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Fastigh

ets AB Carolus 32
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Styrelsen for Fastighets AB Carolus 32 uppriéittar hdrmed arsredovisning for rékenskapsaret
2024-01-01 - 2024-12-31.

XATTELSE

FORVALTNINGSBEH

Allmant om verksamheten

Bolagets verksamhet omfattar dgande, utveckling och férvaltning av fast och 16s egendom.

Bolagets verksamhet bestar av att forvalta aktier och andelar.

Vasentliga hindelser under ridkenskapsaret

Inga vasentliga handelser har skett under rakenskapsaret.

Flerarsoversikt (tkr)
2024 2023 2022 2021
Resultatrékning i tkr
Hyresintdkter 30 118 30 770 25 482 24 072
Resultat e. finansiella poster -22 591 -27 850 -59 862 -17 776
Balansréikning i tkr
Balansomslutning 346 528 324 108 392 236 328 831

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Under det kommande aret férvantas verksamheten bedrivas med oférandrad inriktning.
Information om risker och osdkerhetsfaktorer

Risken foreligger i att dga fastigheter samt aktier och andelar i dotterbolag.

Bolagets och dotterbolagens verksamhet, resultat och stélining paverkas av ett antal riskfaktorer och
grundar sig i vissa fall, sarskilt géllande fastighetsvarderingar, pa bedémningar.
Riskerna som paverkar resultat och kassaflode ar framst hnforliga till forandringar i hyresniva,

uthyrningsgrad, allmén kostnadsutveckling, rantenivaer och likviditeten pa fastighetsmarknaden.,
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Fastighets AB Carolus 32
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Forslag till vinstdisposition
Till bolagsstdmmans forfogande star foljande vinstmedel, i kronor:

balanserad vinst 104 245 081
arets vinst e 572 555

Styrelsen féreslar att till forfogande staende vinstmedel disponeras sa att
till aktiedgarna utdelas 70 000 000
i ny rakning balanseras 91517636

Styrelsens yttrande enligt 18 kap 4 § Aktiebolagslagen

Styrelsen bedémer att bolagets likviditet kan uppratthallas pa en betryggande niva. Med beaktande av
relationen mellan bolagets tillgangar, skulder och eget kapital samt med hénsyn till resultatprognoser
och investeringsbehov per denna dag anser vi sdledes att den féreslagna utdelningen dr férsvarlig med
hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker staller pa storleken av det egna
kapitalet, Den féreslagna utdelningen ar dven forsvarlig med hansyn till bolagets konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt. Utdelningen péverkar inte bolagets férmaga att fullgéra sina kort och
langfristiga forpliktelser eller genomféra nédvindiga investeringar, Styrelsens uppfattning ar vidare att
holagets ekonomiska stdllning med beaktande av den foreslagna utdelningen dr betryggande for
fordringségarna. Styrelsen kan inte heller finna andra omstandigheter som féranleder att utdelning
inte bor ske enligt styrelsens forslag.

Foretagets resultat och stélining | dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med tillaggsupplysningar.
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Fastighets AB Carolus 32

RESULTATRAKNING Not 2024-01-01 2023-01-01
Belopp i thr 2024-12-31 2023-12-31

Fastighetsforvaltning
Hyresintakter 4 30 118 30 770
Ovriga rorelseintikter 5 - 567
Fastighetskostnader 6 -43 617 -49 723

Rorelseresultat -13 499 -18 386

Resultat fran finansiella poster

Rinteintakter och liknande resultatposter 7 4 762
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -13 854
Summa finansiella poster -9 092

Resultat efter finansiella poster o -22 591 ' .27 850

Bokslutsdispositioner : 88 777 47 687

Resultat fore skatt 66 181 19 832

Skatt pa arets resultat 10, 11 -9 608 -7 316

ARETS RESULTAT 56 573 ) 12 516

Not 2024-01-01 2023-01-01
Belopp | thr 2024-12-31 2023-12-31

Arets resultat 56 573 12 516
Ovrigt totalresultat _ ___ : i

ARETS TOTALRESULTAT __ 56 573 12516
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Not 2024-12-31 2023-12-31
Belopp i thr

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 254 669 254 801
Inventarier 13 2734 2983

Summa materiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 14 - .
Uppskjutna skattefordringar 15, 16 1952 11 560

ningstillgangar ' 1952 11 560

Summa finansiella anlage

Summa anlaggningstillgangar 256 855 266 659

Omsattningstillgangar

17 75 402

82 595 49 999
Aktuella skattefordringar 2 585 7 685
Ovriga kortfristiga fordringar 2083 1907
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2 331 2 556

Summa kortfristiga fordringar 89673 57 449

Summa omsittningstillgangar 89 673 57 449

324 108

e[ panisaktion 09222 115557548060285 signerat £L, PE, RA, HB
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Not 2024-12-31 2023-12-31

Belopp i tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 100
Reserviond 20 20

Summa bundet eget kapital 120 120

Fritt eget kapital
Balanserad vinst 104 945 G2 429
Arets resultat 56 573 12 516

Summa fritt eget kapital 161 518
Summa eget kapital | 161 638 105 065

Langfristiga skulder 18
Skulder till koncernféretag 116 500

Summa langfristiga skulder 116 500

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 3 284 4 467
Skulder till koncernféretag 59 678 88 905

Ovriga kortfristiga skulder 9
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 19 5426 3671

Summa kortfristiga skulder o 68 390 97 043

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 346 528 324 108
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APITAL

Belopp | thr

Balanserat
Aktiekapital Reservfond resultat

Utdelning -4 000
Arets resultat 12 516

Utgaende eget kapital 2023-12-31 100 20

Ingaende eget kapital 2024-01-01 100 20 104 945 105 065
Arets resultat 56 573 56 573

Ovrigt totalresultat B - 0

Utgdende eget kapital 2024-12-31 100 20 161 518 161 638

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital
| posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 1 000 st och kvotvardet ar
100,00 kr per aktie.

Reservfond

Reservfonden utgér en del av bundet eget kapital och far endast anvandas for téckning av forlust, 6kning av
aktiekapitalet genom fond-/nyemission eller aterbetalning till aktiedgarna.

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med tillagg for
aysattning till reservfond, utdeiningar samt ovriga tillskott fran aktieagaren.
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Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Justering for ef kassaffddespaverkande poster

- Av- ach nedskrivningar av anldggningstillgangar

Rorelseresultat exklusive av- och nedskrivningar
Erhallen rinta
Erlagd ranta
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Minskning av rorelsefordringar
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder

Kassafldde fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltning
Utfakturerade projekt

sfastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning
Erhallna koncernbidrag
Amaortering av skuld koncernforetag
Upplaning koncernkonto
Armortering koncernkonto
Kassafldde fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode
Likvida medel vid drets bdrjan

Likvida medel vid arets slut

Transaktion 09222 115557 548060285
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Fastighets AB Carolus 32
556704-3715

070700367

Mot 1 Allmé&n information

Fastighets AB Carolus 32, org nr 556704-3715, med séte | Stockholm ar ett heldgt dotterbolag till
Corem Agora Fyra AB, org nr 559013-5058, med séate i Stockholm, Sverige.

07032025

Moderbolag i den storsta koncernen som Fastighets AB Carolus 32 &r dotterbolag till och dar koncernredovisning
och hallbarhetsrapport upprattas dar Corem Property Group AB (publ), org nr 556463-9440, med sdte i
Stockholm.

Moderbolag i den minsta koncernen som Fastighets AB Carolus 32 &r dotterbolag till och dér koncernredovisning
sate | Stockholm.

upprattas ar Corem Kelly AB, org nr 556482-5833, med

| enlighet med undantaget i Arsredovisningslagen 7 kap. 2 § omfattar inte arsredovisningen nagon
koncernredovisning.

Bolaget har ej haft nagra anstéllda under innevarande eller foregaende ar, varfér nagra l1oner eller erséttningar
ej har utbetalts.

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper

Arsredovisningen r upprittad i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer.

Nya redovisningsprinciper och kommande fordndringar

Inga nya eller @ndrade IFRS med framtida tilldmpning férvantas fa nagon vasentlig effekt pa féretagets finansiella
rapporter,

Foljande virderings- och omrakningsprinciper ar tilldmpade | arsredovisningen:

Vdarderingsgrunder tillimpade vid upprattande av bolagets finansiella rapporter

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat ang

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgor rapporteringsvaluta for bolaget. Om inget annat
anges redovisas alla siffror | tusentals SEK. Bolaget genomfor for narvarande inte nagra transaktioner i utldndsk
valuta. Varken valutakursdifferenser och/eller omrakningsdifferenser redovisas | Rapport over totalresultat.
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Fastighets AB Carolus 32
556704-3715

L

AR Intakter

a707¢0

Bolagets intdkter bestar av hyresintakter fran uthyrningsverksamhet av kommersiella fastigheter.
Hyresintdkterna redovisas i den period som hyresgdsten nyttjar lokalen. IFRS 15, och darmed RFR2, kraver att en
uppdelning mellan lokalhyra och service gors. | de fastigheter som bolaget ager kan hyresgdsten inte paverka
valet av leverantor, frekvens eller ha annan paverkan pa utforandet. Bolaget har bedomt att den service som

tilthandahalls till hyresgasterna 8r en integrerad del av hyran och all ersdttning redovisas darmed som hyra.

Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresint3kter inklusive tilldgg fran
forvaltningsfastigheterna aviseras kvartals- eller manadsvis i forskott och redovisas linjart som en intakt |
resultatrakningen éver kontraktperiodens langd. Lamnade hyresrabatter periodiseras linjart dver
hyreskontraktets |optid.

utdelning fran dotterbolag redovisas per balansdagen.

Skatter
Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da

derligg d tilthdrande skatteeffekt redovisas i eget
kapital. Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hér dven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder.

g

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrikningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillnader mellan
redovisade och skattemadssiga varden pa tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserade pa hur de
temporéara skillnaderna forvédntas bli utjdamnade och med tilldmpning av de skattesatser och skatteregler som &r
beslutade eller aviserade per balansdagen. Temporéra skilinader beaktas ej i skillnader hanforliga till andelar i
dotter- och intresseféretag som inte forvantas bli beskattade inom en dverskadlig framtid.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempordra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast
i den man det &r sannolikt att dessa kommer att medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln villket innebar att koncernbidrag som erhalls eller
lamnas redovisas som bokslutsdispositioner. Aktieagartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och
aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras. Erhallna aktiedgartillskott
redovisas som en okning av fritt eget kapital.

