
Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och

upplupna intakter
~ Likvida medel

2067
48 956

2584
50 896

2 067
71605

2584
50 896

Summa

127152

127 152

Finansiella skulder
Langfristiga rantebarande
skulder

Kortfristiga rantebarande
skulder
Leverantorsskulder

1043 370

13 331

1043 370

13 331
498

Ovriga skulder - - 1091 1091 )

Upplupna kostnader och
- forutbetalda intdkter

28 816 28 816 -

Summa = - 1087106 1087106 .

Foljande sammanfattar de metoder och antaganden som framst anvants for att faststalla verkligt varde pa de
finansiella iInstrument som redovisas | tabellen ovan.

Vidrdering av tillgang eller skuld till verkligt virde
Nar verkligt varde f6r en tillgang eller skuld ska faststéllas anvinder Koncernen observerbara data i sa stor

vilka indata som anvands i varderingstekniken enligt foljande:

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

Langfristiga fordringar
Verkligt vdrde pa langfristiga fordringar anses motsvara det redovisade vérdet.

Langfristiga rantebarande skulder

Verkligt varde av rantebadrande skulder med en rérlig rénta uppskattas motsvara redovisat vérde. Fastréntelan
virderas till ve rkligt varde genom att diskontera fra mtida kassafléden. Den rintesats som anvinds for att
faststalla verkligt varde pa fastrantelan ar swapranta for samma period som rantan ar faststalld plus marginal.
Da koncernen och moderbolaget inte hade nagra fastrantelan under rakenskapsaret 2021 har nagra sadana
berakningar inte gjorts, vardet per 31 december 2021 beraknades med rantesatsen 1,94%.

Kortfristiga fordringar och skulder
For kundfordringar och leverantorsskulder med en kvarvarande livslangd pa mindre én sex manader anses det
redovisade vardet reflektera verkligt varde. Kundfordringar och leverantorsskulder med en livslangd

kortfristiga skulder och fordringar anses motsvara redovisat varde.
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Kapitalhantering och finansiella risker
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Kapitalhantering
Koncernen finansieras huvudsakligen genom eget kapital, aktiedgarlan och banklan. Hanteringen av kapital
beror bankfinansieringen.

aktiedgarlan, motsvarande maximalt 60 procent av fastighetsvardet. Individuella investeringar kan ha en
belaning upp till maximalt 75 procent av fastighetsvardet.

AB. Koncernens verksamhet innebér investeringar i enskilda fastigheter eller i portfdljer av fastigheter. Infor

varje férvarv upprattas en affarsplan for investeringen som inkluderar finansiering och prognoser fér de
finansiella nyckeltalen med hansyn till hur de uppfyvller interna och externa krav. Infor varje investering eller
avyttring analyseras dven hur denna paverkar Koncernens totala kapitalstruktur och finansiella nyckeltal.
Kapitalhanteringen styrs och féljs I6pande upp genom arliga uppdateringar av afférsplaner och budgetar samt
kvartalsvisa utfallsrapporter.

utifran banklan och inte laneskuld.

Koncernen uppfyllde under 2021 de externa kapitalkraven, i form av krav pa belaningsgrad (laneskuld |
forhallande till fastighetsvardering), rdntetackningsgrad (resultat fore finansiella poster i forhallande till externa
finansiella kostnader) samt egen kapitalandel (eget kapital, inklusive aktiedgarlan, i férhallande till
balansomslutning).

Finansiella risker
Koncernen ar exponerad for ett antal finansiella risker inkluderande kreditrisk, likviditetsrisk, marknadsrisk och
koncentrationsrisk.

Kreditrisk
Kreditrisk ar risken for att en motpartinte kan uppfylla sina avtalsenliga forpliktelser och darigenom fororsakar
en forlust for Koncernen.

Kreditrisken avseende Koncernens banktillcodohavanden begransas genom att endast anvanda reglerade
banker med en rating for kortfristig upplaning pa minst A-1 (Standard & Poor’s), F1 (Fitch) eller P-1 (Moody’s).

Koncernens likvida medel star pa bankkonto hos en bank vars rating for kortfristig upplaning ar A-1 (Standard &
Poor’s).

Kreditrisken avseende Gvriga motparter pa vilka Koncernen har fordringar hanterats genom kreditbedémningar
fore investeringar genomfors och hyres- och andra avtal tecknas. | vissa fall begars sakerhet | form av till

miljoner kronor. Nar sa bed6ms vara lampligt och mojligt bevakas motparternas finansiella stallning I6pande.

Likviditetsrisk

Koncernen hanterar sin likviditets- och kapitalanskaffningsrisk genom att lopande gora likviditetsprognoser och
tillse att det finns tillgang till tillréckligt med likvida medel i Koncernen fér kommande betalningar.
Likviditetshantering innefattar att inneha tillrickligt med likvida medel, att ha tillgéng till kreditléften och
kundernas férmaga att betala sina skulder inom éverenskommen tid.