Siprierat EL, PE, RA, HB sttt
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Fastighets AB Carolus 32
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Materiella anlagegningstiligangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som en tillgang i balansrdkningen nér det pa basis av tillgdnglig

information ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar forknippad med innehavet tillfaller bolaget
ach att anskaffningsvardet for tillgangen kan beraknas pa ett tiliforlitligt satt.

Tillkommande utgifter 1aggs till anskaffningsvérdet till den del tillgangens ekonomiska nytta férbattras i
forhallande till den niva som géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper for materiella anléggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsviarden minskat med berdknat restvérde.
Avskrivning sker linjart over tillgangens berdknade nyttjandeperiod.

Byegnader 100 ar
Markanlaggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 10-20 ar
Inventarier 5-20 ar

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintdkter eller vardestegring eller en kombination av
dessa, Férvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanldggning och byggnadsinventarier. Aven
fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvandas som férvaltningsfastigheter néar
arbetena dr fardigstalida kiassificeras som forvaltningsfastigheter. Fastigheter som anvénds i den egna
verksamheten klassificeras som rorelsefastigheter. Fastigheter som kopts in uteslutande for att séljas inom en

F

snar framtid eller for att foradlas tore forsaljningen klassificeras som fastigheter som innehas for forséljning.

Féregaende ar redovisades byggnadsinventarier som inventarier samt pagaende arbeten som en separat tillgang
| balansrdkningen. Jamforelsearet har raknats om sa att dessa poster ingar i forvaltningsfastigheter.

Nedskrivningar

Redovisade varden for bolagets tillgangar prévas vid varje balansdag for att bedéma om det finns indikation pa
nedskrivningsbehov. Om sadan indikation finns, berdknas tillgangens atervinningsvirde som det hogsta av
nyttjandevardet och nettoforsaljningsvardet. Nedskrivning gors om atervinningsvardet understiger det |
redovisade vardet. En nedskrivning aterfors endast om tillgangens redovisade varde efter aterforing inte
overstiger det redovisade virde som tillgangen skulle haft om nedskrivning inte skett.

Andelar i koncernforetag

Andelar i koncernféretag redovisas enligt anskaffningsvirdemetoden. Férvarvsrelaterade kostnader for

dotterbolag ingar som en del | anskaffningsvardet for andelar | koncernféretag. Det redovisade vardet for
er,

andelar i koncernféretag provas avseende eventuellt nedskrivningsbehov da sadan indikation féreligg

Transaktion 09222115557548060285 Signerat EL, PE, RA, HE
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Fastighets AB Carolus 32
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Kundfardringar

Kundfordringar redovisas till det belopp som forvantas inflyta efter avdrag for forvantade kreditforluster som
beddmts individuellt, Hyresfordringars forvantade |6ptid &r kort, varfor viardet redovisats till nominellt belopp
utan diskontering. Reservering av forvintade kreditforluster redovisas i rérelsens intakter.

Fordringar

Fordringar ar redovisade till anskaffningsvarden minskat med forvantade kreditforluster.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tiligodohavanden hos banker och motsvarande
institut.

Avsattningar

En avsdttning redovisas i balansrakningen nédr bolaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse som en
féljd av en intrdffad hindelse och det &r troligt att ett utfldde av ekonomiska resurser kommer att krévas for att
reglera forpliktelsen samt en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Dar effekten av nér i tiden betalning
sker @r vasentlig, berdknas avsattningar genom diskontering av det férvdntade framtida kassaflodet till en
rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbeddmningar av pengars tidsvarde och, om det ar
tilldmpligt, de risker som ar forknippade med skulden. Avsattningar omprovas vid varje bokslutstillfalle.

Skulder

Skulder d@r redovisade till upplupet anskaffningsvarde varmed utbetalning beraknas ske.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder klassificeras i kategorin andra finansiella skulder. Leverantorsskulder har kort forvantad
|6ptid och varderas utan diskontering till nominellt belopp.

Transaktion 08222 115557545806U0285 Signerat EL, PE, RA HE  =eeomeminas
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Fastighets AB Carolus 32
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Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning tillampas inte reglerna om finansiella
instrument enligt IFRS 9 i bolaget som juridisk person, utan bolaget tilldmpar i enlighet med ARL
anskaffningsvardemetoden. | bolaget virderas darmed finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde
och finansiella omsattningstillgdngar enligt |3gsta vardets princip, med tilldmpning av nedskrivning for
forvantade kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som ar skuldinstrument. For dvriga finansiella
tillgangar baseras nedskrivning pa marknadsvarden. Vdrdeforandringar redovisas i resultatrakningen.

Y
el

Finansiella instrument som redovisas | balansrakningen inkluderar bland tillgangarna aktier och andelar,

kundfordringar och dvriga fordringar samt bland skulderna leverantdrsskulder och Gvriga skulder.

Finansiella instrument férutom derivat redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Finansiella tillgangar redovisas
minskat for eventuell forlustreserv. Bedomningen for eventuella forlustreserver gors individuellt fér vdsentliga
finansiella fordringar.

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp | balansrdakningen endast
nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettabelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Kassaflodesanalys

Indirekt metad tilldmpas vid upprattande av kassaflodesanalys. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som med{or in- eller utbetalningar.

Not 3 Kritiska bedomningar och uppskattningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 kréver att styrelsen och féretagsledningen g
bedomningar och uppskattningar samt gdr antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intakter och kostnader. Uppskattningarna och antagandena
ar baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under rédande férhallanden synes vara
rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan for att beddma redovisade varden pa
tillgdngar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kallor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa

uppskattningar och bedémningar.

nd det bokférda vardet for respektive dotterbolags aktier/andelar och

Bolaget gbr dven individuell beddomning :

huruvida nedskrivningsbehov foreligger eller ej.

Inom omradet vardering av farvaltningsfastigheter kan beddmningar och antaganden ge en betydande paverkan
pa koncernens resultat och finansiella stéllning. Varderingen kraver bedomning av och antaganden om det
framtida kassaflédet samt faststéllelse av diskonteringsfaktor {avkastningskrav). For att avspegla den osdkerhet
som finns | gjorda antaganden och beddmningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett osakerhetsintervall
om +/-5-10 ar av

rrocent. Information om detta samt de antaganden och beddmningar som har gjorts framg
Not 12 Forvaltningsfastigheter.
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Not 4 Operationell leasing

Hyresavtalen i bolaget 3r ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser
uthyrning av lokaler. Framtida minimileaseavgifter som hanfor sig till icke-uppsagningsbara operationella
leasingavtal forfaller till betalning enligt nedan.

2024-12-31 2023-12-31

Farfaller inom ett ar 26 317 21333
Forfaller mellan ett och fem ar 47 911 “ 46 216
Forfaller senare &n fem ar 1302 -

Summa 75 530 67 549

Not 5 Exceptionella intdkter och kostnader
2024 2023

Erhallet elstdd - - 267

Summa 0 567

Drift- och underhallskostnader -22 848
Fastighetsskatt -2 155
Forvaltningsarvode -1 170
Nedskrivningar fastighet -

Byggnader -2 804 .3 081
Markanldggningar -1 357 -1 357
Inventarier -64 6B
yggnadsinventarier - -13 219 -11399
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Fastighets AB Carolus 32
556704-3715

Mot 8 Rantekostnader och liknande resultatposter
2024 2023

Rdntekostnader - -1
Réntekostnader, koncernforetag -13 854 -12 497

Summa -13 854 -12 498

2024 2023

Erhalina koncernbidrag 88 772 47 682

Summa 88772 47 682

Not 10 Skatt pa arets resultat
2024 2023

Uppskjuten skatt
- avseende temporar skillnad mellan redovisat och
skattemassigt virde pa fastigheter - -7 316

Summa -89 608 -7 316

Not 11 Avstamning av effektiv skatt
2024 2023

Procent Belopp Procent Belopp

Resultat tore skatt b6 181 19 832
Skatt enligt gallande skattesats (20,6%) 20,6% -13 633 20,6% -4 QB5
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter och ej
bokforda kostnader -2,6% 1709 -4.0% 797
Skatteeffekt av e] redovisade temporéra skillnader -3,5% 2 308 22,6% -4 491
0,0% 8 -2,3% 463

36,3% -7 316

Redovisad effektiv skatt | 14,5%




Fastighets AB Carolus 32
556/04-3715

Mot 12 Farvaltningsfastigheter

Ingdende anskaffningsvérde
Utfakturerade projekt
Nyanskaffningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar enligt pl
Arets avskrivningar enligt plan

Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan

- 2024-12-31

Sid 15 {18)

2023-12-31

693 512
-204
17452

710760

-159 343
-17 380

625 629

7883
693 512

-143 506
-15 B37

-176 723

-159 343

Eg%meﬁ% nedskrivningar -279 368 -271 021
Arets nedskrivningar - -8 347

Utgaende ackumulerade nedskrivningar -279 368 B -279 368

Utgdende redovisat virde 254 669 254 801

Verkligt varde for fastigheterna uppgar till 289 100 tkr {255 100). Bolaget varderar fastigheterna varje kvartal.
Fastigheterna externvarderas minst en gang per rullande tolvmanadersperiod och internvarderas de ovriga
kvartalen. Vid virdebeddmningen tillampas en varderingsmetod som grundar sig pa ortsprismetoden. For de
fastigheter dér storre vardepaverkande handelser intréffat, eller dar avvikelse fran marknadsmadssigt
avkastningskrav féreligger, gors dven en kassaflodesanalys utifran fastighetens budgeterade driftnetto.
Varderingen sker enligt niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13.

Det férekommer inga begransningar i réitten att sélja nagon av forvaltningsfastigheterna eller att disponera

hyresintdkterna och ersdttning vid avyttring.

Not 13 Inventarier
2024-12-31 2023-12-31

Ingaende anskaffningsvarde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 506 806

Ingaende avskrivningar enligt plan -608 -542
Arets avskrivningar enligt plan -64 -66

Utgaende redovisat virde 234 298

Not 14 Andelar i koncernforetag

............................................................................................................................................................................................................................ . 2024-12-31 2023-12-31
svarde 4 206 4206

Ingaende anskaffning
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 4 206 4 206
aende nedskrivningar -4 206 -4 206
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -4 206 -4 206

Utgdende redovisat virde 0 o
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Fastighets AB Carolus 32
556704-3715

Not 15 Uppskjutna skattefordringar
Uppskjuten Uppskjuten
2024-12-31 _ skattefordran skatteskuld Netto

Underskottsavdrag ) 1952 m 1 959

Netto uppskjuten skattefordran 1952 0 1952

Uppskjuten Uppskjuten
2023-12-31 ~ skattefordran skatteskuld Netto
Underskottsavdrag ) 11 560 - 11 560
Netto uppskjuten skattefordran 11 560 0 11 560

Not 16 Fardndring av uppskjuten skatt i temporara skillnader och underskottsavdrag
Belopp vid Redovisat Gver Belopp vid
arets ingang resultatrakningen arets utgdng

Underskottsavdrag = 11560 -3 605 1352
-9 608 1952

Summa

Not 17 Kundfordringar
2024-12-31 2023-12-31

Kundfordringar brutto 89 416
Avsattning for osdkra kundfordringar | -4 -14

Utgaende redovisat virde 75 402

Avsattning for osdkra kundfordringar

Avsattning vid arets borjan -14 -978
Konstaterade forluster - 1349
Arets reservering - “ = -385

Avsattning vid arets slut -14 -14

Ej forfallna kundfordringar 29 388
Forfallna < 30 dagar 42 -
Férfallna éver 30 dagar 4 14
Summa ej nedskrivna kundfordringar 75 402

Forfallna och nedskrivna kundfordringar o 14 14
Summa kundfordringar 89 416

Bolaget har redovisat forluster pa 0 tkr (-385) for nedskrivning av kundfordringar.
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Fastighets AB Carolus 32
556704-3715

Not 18 Langfristiga skulder
2024-12-31 12023-12-31

Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter
balansdagen - )
Skulder som forfaller till betalning senare an fem ar efter balansdagen 000

summa

2024-12-31 ~ 2023-12-31

Farskott fran hyresgaster 4 287 2 395
__Ovriga poster . 1139 1276

Summa 5426 3 671

| 2024-12-31 2023-12-31

Utgdende redovisat varde langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Ingaende redovisat varde 85 230 78 887
Kassaflodespaverkande forandringar -28 026 6 343

aende redovisat varde kortfristiga skulder 57 204 85 230

Utgaende redovisat virde

Not 21 Stillda sakerheter
2024-12-31

___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

Stiillda sikerheter till férman fér koncernbolag:
Fastighetsinteckning 375 803 375 803

375 803 375 803

Summa stallda sakerheter 375 803 375 R03

Far bolagets finansiella instrument fareligger det inte nagra vdsentliga skillnader mellan redovisade varden och
verkliga varden varfor ingen sérskild upplysning om verkligt varde [amnas. Rantenivaer pa balansdagen, inklusive
marginaler, for [anen motsvarar villkoren i l[anekontrakten. Kundfordringar och leverantérsskulder har samtliga
korta |6ptider.
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Fastighets AB Carolus 32
556704-3715

‘Not 23 Transaktioner med narstaende

Av totala inkdp och férsdljning matt i kronor avser 13,3 % (13,7) av inkOpen och 0 % (0) av forsaljningen andra
féretag inom hela den koncern som bolaget tillhor,

Not 24 Vdsentliga handelser efter rakenskapsaretsslut =~

Inga vasentliga handelser har skett efter rakenskapsarets slut.

q
£

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Eva Landén Rutger Arnhult
Ordférande

Patrik Essehorn
Var revisionsberdttelse har ldmnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

KPMG AB

Henrik Brorsson
Auktoriserad revisor

Signerat EL, PE, RA, HB
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Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen for Fastighets AB Carolus 32 fir ar 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen wmﬁﬁmﬁ i enlighet med arsredovisningslage
ning per den 31 decembe

bild av Fastighets AB Carolus 32s finansiella staln
arsredovisningslagen. Forvaltningsberétielsen &r forenlig med arsr

n och gerenialla %@fmmﬁiga avseenden réftvisande

er 2024 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt
edovisningens dvriga delar.

@asmw darfdr att bol agmtﬁmmw mmm ller mmmmm@m mh mmmm ww

Gmmﬁ f5r uttalanden

Wi har uttart revisionen enligt International Standards on Auditf ng {ISA) och god revis maam % Sme* g@ Vart ansvar enligl
nende i farhallande till Fastighe

beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obey
har i dvrigt maaggm @m ymma‘iégm ansvar %ﬂm& e:i%ﬁa -z;

Gwaga uwﬁyﬁﬂ ragar

Revisionen av arsredovisningen 16r ar 2023 har utfirts av en annan revisor som |

ﬁmm:ﬁ@m&% mamcﬁm i Emmﬁ oI égs_wmmgw&

S’Eymmms ansvar

dessa standarder
ige och

32 enligt god revisorssed i Sver

upplyser, ndr sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
ormagan att fortsdtta verksamheten och att anvanda antagandet om
fartaatt dnift, Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphiira med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géira nagot av detts,

Det dr styrelsen som har ansvaret 10r att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rétivisande bild enligt Arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven 1or den interna kKontroll som den bedbmer ar
nédvandig 16r att uppritta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

pegentligheter eller misstag.
Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

bed&mningen av bolagets férmaga att fortsétta verksamheten. Den

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om hi .
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
?%é&mgw vare ze:g d%m mfw M mgmﬁ gmmr %*BIW mmmgf

Rimili g ﬁﬁﬁ%meﬁ aren m&g grad av samm% men &r ingen gﬁmm féjg“
att en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed | Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns, Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Sam del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit omdame
och har en professionellt skeptisk instéllining under hela revisionen.

— {dentifierar och beddmer vi riskermna 10r mﬁe&améﬁim f%lﬁmghﬁtﬁf i

%mmﬁmﬁmiﬁg&ﬁ vare mg dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och ulfér granskningsatgarder bland annat

utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrdckliga och andamalsenliga for att utgbra en grund fér vara
uttalangen. Risken for alt inte upptdcka en vasentlig felaklighet
till 18ljd av cegentligheter &r higre an fr en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom cegentligheter kan innefatta
agerande | maskopl, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller Asidosétiande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en firstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn {ill
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effeklivitelen |
den interna kontrollen.

Rapmﬂ om andra krav emagt 5&9&5 och andra féﬁaﬂnmgm

omfattning och inrktning samt tidpunkten for den. Vi maste och
de eventuella betydande brister i den
identifierat.

—— utvdrderar vi %mp’éigmmmm redovisningsprinciper som

anvands &m rimligheten i styrelsens uppskattningar |
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar vi en siufsats om [@mpligheten i att styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid uppratiandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsals, med grund | de
inh&mtade revisionsbevisen, om hwruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfakior som avser sadana hdndelser eller
tirhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsétta verksamheten, Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi
revisionsberéttelsen féista uppmérksamheten pa upplysni ngarna
| arsredovisningen om den visentliga E}&%kﬁmmﬁﬁmm eller,
om sadana upplysningar &r ofilirickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de rwiaimmwig
som inhdmtas fram till datumet Or revisionsberattelsen. D d'{
kan framtida hindelser gller forhallanden géra att ett b . in
l&ngre kan fortsélla verksamhetan.

- twdrderar vi den bvergripande presentationen, strukiuren och

innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och

héndelserna pa ett satt som ger en rativisande bild.

Wi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade

Ksd

ra om betydelsefulla iakttagelser under revigionen, dénbland
interna kKontrollen som vi




Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en revision av styrelsens férvaltning for Fastighets AB Carolus 32 for ar 2024 samt

av torslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt forslaget i fbrvaltningsberattelsen och bevil|

Eﬁmmmm%m

S ———

Vi har mm revisionen enligt god revis mmm % Swg‘sge Vérﬁ ansvar enl gt ﬁmm beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar

oberoende | forhallande till Fastighets AB
dessa krav.

rige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

Vi anser att m mmmmfshw ERY m;* mh%mtm: ar tillrackliga mh &ﬁﬁaméﬁﬁﬁﬁﬁigﬁ mm gmm for vara mamm@m

Styrel sens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret f0r f0rslaget till dispositioner
betrdffande holagets vinst eller fdriust. Vid f0rslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedtmning av om utdelningen &ar
férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfatining och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stalining i Svrigt,

Rw IS0Ms mwm

Vart mal b@trﬁﬁa m%e a‘"ws&mm av forvaltni ingen, @ﬂh
uttalande om ansvarsfrihet, dr aft if'mﬁ mta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av aﬁmmﬁﬁ kunna beddma 1 M r}égm ﬂym seledamot
i nagot vsentligt avseende:;

- flretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

- bd nagot annat satt handlat | strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

YVart mal betraffande revisionen av forslaget till dispoasitioner av
bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedbma om torslaget &r forenligt meg
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet 8r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som ulfirs enligt god revisionssed i Sverige alitid kommer
att upptacka atgarder eller fdrsummelser som kan féranleda

Stockholm det datum som framgar av var elekironiska signatur

KFMG AB

Hernrik Brorsson
Auktoriserad revisor

ﬁm.gmmm&mw Fasti gm@s AB Carolus 32, org. nr 556704-3715,.2(

Transakiion @%32211555?5a1$@5@2m

Stymgm ansvarar f&r bolagets organisation och férvaltningen av

agets angelagenheter. Delta innefattar bland annat att fortlépande
maﬂ%ma bolagets %i{ﬁamm ska situation och att tillse att bolagets
argani mﬁm ar utformad sa att bokfdringen, medelsférvaliningen och
; @m mméam mg%mgm weter i Ovrigt kontrolleras pa ett

ersétiningsskyidighet mot bolaget, eller att ett frslag till dispositioner
av bolagets vinst eller fériust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som & wder

1 del av an revision enligt god revisionssed | Sverige anvar
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
inatdlining under hela revisionen, Granskningen av fdrvaliningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revis sionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
gg‘ammwgﬁmgémaw som utfdrs baseras pd var gmﬂﬁmimﬁéﬁﬁ
n ing med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebdr att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, ﬂmaﬁmﬁ oeh

fﬁméémmw som dr vasentiiga for verksamheten och dér avsteg och

dvertradelser skulle ha sarskild mwe se fir bolagets situation. Vi
gér igenom och privar fattade beslut  beslutsunder| ay, vidtagna
atgdrder och andra farhall mﬁm mm ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
farslag till dispositioner belraffande bolagets vinst eller forlust har w
granskat styrelsens motiverade yitrande samt ett urval av underlagen
far detta for att kunna beddma om farslaget &r forenligt med
aktiebolagslagen.