Den huvudsakliga likviditetsrisken avser Koncernens externa laneavtal och méjligheten att fullgora atagandena
| dessa.
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Fastighetsmarknaden ar en illikvid marknad vilket innebér att Koncernens méjligheter att snabbt sélja

fastigheter ar begransad. Om ett behov att snabbt avyttra fastigheter uppstar kan det leda till att ett lagre pris

an marknadsvardet erhalls.

Féljande tabell utvisar Koncernens likviditetsanalys fér sina finansiella skulder. Tabellen ar upprattad baserad

pa ej diskonterade kassafléden.

Koncernen

 2021-12-31

Redovisat
Tkr belopp

Totala <1 man
kontrakterade

kassafloden®

o 1 :é'l’

> 5 ér

Banklan
Aktiedgarlan

838 122
81898

Skatteskulder 616

Leverantors-
skulder
Ovriga skulder
Upplupna

~ kostnader

13388

5 387

878 792 i
90088 -
616

6 835
1388

6 835
1388

5 387 2925

4 067

616

12 201
90 088

2462

862 524

Summa

934 246

983 106 11 148

4 683

104 751

862 524

U Totala kontrakterade kassafloden for bankl&n samt aktiedgarlén innehaller dven kontrakterad ranta pa dessa. Stibor antas

vara oférandrad vid berdkningen av rantan.

- 2020-12-31

Redovisat
Tkr belopp

Totala <1 man
kontrakterade

kassafléden

3 mén

1-5 ar

. 5.

> 5 ar

Bankian
Aktiedgarlan
Derivatinstrument
Skatteskulder
Leverantors-

skulder 469
1091

Ovriga skulder
Upplupna
kostnader och
forutbetalda
~Intakter

968 837
83 958

1870

28 816

1013 260 -
100 310 -

1 870 -

469 469
1091

28 816 15 405

1091

2813

1 870

2 803

10 608

938 6/6
100 310

Summa

1085041

1145 816 16 965

7 486

32 379

1 088 986

Marknadsrisk

Risk relaterad till fastighetsinvesteringar

Investeringar i fastigheter ar utsatta for olika typer av risk. De huvudsakliga faktorer som paverkar vardet pa en

fastighet ar foljande:

i) forandringar i den allmanna ekonomiska utvecklingen,

ii) lokala marknadsférhallanden sasom dverutbud eller minskad efterfragan,
iii) forandringari hyresgdsternas kreditvardighet,

iv) konkurrens fran andra fastigheter/ f.ai-sﬁtighfe;tséga re och

v} forandringar i lagar och regler, till exempel avseende detaljplaner, miljé och skatter.

Fordndringar i ovanstaende faktorer kan paverka vardet pa Koncernens tillgangar och darmed dven Koncernens

resultat.

Ranterisk

Ranterisken ar risken att det verkliga vardet eller framtida kassafloden for ett finansiellt instrument varierar till

Transaltion B0V LS TG L1044 Sl

Sgneratl A, mj F~ HOR
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Koncernen investerar huvudsakligen i tillgangar som hyrs ut pa langre tid till fasta belopp till externa parter.
Koncernens ambition ar att generera stabila kassafléden fran sina investeringar. For att uppna detta maste
fran investeringarna ingar Koncernen kontrakt avseende finansiella instrument, sasom rinteswapar eller
rantetak, med belopp och lIéptider i linje med respektive investerings finansiering och affarsplan.

For att reducera ranterisken anvander Koncernen finansiella instrument som omvandlar rorlig ranta till fast
ranta och darigenom ger storre forutsagbarhet | framtida kassafloden. Per balansdagen utgér 0% (0%) av de

externa lanen fastrantelan och 52% (>100 %) ar sdakrade via rantetak, se not 28.

Rintekdinslighet
Kanslighetsanalysen nedan baseras pa Koncernens exponering for férandringar i marknadsrantenivaer och
utvisar effekten pa Koncernens rantekostnader till foljd av sadana forandringar.

Koncernen

2021-12-31 Forandring av 2022 2023 2024 2025 2026

Tkr marknadsranta

Banklan +1% -8 381 -8 381 -4 190 .
Banklan -1% +8 381 +8 381 +4 190 -
Aktiedgarlan +7-1% - - -

© 2020-12-31 Férandring av 2021 2022 2023 2024 2025

Tkr marknadsranta

- Banklan +1% -9 703 -9703 -9 703 -9703 -9 703

Banklan -1% +9 703 +9 /03 +39 703 +3 /703 +9 703

Aktiedgarlan +/- 1% - - - R

Kanslighetsanalysen grundar sig pa ett rantescenario som foretagsledningen anser rimligt méjligt under de
kommande 12 manaderna samt.att alla andra faktorer forblir oforandrade.