2 {2}

Signerat kL, PE, RA, HB -
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och aktivt forvalta fastigheter, Kellvs affarside 8r att med
ndrhet och engagemang erbjuda attraktiva lokaler och
aktivt bidra till stadsutvecklingen 1 tillvaxtregioner, De
lakaler noh bostdder Kelly utvecklar och tillhandahaller
ska pa ett proaktivt, Ivhért och hallbart satt vara
anpassade efter kundernas dnskemal och behovy,
Lokalerna ska tillhandahallas, och kunderna bemétas,
med nédrhet och engagemang. Fastighetshestandet ska
vara fokuserat pa tillvixtregioner, Gemensamt for
tillvaxtregioner &r et vaxande naringsliv och en dkande
befolkrningsmangd, Effektiv finansiering ar en forut-
sattning far att fullt ut kunna realisera affarsiden. Kelly
arbetar pa ett strukturerat satt med finansiering och
anvander olika instrument, som exempelvis obligationer,
utéver konventionella banklan, Belaningsgraden och
mixen av finansiella instrument ska bidra till god
vardetillvaxt samtidigt som finansiell stabilitet alltid
sdkerstalls,

Fastighetzsbestandet utgjordes vid utgangen av
2024 av 249 forvaltning stastigheter med en uthyr-
ningsbar area om 1 873 tusen kvm. Verksamheten
ar indelad i fyra regioner Stockholm, Ost och Vst samt
Utland med en stark lokal forankring.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Aven 2024 avwttrades ett antal fastigheter f6r att stérka
den langsiktiga finansiella kapaciteten, Totalt frantraddes
12 fastigheter till ett underliggande fastighetsvirde om
< mudkr.

kelly fortsatte att starka balansrakningen genom
amaortering av bankskulder och lésen av obligationer, De
externa rdntebérande skulderna minskade fran 25 miljar-
der vid utgangen av 2023 1ill 20 miljarder kronor vid ut-
gangen ay 2024, Kelly arbetar fortsatt proaktivt med att
sékra en stabil, langsiktig finansiering och att begrinsa
ranterisken genom ranteswappar och rantetak.

Arets resultat -
Arets resultat efter skatt uppgick till -878 mkr (-7 410).

Intaktier

Intakterna uppgaick till 3 283 mkr {3 583) under 2024, Den
genomsnittliga hyran for orvaltningsfastigheter berdknas
utifran kontraktsvirde och uthyrd yvta och uppgick till

2 241 kr per kvm {2 110) per 31 december. Genomsnitts-
hiyran varierar mellan olika regioner beroende pa typ av
fastigheter, fastigheternas lage samt den lokala hyres-
marknaden. Inflationstakien, matt som KPPl uppgick i
oktober 2023 till 6,5 procent och paverkade dérmed
kontraktsvardet positivt 2024,

Fastighetskostnader | |
Fastighetskostnaderna okade till 1 237mkr {1 188), framst
reroende pa okade forvaltnings- och driftskostnader.

Driftoverskott
Dniftoverskottst minskade my

Centrala administrationskostnader
De centrala administrationskostnadernma uppgick till
140 rkr (147,

i Sa8 mike 1l 2 Ude mkr

Finansnetto

Finanzsnettot uppaick till -1 018 mkr (-1 008). Finanziella
intékter uppgick till 11 mkr {17). Finansiella kostnader
uppgick till 863 mkr (957}, och bestod av framst rante-
kostnad fran lan. Kostnad for leasingskuld avseende
tomtratter uppgick till 87 mkr {88). Den genomsanittliga

réantan i laneportfoljen var 4.5 procent (3,7},

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick till 887 Mkr {1 231,

Vardefarandringar fastigheter

Fastigheternas vardeforandringar uppaick till -1 513 mkr

{-7 519} under 2024, | vardeforandringarna ingar realiserade
vardeforandringar om -0 mkr {-146) och orealiserade
vardeforandringar om -1 513 mkr {-7 37.3).

Crealiserade vardefordndringar forklaras framst av
hajda bedémda avkastningskray. Det genomsnittliga
avkastningskravet vid arsskiftet uppgick till 8.0 procent
(R}

Vardeforandringar derivat

Marknadsvardet | rantederivatportiolien uppaick netto tll
133 mkr {425} vid arets slut, Vardet pa rantetak och
swappar orandras vid forandringar | marknadsrantor
samt nar aterstaende loptid minskar, Vid loptidens slut &r
vardet alltid noll. Under 2024 uppgick vardeférandringen
for derivat till 292 mkr (-878), varay realiserat 0 mkr {0},

Vardeforandringar Svriga tillgangar
Vardefordndringarna pa samtliga finanziella placeringar, vilka
utgors av kortfristiga placeringar, uppgick till 102 mkr {-4).
Realizerade vardeforandringarna uppgick till -4 mkr {0}

Skatt
Arets skatt uppaick till 21 mkr {875). Aktuell skatt upp-
aick till “28 mkr {~39) och uppskjuten skatt till 49 (914).

Fastighetsbestandet
Kelly hade vid utgangen av 2024 totalt 248 forvalt-
ningsfastigheter (261).

[ret totala fastighetsvardet uppgick till 49 873 mkr
{51 382). Vid utgangen av 2024 var det genomsnittliga
avkastningskravet fér Kellys fastigheter 6 0 procent {58},
exklusive mark och byggratter. Den uthyrmingshara ytan
var 1973 tkvm (2 020), varav farvaltning 1 848 tkym
{1 877) och foradling 125 tkvm (143). Hyresvardet uppgick
till 3 916 mkr {3 827).

Farandringen av fastigheternas varde under 2024
farklaras av forséljningar om 1 798 mkr {8 237), inves-
teringar om 1 249 mkr {1 862), orealiserade vardefirénd-
ringar om -1 513 mkr {-7 373), och valutakursomrékning
om 552 mkr {-51).

Vardet pa fastigheterna har framst minskat pa grund
av hbjda bedimda avkastningskrav. Under aret har
samtliga omséattningsfastigheter avyttrats {200),

Fastighetsprojekt
Investeringar sker ofta | samband med nvuthyrningar och
| syite atl anpassa samt modernisera lokaler och dan-
genom oka hyresvardet. Projektverksamheten gor det
moligt att miota hyresgasters forandrade lokalbehovy samt
utveckla och skapa mervarden inom fastighetsbestandet.
Totalt investerades 1 249 mkr under 2024,

Per den 31 december 2024 uppygick den aterstaende
investeringsvolymen hanforlig till pagaende projekt till
1 054 mkr. Vid utgangen ay 2024 pagick totalt fyra projekt
med en beraknad investering overstigande 50 mkr
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vardera. Dessa projekt omiattar totalt 36 308 kvm och har
eraknad aterstaende investering om

De tva storsta enskilda pagaende projekten avaer
nyproduktion av tva hogkvalitativa kontorsbyggnader
pa Manhattan i New York. Projekten benamns 1245
Broadway och 28&7.

1245 ar tardigstalld extenort men hyresgastan-
pazsningar pagar fortsatt | takt med uthyrning och
inflytining. Under 2024 har fem nya hyreskontrakt
signerats motsvarande totalt cirka 3 700 kvm och vid
arsskiftet var darmed 77 procent av den uthyrningsbara
yian uthyrd.

2B&7 ar Kellys nést stirsta pagaende projekt och
avser en 12 vaningar hiyg kontorsbyggnad med
adressen 322-3286 7th Avenue, vid 28th Strest pa
Manhattan. Den uthyrningsbara ytan uppgar till drygt
& 300 kvm och byggnaden ar klassad enligt miljo-
certifieringen LEED Gold. Under 2024 har 12 nya hyres-
kontrakt signerats | fastigheten motsvarande cirka & 700
kv och vid arsskiftet var dérmed 95 procent av den
uthyrningsbara ytan uthyrd. Byggnaden ar fardigstalld
exteritrt och hyresgéstanpassningar pagar interidr | takt
med uthyrning och inflvttning.

Wid arsskiftet uppaick de totala skulderna i balans-
rakningen till 36 943 mkr {37 5556). Externa réntebérande
skulder utgjorde 20 211 mkr {24 988). Darutover finns

skuld till moderbolag om 10 587 mkr (& 2249}, Periodizerade

laneomkostnader uppaick till 197 mkr {2086}, vilket innebar
att de redovisade rantebarande skulderna 1 balans-
rakningen uppaick till 30 681 mkr {31 010). Av de
rantebarande skulderna var 91 procent | svenska kronor, 3
procent | danska kronor {DKK) och @ procent i US-dollar
{LUSD}. Soliditeten var 32 procent (33).

Majoriteten av laneavtalen har finanzsiella covenanter
for soliditet och for rantetéckningsgrad pa koncernniva,
dar kraven for soliditet vanligtviz &r pa 20-25 procent och
for rantetackningzgrad pa 1,25-1,50. Per den 31 december
2024 uppfylide Kelly covenanterna och bedomer att sa
kommer att vara fallet aven under 2025,

Uppskjuten skatt

Den uppskjuinag skatteskulden uppgick till 3 622 mkr

{3 720). Uppskjuten skatt redovisas pa hela den
temporara skillnaden mellan fastigheternas redovisade
varde och skattemassigl restvarde forutom avervarden |
samband med tillgangsforvary samt derivatens verkliga
varde och skattemassiga varde, Vardernngen sker il
skattesatsen 208 procent. skatteskulden realiseras nar,
och om, dervaten stangs och fastigheterna saljs som
styckefastigheter. 5aljs daremot bolag, med fastigheter
soiT inkram, utloses ingen skatteeffekt. | Kellys fall zéljs i
stort sett samitliga fastigheter | bolagsform vilket, givet
nuvarands skattelagstiftning, med stor sannolikhet
inrebar att endast en mindre del av den totala uppskjutna
skatteskulden kommer att betalas. Arets férandring av
uppskjuten skatt ar framst hantorlig till skattemassiga
avakrivningar, nyitjande av skattemassigh underskott
samt uppskjuten skatt pa vardeforandringar.

Eget kapital
roncernens egna kapital minskade mi
Farandringen bx

o 1 U785 mikr,

Eget kapital hanforligt till moderbo
till 17 520 mkr (18 598).

lagets akties

star framfor allt av arets resultat -B78 mkr
och ovrgt totalresultat 436 mkr samt utdelningar -329 mkr.
igare uppgick

Hallbarhetsarbetet omfattar hela verksamheten. Ansvaret
fordelas tydligt inom organisationen genom policyer,
riktlinjer, dvergripande mal och detaljierade handlings-
planer. Utdver det finns ocksa lagar, externa riktlinjer och
regelverk som styr verksamheten. Kelly tillampar UN
Global Compact ooh forsiktighetaprincipen 1 alla led av
varksamheten.

Hallbarhetsrapport uppréttas av moderbolaget Corem
Property Group AB (Corem), org nr 556463-9440, med
gate | stockholm.

MiliGansvar

Det langsiktiga klimatmalet dr netto noll vaxthusgas-
utzlapp i vardekedijan ar 2035, Malet har brutits neri en
fardplan som utgor verksamhetens plan for att arbeta
metodiskt med successiva forbattringar inom de omraden
som har storst klimatpaverkan. Klimatférdplanen ar
nedbruten | malsatta aktiviteter inom drift och forvaltning,
projekiutveckling och bolagsoverskridande aktiviteter.
Langsiktiga mal samt mal pa kortare sikt &r inkluderade |
bolagets atfarsplan. Arbetetl innefattar aven att analysera
och sakra verkzamheten avsesnde klimatforandringar,

For att sakerstalla att arbetet 1or ett minskat
klimataviryck ar i linje med klimatiorskningen forband sig
Corem 2023 till Science Based Target initiative (SBTi) for
ama- och medelstora foretag. Fardplanen har under 2024
kompletteras med mer nedbrutna reduktionsmal och
Corem kommer darfor under 2025 verifiera att de tll-
kommande malen kopplade till klimatfardplanen &r
linjgrade med SBTLL

Yid nvbyganation anvands livacykelanalys som ett
viktigt verktyg for att forsta och paverka klimatbelast-
ningen. Yid renoveringar och lokalanpassningar |
befintliga byggnader anvands en bolagsgemensam
metodik for okad klimathansyn | projektverksamheten.
Detta omfattar exempelvis aterbruk av material och
bevarande av planlganing och installationer vid
lokalanpassningar. Klimatrelaterade faktorer beaktas
| Investeringskalkyler och investeringsbeslutsunderiayg
| svite atl sakerstalla att klimatrelaterade risker och
mojligheter vags in redan | beslitsskedet,

Fastighetsbestandet och dess prestanda ur Klimat-
hanseende 1615 upp och bedéms kontinuerligt. Genom
att kombinera specialistkompetens | forvaltningen med
att dvergripande folja utvecklingen inom hallbarhets-
omradet och de omraden som har sdrskilt stor inverkan
pa bolagens klimatpaverkan, sasom energieffektivitet,
aviall, resurseffektivitet, hallbara materialval och
produkter samt klimatrelaterade risker och mojligheter
skapas ett langsiktigt helhetsstank som wtgdr grunden
for hallbarhetsarbetet,

Styrningen av energifragor utgar fran hallbarhets-
policyn, hallbarhetsmal och energistrategin. Energi-
strategin &r en langsiktig plan for att minska energi-
arwvandningen genom optimering och effektivisering samt
att anvanda de mest hallbara energislagen. Vid nyproduk-
tion av bygagnader & kravet att energianvandningen ska
motsvara energiklass B gller battre. El kops enbart fran
fornybara eller fossilfria kallor (sol, vind- och vattenkraft)
och stéller krav pa energileverantorerna om fornybar eller
kKlimatkompenserad Niarrvarme, fiarrkyla och gas.

Det ar Aven viktigt att ha el proaktivt arbetssatt med
langsiktighet och ndra kontakt med kunder, for att kunna
mota forandrade behov, och utvecklas tillsammans. Att
erbjuda hallbara, energieffektiva och attraktiva lokaler ar
en given del i det arbetet. Det handlar ocksa om att
miljtcertifiera byggnader och att underldtta vara
hyresgasters omstélining genom hallbara tanster, Bland
annat genam grona hyresavial och majlighet tll klimat-
smart resande, aviallshantering och hyresgast-
anpassning.
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Ekonomiskt ansvar

God lonsambhet utgdr en grundlaggande forutsidttning
far att bedriva verksamhet och for att utveckla verksam-
heten och dess tillgangar over tid,

Far en langsiktigt hallbar affar &r goda kundrelationer
ay stor vikt, 1ar att forbl befintliga kunders forstahands-
val far lokaler, och 1ér att 6ka majligheter till nvuthyrming.
Kundndjdhet ar darfor en viktig del i strategin om kund-
nara, effektiv och hallbar férvaltning, och ett fastighets-
bestand med egenskaper som &r vardefulla fér kunder,

Kellys dvergripande mal &r att dver tid ge en hég och
stabil avkastning pa eget kapital och langsiktigt skapa
aktiedgarvarde, All affdrsverksamhet ar férenad med ett
visst matt av risktagande, risker vilka kan paverka savéal
verksamhet och finansiell stallring som resultat. En
god riskhantering kan samtidigt skapa majligheter,
Bolaget arbetar aktivt f6r att identifiera och hantera
de risker och mojligheter som har stor betydelse for
verksamheten, ldentifierade risker 3r av typen marknads-

nisker, affarsrisker, finansiella nsker och operativa rsker,

Marknadsrisker

En generell konjunktumedgang kan medfira minskad
efterfragan pa lokaler, 8kade kostnader och sénkta
hyresnivaer | bolagets samtliga marknader, Det har dven
paverkan pa finansmarknaden, tillgangen pa kapital samt
aktiemarknaden. bEn fastighetsportfél] med bredd
avseende lokaltyp, geografi och hyresgdster bidrar till
riskspridning. Fastigheter med lagen ooh egenskaper som
gir dem attraktiva tor flertalet kundsegment minskar
risken ytterligare | det fall marknaden forandras, Lokal
farvaltning i egen regi prioriteras for att bibehalla nédra
kontakt med och kunskap om marknaden och
hyresgéasters situation,

Geopolitisk instabilitet kan ha betydande paverkan pa
de finansiella marknaderna. Forutom osdkerhet kan det
ge okade priser, forsvara leveranser av eller férorsaka
brist pa insatsvaror till verksamhbheten, Risken hanteras
bland annat genom att verka 16r god Tinansiell stabilitet |
bolaget, goda samarbeten med leverantorer samt val
awagda avtalslangder. Genom flera olika kapitalkallor,
goda relationer med banker och finansieringsinstitut
och minskad belaningsgrad minskas risken pa
finansmarknaden.

Fandemier eller andra sarskilda handelser kan intréffa
hastigt och ha paverkan pa samtliga marknader dér
bolaget verkar, Det kan vara till #oljid av osakerhet eller
mer direkta faktorer. Pandemier kan paverka hyresgister
och deras betalningsférmaga, finansmarknaden,
tillgangen pa kapital samt aktiemarknaden och déred
aktieinnehaven.

Affarsrisker

Vardeforandring fastigheter - Fastigheternas varde
paverkas av hur vél bolaget lyckas forddla och utveckla
fastigheterna, av farvaltnings- och uthyrningsarbetet |
form av avials- cch hyresgaststruktur samt av yitre
faktorer som konjunkturen och den lokala utbuds- och
efterfragebalansen. Avkastningskravet styrs | hog grad av
den riskfria rantan cch av fastighetens lage och unika
risk. For att hantera risken | vardernngsmomentet av
fastigheterna sker denna systematiskl dar samtliga
fastigheter varderas varje kvartal. B
varderingskompetens | form av auktoriserad varderare,
Extern vardering av samtliga fastigheter gdrs en gang per
ar med normalt 20-30 procent av fastigheterna per
bvartal,

intdkter - Resultat paverkas av uthyrningar, ekonomisk
uthyvrningsgrad samt av eventuellt borttall av hyres-
intakter. Bolaget ar bercende av att hyresgaster

betalar sina avtalade hyror | tid, Kisk finns aven for att
hyresgaster staller in sina betalningar eller | owrigt inte
kan fullgora sing forpliktelser. En diversifierad kontrakis-
bas, med hyresgaster inom olika branacher och hyres-
avtal med olika loptider, minskar risken 1or storre
paverkan genom yttre marknadsfaktorer. Proaktiv dialog
med hyresgasterna kombinerat med fastigheter 1 kluster
=20m skapar mojlighet att erbjuda alternativa lokal-
losningar ger ytterligare verktyg 1or att kunna mota
eventuella problem.

Drift- nch underhaliskostnader - Den lopande
fastighetstorvaltningen sker genom egen och aktiv
forvaltining med god kunskap om fastighsterna. Ett
strukturerat underhallzarbete inom forvaliningen syftar
till att bibehalla och forbéattra fastighetemas skick, vilket
minskar risken for plotsligt omfattande reparationshehov.

Stort fokus laggs pa energibesparingzatgérder for att
ha god kontroll pa och minimera taxebundna kostnader
samt som en del i hallbarhetzarbetet. | flertalet av Kellys
hyresavial svarar hyresgasten 1or samtliga eller mer-
parten av de lopande drift- och underhallskostnaderna.
Storre ombyggnadsprojekt startas normalt forst da det
finns en hyresgast. samtliga fastigheter ar fullvardes-
forsakrade.

Fromktverksamhet - Utvecklings- och nybyggnations-
projekt ar forknippade med risker | samtliga faser, och
riskerna okar | takt med projektens komplexitet.
Riskhanteringen sker bland annat genom att bolaget har
en egen projektorganization med hog kompetens och
upparbetad erfarenhet, Det kombineras med en
systematisk projektstyrming och uppfalining,

Darutdver finns tydliga interna regelverk och
processer for kvalitetssaknng, en val genomarbetad
uppforandekod for leverantarer samt ett systematiskt
arbetsmiljgarbete, vilka syftar till att mirdimera risk |
genomforande, leverantorsrisk och risk for arbetsplats-
olyekor,

Transartion - God kontakt med marknaden och hég
marknadskannedom prioriteras 1or att ge goda 10mvans-
och avyttringsmajligheter. Risker vid transaktioner
hanteras genom att ha bred och specialiserad kunskap
inom fastighetsverksamhet och att vid varje forvéry
genomiora sedvanlig ekonomisk och 1eknisk due
diligence.