Koncentrationsrisk

Alla fastigheter ar belagna i Sverige och Koncernen ar darigenom exponerad mot forandringar i den svenska
ekonomin. Koncernens storsta hyresgast star vid arsskiftet for 13 (21) procent av hyresintakterna, baserat pa
moderbolagets aktieagares exponering mot respektive investerings hyresintakter.

s

rigie

Areim Management AB ar delagare i Bolaget.
Bolaget ar en alternativ investeringsfond som forvaltas av Areim AB. Areim AB ingar i samma koncern som
Areim Management AB,

Leif Andersson ar Bolagets styrelseordf6rande. Leif Andersson ar huvudagare till Areim Management AB och
Areim AB.

Bolagets styrelse erhaller inga I6ner, arvoden eller andra ersattningar fran Bolaget eller Koncernen.

Bolagets dotterforetag framgar av not 20. Bolaget har under aret lamnat lan till dotterféretag om 4 650

(330 458) tkr och erhallit amortering om 174 083 (231 282) tkr.

39
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Arsredovisning och koncernredovisning 2021

Sammanstdlining 6ver ndrstadendetransaktioner

Koncernen 2021-12-31

Nérstaenderelation (tkr)

Arvodes-

intakter (+)/

Rante-
intdkter (+)/
kostnader (-)

Fordran pa
harstaende
per 31
december

Skuld till

narstaende

per 31
december

- Foretag med gemensamt bestammande
inflytande eller betydande inflytande
over foretaget

-8032

2441

-319

Koncernen 2020-12-31

* Narstaenderelation (tkr)

Arvodes-
intakter (+) / |

kostnader {-)

Rénte-

kostnader (-)

Fordran pa

narstaende

per31
december

Skuld till

narstaende

per 31
december

Foretag med gemensamt bestammande
inflytande eller betydande inflytande
over foretaget

-10 794

Moderbolaget 2021-12-31

Narstaenderelation (tkr)

Arvodes-
intakter (+)/

kostnader (-)

Rante-

intakter (+)/
kostnader (-)

Fordran pa
narstaende
per 31
december

Skuld till

narstaende

per 31
december

~ Dotterféretag

Foretag med fg;e mensamt bestammande

inflytande eller betydande inflytande
dver foretaget

-5 210

26 774

Moderbolaget 2020-12-31

Narstaenderelation (tkr)

Arvodes-

intakter (+)/
kostnader (-)

Rante-

intakter (+)/

kostnader {-)

Fordran pa
narstaende
per 31
december

Skuld till

narstaende

per 31
december

Dotterforetag

Foretag med gemensamt bestammande

inflytande eller betydande inflytande
over foretaget

-10 794

28439

478 482
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ise efter rikenska

Inga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets utgang.
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Net Asset Value (NAV) enligt European Association for Investors in Non-Listed Real Estate Vehicles

(INREV)s rekommendationer.

Koncernen
2021-12-31

Totala tilleangar
Totala skulder
- Innehav utan bestammande inflytande

1 450 194
-1 012 190
-7 320

Nettotillgangar (NAV) enligt IFRS

430 683

 INREV justeringar Eget kapital  Aktiedgarlan

Upplupen rinta Totalt

~ Nettotillgdngar (NAV) enligt IFRS 430 683

81 080

2 439 514 203

Vardering till verkligt varde:
- uppskjuten skatt 37 968

- 37 9638

 INREV NAV 468 651

381 080

2439 552171

Ovanstaende justeringar kravs for att berdkna NAV enligt INREVs rekommendationer. Skillnaden

o Aktieagarlan och upplupen ranta klassas som eget kapital enligt INREV.

e Rantebarande skulder varderas till anskaffningsvarde enligt IFRS och till verkligt varde enligt

INREV.

férvantat utfall enligt INREV.

e Joint ventures varderas enligt kapitalandelsmetoden enligt IFRS och till verkligt varde enligt

INREV.

%‘% %%% :%?ﬁ% %;g%%%%%ﬁ %% f& *ﬁ
Forslag till disposition betraffande bolagets vinst
Till arsstammans férfogande finns féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat 401 969 780

Arets resultat 13 891 981
Summa 415 861 761

Balanseras i ny rakning 415 861 761
Summa 415 861 761

Transaltion B0V LS TG L1044 Sl
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i

Styrelsens intygand

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants fér utfardande av styrelsen. Koncernens och

underskrifter.