Finansiella risker

Kelly ar bland annat exponerat for finansieringsrisk,
ranterisk och valutarisk. Finansiernngsrisken hanteras
genom att kontinuerligt arbeta aktivt med bolagets
kapitalbindning, kreditforfallovolymer och kreditvolymer
gentemot motpart. En spridning av upplaningen mellan
manga kreditgivare minskar finansieringsrisken. Genom
att vara aktiv pa kreditmarknaden, ha flera kapitalkéllor
och flera kreditgivare minskas risken att inte fa tillgang
till finansiering. Utdver banklan hade Eeally vid slutet av
2024 utestasnde obligationslan om totalt 1698 mkr

{4 535),

For att undvika kraftigt stigande rantor | befintliga
laneavtal hanteras risken genom balanserad rante-
bindning inklusive med derivat. For att minska rénterisk i
nyupplaning har bolaget flera olika kapitalkallor och med
flera olika motparter. Bolaget arbetar aktivt med att sanka
finansierngskostnader och reducera risken avaesnde
stigande rantekostnader.

kelly reducerar valutarisken 1 de utlandska fastighets-
Innehaven genoim att finansieringen | stor utstrackning
sker | lokal valuta.
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Qperativa risker

Det finns en risk att politiska beslut och regelandringar
leder till forsamrade forutsatiningar 1or Kellys verksam-
het, Tva exernpel pa sadana beslut och regelandringar &r
farandrad skattelagstiftning och miljglagstiftring, vilka
skulle kunna paverka framtida investeringsmojligheter,
vardeutveckling, resultatutveckling och finansiering, For
att pa basta s4tt kunna hantera och parera riva politiska
beslut och regelandringar krdvs hog kompetens inom de
amraden som berérs, Den kompetens som Kellys medar-
betare har, kompletteras vid behoy ay externa motparter,
exempelis vad géller inansiell redovisning, skattelag-
stiftning eller andra juridiska omraden, Det géller ocksa
far kelly att t8rstka forutse forandringar genom att
kontinuerligt folja den politiska utvecklingen, vara
uppdaterad pa branschfragor och ha en l6pande dialog
med viktiga motparter,

Bolaget &r beroende av [T-gsystem bade for driften av
fastigheterna och 10r bolagets administration. Avbrott
som drittstopp, virusattacker eller andra storningar kan
intréaffa och ha negativ inverkan pa bolagets verksamhet,
dess medarbetare eller hyresgaster. Ytterligare risker ar
forlust av hemlig information eller att digitalisering,
omstallning av arbetssatt eller utveckling av verksam-
hetens system inte kan goras | den takt som kravs for att
mota krav. Bolaget har ett proaktivt arbete kring 11-
sakerhetl inklusive uthildning av medarbetare, rutiner or
back-up, molntjanster och leverantorer. All datautrust-
ning ar modern och har aktuella virusskydd och brand-
VAaQgar.

Bolagets fokus bygaer fortsatt primért pa ett ihdrdigt
uthwrningsarbete dar vi erbijuder nya och befintliga hyres-
gdster attraktiva lokalldsrangar. Vi utvecklar och foradlar
vara fastigheter for att sdkerstalla att vi har ndjda kunder
och en modearn och konkurrenskraftia portfél] som méter
framtidens krav, En del i det 8r ocksa att kontinuerligt
lvfta fastighetsportfalien sett tll miljdprestanda, och att
verksamheten 8r hallbar, Hallbarhetsmalen ar hogt
stallda, eftersom de &r viktiga | atl sdkerstalla bolagets
langsiktiga konkurrenskraft liksom i att bidra till de
nodvandiga klimatanpassningar som behidver Qoras.

Arpvetet fortsatter med att aptimera balansrakningen
genom selektiva tarsaljningar, amortering av skulder och
en disciplinerad kapitalallokering, allt for att skapa sa
stora varden som mojligt for aktiedgan

MODERBOLAGET
Moderbolaget &r Corem Kelly AB (publ}. Moderbolagets
verksamhet &r | huvudsak att forvalta de rorelsedrivande
dotterbolagen. Resultat fore skatt uppaick till 897 mkr
{-1082). Det hivgre resultatat dr | huvudsak hanforligt till
lagre nedskriviing av andelar | dotterbolag. Urealiserade
vardefordndringarna pa finansiella instrument uppgick till
&4 mkr (-19). Resultat efter skatt uppgick till 884 mkr
{-1184).

BOLAGESTYRNINGERAFPPORT

Corem Kelly AB {publ) &r ett svenskt publikt bolag med
gate | stockholm. Belly tillampar svenska lagar och
interna riktlinger for sin bolagsstyrning och har uppratiat
olagsstyrningsrapporten i enlighet med arsredovisnings-
lagen (18051554} 6 kap 65 och 758

BOLAGSOQRDNING

Bolagsordningen tillsammans med gallande lagar reglerar
verksamheten och styrningen. Bolaget ska direkt eller
indirekt genom dotterbolag, forvarva, aga, forvalta,
utveckla och forsalja fastigheter samt bedrva darmed

forenlig verksamhet. Rakenskapsaret omfattar kalenderar.

Bolagetz bolagsordning innehaller inga sérskilda
bestammelser om tillsattande och entledigande av
styrelseledamaoter eller om andring av bolagsoraningen.

AKTIER OCH AKTIEAGANDE

Fer den 31 december 2024 omiattades det reqgistrerade
aktiekapitalet 85 471 326 stamaklier av sene 4 och
1036 781 963 stamaktier av sene B samt 168 444 Q00
preferensaktier som ags till 100 procent av

Corem Property Group AB. samtliga aktier har ett kvotvarde

i aktie. Vid arsskiftet 2024-12-31 innehades
agna akhier.

ARSSTAMMA
Arsstadmma holls den 22 april 2024. Stdmman fattade
land annat 1oljande beslut:

rakning.

« For rakenskapsaret 2023 beslutades om en utdelning
o 20,00 kronor per preferensaktie och ingen utdelning
na stamaktier av serie A respe
beloppet per preferensaktie om totalt 2000 kronor ska
firdelaz pa fyra utbetalningar om vardera 5,00 kronor.

« styrelsen och verkstallande direktoren beviljades
angvarsfrinet.

« Beslutades om omval av Patrik Essehorn, Rutger

Klingapor, Magnus Uggla oeh Christian Roos., Patrik
Essehorn valdes till styrelsens ardférande.

- Till revisorer utsags KPMG AB, med Mattias Johansson
som huvudansvarig revisor,

STYRELSEN

Kellys styrelse bestar av sju ledambter som valdes vid
arsstamman 2024, Enligt bolagsordningen ska styrelsen
besta av 1agst fyra och higst atta ledamoter. Styrelsen
utses av arsstimman och bestod per den 31 decamber
2024 av sju ledamdter: Patrik Essehorn, Butger Arnhult,
Ghristina Tillman, Fredrik Rapp, Batarina Klingspor,
Magnus Uggla och Christian Roos. Patrik Essehorn har
under hela aret varit styrelsens ordférande, Styrelsens
uppgift ar att ansvara for bolagests organisation ooh
forvalining, att fortiopande beddma bolagets ekonomiska
situation samt se till att det finns effektiva system for
uppiolining och kontroll av bolagests verksamhet och
efterlevnad av lagar och andra regler, Styrelsen foljer
genom tillsdnda rapporter de bedémningsskyldigheter
som Toljer av lag.

REVISORER

Bolagets externa revisorer utses av arsstdmman,
Revisorerna har som uppgift att pa aktiedgarmas vignar
granska styrelsens och VD:s forvalining av bolaget samt
att sdkerstilla att arsredovisningen ar upprétiad enligt
gallande lagar och regler. | samband med arsstdmman
2024 beslutades att antalet revisorer | bolaget fortsatt
ska uppga till en. Det registrerade revisionsbolaget
KFMG valdes som bolagets nya revisor, med

Mattias Johansson som huvudansvarng revisor.
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INTERM KONTROLL OCH RISKHANTERING
Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen 1or den interna
kontrollen. Den interma kontrollen har som utgangspunkt
att reglera ansvarstordelningen mellan styrelsen och den
verkstéllande direktoren och byager pa interna riktlinjer,
ansvarsiordelningar och arbetstordelningar som 1oljs upp
for efterlevnad och som utvarderas kontinuerligt.
Rapportering och kontroll av ekonomiskt utiall sker
regelbundet av zavél ekonomi- och forvaltningsfunktion
soimn styrelsen.

Baedomning av risker tor telaktigheter | den finansiella
rapporteringen girs arligen savél av bolagets styrelze
och ledningsgrupp som av dess externa revisorer.

Fritt eget kapital
Arets resultat

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt
téljande:

Till aktieagarna utdelas
0,00 kr per stamaktie, totalt
20,00 kr per preferensaktie, totalt aTs

a balanseras

_____ a8

Summa G378 332 488

Styrelsens yttrande enligt aktiebolagslagen 17
kapitlet 3 & stycke 2-3 och 18 kapitlet 4 8§
Styrelsen har foreslagit att ett belopp om 328 880 000
kronor av fritt eget kapital utdelas till aktieags
styrelsen finner att full tackning finns tor bo
bundna egna kapital efter den oreslagna vinst-
utdelningen. Styrelsen bedamer att utdelning till

edgaren med fareslaget belopp ar torsvarlig med
hansyn till de krav pa bolaget som verksamhetens art,
omfattning och risker staller pa storleken av eget kapital
och med hansyn tll bkviditet och stallming 1 vrigt. Den
finanziella staliningen bedoams vara tullt tllracklig for att
holaget ska ha formaga att fullgora sina farpliktelser pa
saval kort som lang sikt och mojlighet att gora eventuella
nodvandiga investerningar.

o

koncernans och moderbolagets resultat och stallning |
durigt framgar av efterfoljande resultat- och balans-
rakningar samt kassaflddesanalyser med tillaggs-
Upplysningar.
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Flerarsoversikt och nyckeltal

Rosuyllatrakning, mkr 2024 2023 2022 2021 2020

Driftoverskotl £ L

Cartral admimsatration '] 3 =187 1 32 ' 654 =157

FIBOAREIG e ————————————————— LS . L . S . S ..

Forvalitningsrasyitat

Haguiiatl hostadsutvecking =} . 5 -7 w3

ResUltatendslar 1 intressetiretay 4! G ~HE8.8 Hl b

AONCernsiarag N s s 5 . ;

rearlskrivring goohwill wkh wdy] wd ol ~

HonUltat Tore skatt wYed “h AR5 Y i B iad 1LY
At 21 B7ib e -1 223

Arots resuitat N <7 410 SFAR 3 W0

Balansrakning, mks 24 023 2023 2021 020

Goodwil 8 103 144 148 148
Farvaliningsfastighater 43 873 &1 3838 B3 383 87 140 57 448
Myttianderdtiatilioangar 1 468 1188 1386 i 730
Wagkiner aoh inventarier 3 2B il G &1
Argialagr | intresestiretan 4 2415 A7 L37

Firansiella tllgangar virderade 1l verkligt véirde T 465 13851 55 HE 16500

Darivat 202 576 1218 751 .

Crnsatininostastigheter - 280 206 B3 11097
Cwriga fordringar ey 857 1 450 1288 | P
Likvicy medse| 488 aE5 407 LS55 5

Bumma tiligangar D L83 be na 71 a4 L 854 B G85

toet kapitsl hantorigr till moder- bolagets skliesgars 17 530 18 S8 26 T4 20 330 L2 DAY
Fowl kapital hanforigt i innenay ylan bestammanae willviands 0 T4 4.3 43 100

Cwrina avadtiningar g = a4 . 25

Uppskjutan skatteskuld 3692 3 720 4 623 4 803 372

Rantebarande skulder 30 88 F1010 3G B 36 EbE
L aasingskuicsr

Lavaeraniorskuider

Coiriga skulder

Summes egel Kapiisl ooh skulger

Nyckeltal e —————————— oz 023 022 021
Fastinhet
Antal fastighetsr e Lt 261 308 350 350
Lthyrningsbar arss, v T RS ¢ 20
HyTREVATGR, MKy o BT a3 8 53 54
Hyresvirde per uthyrningsbar sras, kr/kvm 1885 1 885 1T 1 &71 T ROB
51 382

55

&

B&

Verkliot virde forvaltningsfastighster, mkr 48 873

DireRlavrastnngsey vargening, B4

Cwiarskotiagrad, % )

Lithyrningsgrad skondmiss, % 55

Lithyrmingsgrad vimassig, & 75 77 20 200 Fit.
Genomanittiio kontrakistiol, gy 3,1 32 3.4 3.5 3.5

Finans
Solidiiat, % 37

Belaningsorad, 3% e

Rantelaouningsorss (R

Hanteharange suidler, mks 20 271
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Intakter 2.4, 28 3283
Fastighetskostnader 3, 4,8 -1 237

Driftoverskott 2 Q48

Central administration 3, 5,06 =144 147
Finansiella intakter 7 11 17

A

Finansialla kosthader 7
Rantekostnad leasingskuld 7,1 -G7 -66

Forvaltningsresultat fastigheter BEY 1231

Intékter bostadsutveckling
Kostnader bostadsutveckling

Resultat bostadsutveckling -1 .

Resultatandelar | intresseforetag 15 { -1 078
VardefGrandnngar fastigheter 10 -1 513 -7 519
VardefGrandnngar derivat 25 ~292 -876
Vardefardndringar dvriga tillgangar 102 -f
Koncernbidrag -/ 7 -
Nedskrivning goodwill £ -5 -]

Resultat fore skatt ~-BHY -8 285

Skatt pa arets resultat 8 21 875

Hanfdrligt till:
lagets aktieagare -5 79 -7 381
Innehav utan bestammande inflytande 1 ~2

Arets resultat -§78 -7 410

Ovrigt totalresultat

Poster som omfirs till drets resultat
Omrakningsdifferens avseende utlandsverksamhet 455 -3
Overfart till resultatrdkningen -41 i

Skatt omrakningsdifferens e

Hanfariigt till:

Maoderbolagets akliedgare ~4 4.3 -7 581

Innehav utan bastammande inflytande i 3G

Sidan 7 av 43

gl
S AL

.....

WA
¥R

.....
.......................................
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

RRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRR
vvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvv



Belopp | mkr 2024-12-31 202.3-12-31

TILLGAMGAR

Anldaaningstitics
Goodwill 3 g8 103
Forvaltningsfastigheter 10 48 873 21 387
Nyttianderattstillgangar 1 1 466 1188
Maskiner och inventarier 12 26 L6
Andelar | intresseforetag [ - ()
Finansiella tillnangar varderade till verkligt varde 14 1489 1351
Derpvat 24, 75 202 576
Owriga langfristiga fordringar 15 g3a 77

Sumima anlaggningstillgangar 53 233 54 733

e

angar
Omsatiningsfastigheter 16 -
kundfordnngar 17 43
{wriga fordringar 283
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 416
Likyida medel 468

Omsattiningstill

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Altiekapital 19 2277 2277
Dwrigt tillskjutet kapital & 402 B 402
Omrakningsreserver 1102 Ba6
Hybridobligation 1133 1 500

Langfristios skulder
Cwvriga avsattningar 20 . -
Uppskjuten skatteshuld & 3622 3 720
Hantebarande skulder 21, 49 5 524 15 856
Skulder till moderféretag 10 261 6 223
Owriga langfristiga skulder H6 35
Leasingskulder 11 1307 1 00
Derivat 24, 25 59

Summa langfristig

Kosrtfristios skulder

Rantebarande skulder 21, 25 14 485 83825
Skulder till moderféretag 306 B
Leverantorsskulder 122 127
Leasingskulder L 159 187
Unvriga skulder e 144 137
lUpplupna kostnader cch torutbetalda intakter 23 H93 1183
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t over forandring 1 Koncernens eget kapital

Balanserade innehay
vinstmedel utan
Ovrigt Valuta- inklusive bestam- Totalt
Aktie- tillskjutet omraknings-  Hybrid- arets mande eget
Belopp i mkr Kapital kapital resery obligation resultat Summa inflytande Kapital

aget kapital 2023-01-01 2 277 6 402 966 1 304 15801 26745 43 26 788

Ingaende

Arets resultat “ . . -7 381 -7 381 ~ 25 -7 470
Owrigt totalresultat - - FEEN - - FEEN
skatt hantarligt till dvrnigt

totalresultat - - -1 -1 -1

Arets totalresulat -300 -7 381 -7 881 -2 -7 710

Utdelning tll preferensaktieagare ~ - - -329 -329 - -329
Hybridobligation, ranta - - - ~138 ~138 - ~138
Forandring innehay utan

b e - - - - - i i}

Summa tillskott fran och
yvardeoverforingar till agare ~-488 -468 0 -466

Utgaende eget kapital 2023-12-31 2277 6 402 866

Arets resultat : . - 870 -H7G 1 -878

Uvrigt totalresultat - - 478 428 428
Skatt hantorligt tll ovrigt

totalresultat - ~ H a H

Arets totalresulat 436 -B70 -443 1

Utdelning tll preferensaktieagare - - - -329 -329 -
Hybrndobligation, ranta - - - -160 -1560 -
Hybridobligation, aterkdp - - - 58 - -5

Farandring innehay utan
bestammande inflytande - - - 1 11 =% -4}

_____ _____ _____ .. _______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
vardeovertoringar till agare -168 -6 3 -G53 -15 -5 51

Utgaende eget kapital 2024-12-31 2 277 & 402 1102 1133
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Koncernens kassaflodesanalys

Belopp 1| mkr

Cen lopande verksamheten
Resultat fore skatt -394 -8 285
Justering fér poster som inte ingar i kassaflbdet
Orealiserade vardefGrindnngar 1703 8 3499
Resultat fran andelar i intressefdretag {) 1076
Avskrivnhingar 18 20
Ovriga forandringar 1101 1047
Erhallna rantor 20 51
Erlagda réantor -1 (356 =1 031

Forandring av omsatiningsfastigheter - -84
Forandring av rorelsefordnngar ~58 91
Forandring av rorelseskulder ~355 ~057

Kassafldde fran den lépande verksamheten 544 738

investeringsverksamheten
Ayyttring av fastigheter 1775
Forvary av och investenngar | fastigheter <1 237

Forandring andelar 1 intresseforetag {
Horytrring av maskiner och inventaner 3 7
Forvary av maskiner och inventaner =1 ~13
Okning av finansiella anldggningstillgangar 21 ()
Minskning av finansiella anldggningstillgangar -1 12

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 1435 6 485
Amortanng 0 357 -1 58
Forandring finansiella instrument - ~7+3
Upptagna lan dgarbolag 4 238 2125
Hybridobligation, rénta och aterkdp «318 ~138
LHdelning - -
Forancnng mnehav utan bestammande inflviande & (

Pericdens kassaflode 110 -38 '

Ingaende likvida medel 366 407

Valutakursdifierens | hkvida medel 14 -4

Utgaende likvida medel 488 65
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Nettoomsattning
Kostnad salda Ganster

Hruttoresuiiat

Ceptral administration
Horelseresuliat

VardetSrandnng denvat

Ranteintékter och liknande resultatposter
Rantekostnader och hiknande resultatposter

.......................................
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Belopp | mkr Mot 2024-12-31 2023-12-31 |

Anlaggningstiliga

Andelar i koncernforetag 25 1 306 1028
Fordringar pa koncemféretag 11 181 281N
Dervat 2d 25 4 {)
Uppskuten skattefordran 8 - Ul

gangar
Kundfordrningar 17 - {
Fordringar pa koncernféretag 27 18 el 2 b4
Dwriga fordrinnar 14 3 4
Forutbetalds kostnader och upplupna intakter 18 0 -
Kassa ooh bank 278 1134

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 19 2377 2277
Reserviond 25 25
Hybridobligation 1133 1 300
Balanserat resultat 4 363 SRS
Arets resultat a8

Uppskiuten skatteskuld 8 g =

Langfristios skulder

HRantabarands skuldar 2125 6 180 Y457
Derivat 24 ¥ 121
sRulder Tl koncemtaratag &7 5 8596 5 873
Crvriga shulde .