Leif Andersson Anna Osund-Ireland Erik Turai
Styrelseordférande Styrelsesuppleant Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

KPMG AB

Hakan Olsson Reising
Auktoriserad revisor
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Till bolagsstamman i Areim Fastigheter 2 AB, org. nr 556895-6329

gen och koncernredovisnin

Uttalanden

gen

Vi h-ar utfért en revision av -ér’sﬂ-red’Wismi'ngen 'och- ko'ﬁcernredci-V'isn'-in*g'en for Arfeim-- -Fastiﬁgh‘e-t'e'r 2 AB fff:r’ ar 2021'

blld av maderbolagets fmansnella stallnmg per den 31 december 2021 och av dess ﬁnansnella resultat och kassaﬂode for aret enllgt
arsredovisningslagen. Koncernredowsnmgen har upprattats | enlighet med arsredwlsnmgslagen och gereniala vasentllga avseenden
ratmsande blld av kancernena ﬁnansneila stallnmg per den 31 decem ber 2021 och av dess flnaﬂslella resultat «Dch kassaﬂade for aret enllgt

r_r_ie.d_ a_rsr;e_dwsn_lngens och_ kc:_nce;rn_ried_wlsnl_n.ge.ns_ wrl_g_a dela_r _

Vi tillstyrker dérfér att bolagsstdmman faststéller resultatrékningen och balansrékningen fér moderbolaget och fér koncernen.

arung or uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige

och har i évrigt fullgjort véart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild
enllgt arsredawsnmgslagen och vad galler kancernredamsmngen

dén mterna kantro]l som den bedﬁmer Ar nodvandlg for att uppratta
en arsredovisning och kancemredowsnmg som inte Innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

misstag.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
'innehaller nagra vasentliga felakti'gheter vare sig dessa 'beror pa
som mnehaller vara uttalanden lellg sakerhet aren h@g grad av
sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt
|SA och g@d revisionssed | Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegenthgheter eller mlsstag GCh anses vara vasentllga om
e_konom _Iskai bes_lut som an‘sxa_ndare f;at_tar med gru..nd_i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och haren professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar-och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredwisnlngen ach kancemredwlsnmgen vare Slg dessa

hr:.tgre an fﬂr en vasentllg felaktlghet sc;m bemr pa mlsstag
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande | maskop,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll,

— skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f6r var revision fér att utforma
gransknlngsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

— utvarderar vi lampligheten | de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar |
redovisningen och tillhérande upplysningar.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen

ansvarar styrelsen fér bedémningen av bolagets och koncernens
formaga att fortsatta verksamheten. Den upplyser, nér sa ar

tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta

verksamheten och att anvanda 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 géra nagot av detta.

— drarvi en slutsats om lampligheten | att styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inh@mtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nagon vésentlig osékerhetsfakior som avser
sadana handelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets och koncernens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi | revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn
eller, om sadana upplysningar &r ofillrackliga, modifiera
uttalandet Qm arsredowsnmgen och koncernredwisnlngen

mte_ Iangre kan fartsatta ve_rksamheten

— utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
lnnehallet | arsredowsnmgen och koncernredwlsnlngen
koncernredwlsnlngen aterger de underllggafhde
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

— Inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
évervakning och utférande av koncernrevisionen, Vi &r ensamt
ansvariga f6r vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade

omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
iInformera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland

de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi

identifierat.
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Uttalanden
Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi @ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Areim Fastigheter
2 ABfér ar 2021 samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst elier f6rlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for
rakenskapsaret

Grund ‘ms' uﬁ:aﬁaﬁ -%ﬁ

Vi har utfért revisionien enllgt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorhs ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen 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 tillréackliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
férsvarlig med hansyn till de krav som balagets och koncernens
verksamhetsart, omfattnirig och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehoy,

likviditet-och stallning 1 Gvrigt.

Revisorns ansvar | |
Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis fér att med

en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot
i nagot vésentligt avseende:

— fmetaglt nagan atgard eller gjart sag skyldlg t|II nagan

balaget eller

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

Vart mal betraffande revisionen ayv forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med nmlig grad av sakerhet bedoma om férslaget ar forenligt med

aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &@r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god rewsmnssed | Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller férsummelser som kan foranleda

Stockholm den 17 mars 2022

KPMG AB

o, feisinn

M BECB4D3CT822401 .
Hakan Olsson Relsmg

Auktoriserad revisor

balagets angelagenheter De'tta mnefattar bland annat att f@rtlepande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i

aévrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

av b@lagets _VIHS_’[_ eller f_carlust_ m_t_e ar forenhgt m_e.d a.kt!.ebo_lagslagen

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och

'forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig

framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande

-:granskmngsatgarder som utfars baseras pa var prafessnmella

Vi f@kuserar gransknmgen pa sadana atgard.e.r om raden cach
forhallanden som éar vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi

-:gar lgenom ach prmfar fattade beslut beslutsunderlag mdtagna

:_granskat om forslaget &r forenllgt med aktiebalagslagen
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