%mm%

istios skulger
Hantebarande skulder 21, 25 2653 2 820
Leverantoraskulder 0 o
sruider il koncemforetag Flries 6 Y/3
Owriga skulder 99 q- .-

FOr information om moderpolagets stalids sakerheter och sventualforplinialser se not 27
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Balanserade
vinstmedel
Hybrid- inkl arets Totalt eget
Belopp | mkr Reserviond obligation resuliat kapital

Eget kapital 2023-01-01

Arets resultat - - B}
{Owrigt totalresultat ; 5 .

Summa férmbgenhetstérindringar, . - -
exkl transakiioner med bolagets aga:

Utdelning till preferensakticagare - = <
Fiybridobligation . - _

0 0 0

Eget kapital 2023-12-31 2 277 25 1300

Arets resultat = = = 884 834
Ovrigt totalresultat - " -

Summa formogenhetstoranaringar, - - - BR4 BR4
exkl transaktioner med bolagets agare

Utdelning tll preferensaktieagare - - - ~329 =320
Hybridobligation, aterkép - - 168 168
Hybridoblination, rdnta - - - ~151

Summaitransait
Eget kapital 2024-12-31 2277 25 1133 5 248 8881
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T

Resultat fore skatt 887

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Av- och nedskrivningar av tllgangar
YVardefOrandnng denvat

Koncernbidrag
Dwvrigt
Erhalina rédntor

Erlagda rantor
Betald inkomstekatt - -

Forandrng av rorebsefordringsr -385 207
Forandring av rorelseskulder ~365 -822

Kassafléde fran den iBpande verksamheten -255 54

investeringsverksamheten
Forsalining dotterbolag { 0
Investenng | dotterbolag { ~1

Forandring av lan till koncernféretag 14 271 5 D33
Farandring av lan fran koncernforetag 168 2872 1043

Kasaaflode fran Investeringsverksamhbeten 20m & 076

Finansieringsverksamhbeten

Upptagna lan 3683 726
Amortenng -3 850 -5 34U
Hybridobligation, rénta och aterkdp -318 -138

Konocernbidrag A8 204
Ldelning fran dotterféretag 657 .

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2661 0 -5608

%

Periodens kassaflod
Ingaende likvida medel 1134 810

Utgaende likvida medel 229 1134
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Noter

Belopp 1 mkr om inte annat anges,

Not 1 - Redovisningsprinciper

ALLMANT OM BOLAGET

Corem Kelly AB (publ), org.nr 5668482-5833, &r ett
svenskregistrerat aktiebolag med sate | Stockholm.
|

Moderbolag | den storsta koncemen som Corem Kelly
AB ar dotterbolag till och dar koncernredovisning
upprattas ar Corem Property Group AB {publ}, org nr
HhEAGE-49440 med gate 1 Stookholm.
Koncernredovisningen for ar 2024 bestar av moder-
nolaget och dess dotterforetag, tillsammans benamnd
koncernen. Arsredovisningen och koncernredovisningen
har godkants for utfardande av styrelsen den 26 mars
2024, Koncearnens rapport dver resultat och dvrigt
totalresultat och rapport &ver finansiell stallning och
moderbolagets resultat- och balansrikning blir foremal

for faststallelse pa arsstémman den 23 april 2024,

CVERENSSTAMMELSE MED NORMGIVNING QCH LAG
Koncernredovisningen har upprattats | enlighet med
IFES Redovisningsstandarder utgivna av International

Accounting Standards Board (IASB) och uttalanden fran
IFRS Interpretation Committee sasom de antagits av EU.
Vidare har koncernredovisningen uppréttats i enlighet
med svensk lag genom tillBmpning av Radet for
hallbarhets- och finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR1, Kompletterande redovisningsregler for
konoerner,

Moderbolaget tillampar samma redovisnings-
principer som koncernen utom 1 de fall som anges nedan
under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”.
De avvikelzer som forekommer mellan moderbolagets
och koncernens principer foranleds av begransningar |
molligheterna att tillampa IFRS | moderbolaget 1l 16ld
av Arsredovisningslagen (ARL) samt i vissa fall av
skatteskal.

YARDERINGSGRUNDER TILLAMPADE VID
UPPRATTANDE AV DE FINANSIELLA RAPPDRTERNA
Tillgangar och skulder ar redovisade till historiska
anskaffningsvarden, forutom vissa finansiella tillgangar
och skulder samt forvaltningsfastigheter som |
koncernens balansrakning varderas till verkligt varde.
Finansiella tillgangar och skulder som vérderas till
verkligt varde bestar av derivatinstrument och
vardepapper, vilka ar varderade tll verkligt varde via
koncernens resultat. Forvaltningsfastigheter varderas Lill
verkligl varde.

Koncermens redovisningsprinciper har tillampats
konsekvent pa rapportering och konsolidering av
moderbolag och dotterforetag.

FUNBETIONELL VALUTA OCGH BAPPOETERINGEVALUTA
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor
sorm aven utgor presentationsvalutan for moderbolaget
och koncernen. Samtliga belopp, om inte annat anges, ar
avrundade till narmaste miljontal.

BEDOMMNINGAR OCH UPPSKATTHINGAR
Alt uppratta de finansiella rapporterna 1 enlighet med
IFES kréver att foretagsledningen gor bedomningar och
uppskattningar samt gor antaganden som paverkar
tillampningan av redovisningsprinciperna och de
redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intékter och
kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedomningar.

Uppskattningarma och antagandena ses Over

regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas | den

period dndringen gors om andringen endast paverkat

denna period, eller | den period andringen gors och
framtida perioder om andringen paverkar bade aktuell

Nya och dndrade IFRES med tillampning fran 1 januari

2024 har inte nagon vésentlig effekt pa foretagets
finansialla rapporter.

MY A STANDARDER SOM ANNU INTE BORJAT TILLAMPAS
IFRS 18 Presentation and Disclosure in Financial State-
ments {standarden dr inte antagen av EU och berdknas att
tilldmpas fran rakenskapsar som bérjar den 1 januari 2027
eller senare), IFRS 18 kommer att ersatta IAS 1, Det &r de
finansiella rapportema och framst resultatrakningen som
kommer att dndras. Resultatrakningen delas upp i
kategorierma rorelse-, investenngs-och finansierings-
verksamhet samt att det infors ett antal obligatoriska
summeringsrader, Utéver det tillkommer ocksa upplys-
ningar kring av ledningen definierade resultatmatt,
Andringarna kammer inte att paverka redovisningan eller
varderingen av poster | de finansiella rapporterna.

Ay EL dvrniga godkdnda nya och dndrade standarder
samt tolkningsuttalanden fran IFRS 1C beddms inga for
narvarande inte paverka Kellys resultat eller finansiella
stallining | vasentlig omfattning.

KLASSIFICERING M M

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i
muoderbolaget och koncernen bestar enbart av belopp
som farvantas atervinnas eller betalas senare 8n toly
manader rdknat fran balansdagen medan omsattnings-
tillgangar och kortfristiga skulder | moderbolaget och
koncernen bestar enbart av belopp som forvantas
atervinnas eller betalas inom toly manader rdknat fran
balansdagen.

Klassificering av forvary

Forvary sker | huvudsak av Tastigheter, antingen direkt
via fastighetstorvary eller indirekt via aktier | bolag. Vid
aolageforvary sker en individuell badomning om det ar
ett tillgangsforvary eller ett rorelseforvary enligt IFRS 3.
| de fall bolagstarvarvet | huvudsak endast omfattar
fastigheter och inte innefatiar vasentliga processer,
klassificeras forvarvet som tillgangsforvary.

Vardering av innehavet | Klovern AB

Innehawvet | Klovern AB varderas till verkligt varde enligt
diskonterade kassafloden. | samband med varderingen
sker bedomningar av framtida kassafloden, avkasinings-
krav och vardeutveckling av byggratter. For vidare
information se not 13

Redovisning av hybridobligation

YVid torsta redovisningstilltallet har bedomningen gjorts
att hwhbrndobligationen ska klassificeras som ett eget
kapitalinstrument och inte som en skuld. Réanta pa
hybridobligationen redovisas direkt mot eget kapital.

BONSOLIDERINGSFRINCIFER

Crotterforetag

Diotterforetag ar foretag som star under ett bestammande
inflytande fran moderbolaget Corem Kelly AB. Koncernens
dotterforetag konsolideras enligh forvarvsmetoden. Dotter-
foretags finansiella rapporter tas in 1 koncernredovis-
ningen fran och med forvarvstidpunkten till det datum da
det bestammande inflytandet upphor.
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Not 1 - Forts,

| de fall forvarvet inte avser 100 procent av dotter-
faretaget uppkommer innehay utan bestdmmande
inflytande, Forvary fran innghay utan bestdmmande
inflytande redovisas som en transaktion inom eget kapital,
det vill sd3ga mellan moderbolagets dgare och innehav utan
bestdmmande inflytande,

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller
kostnader och orealiserade vinster eller forluster som
uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan
konoernfaretag, elimineras i sin helhet vid upprattandet
av koncernredovisningen,

UTLANDSK VALUTA

roncernens utlandsverksamheters balansrakningar
omréaknas fran dess funktionella valuta till svenska
kronor baserat pa balansdagens valutakurs, Intékts-
och kostnadsposter omraknas till periodens genom-
gnittskurs. Omrakningsdifferenser som uppstar vid
valutaomrakning av utlandsverksamheter redovisas |
ovrigt totairesultat och ackumuleras | en separat
komponent | eqget kapital, benamnd omrakningsresery.
Yid avylitring av utlandsverksamhet omfors
ackumulerade omrakningadifferenser och redovisas
som en del av realisationsresultatet.

INTAKTER OCH KOSTNADER

Hyresintakter

relly 1 egenskap som agare av forvaltningstastigheter ar
leasegivare | forhallande till hyresgasterna. Hyresavtal dér i
allt wvasentligt alla risker och formaner forknippade med
Agandet faller pa leasegivaren, klazsificeras samtliga
hyresavtal som operationella leasingavtal. Hyresintakter
fran forvaltningsfastigheter redovisas | resultatet linjart
over hyresperioden. | de fall hyreskontrakt under viss tid
medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid anhan
tidpunkt hogre hyra, periodizeras mellanskilinaden injart.
Ersétiningar for de ataganden som Kelly atar sig |
hyresgvtalen sasom att forse lokalerna med till exempel
varme, kyla, snoskotining och sophamining ar en
integrerad del av hwran eftersom hyresgasterna inte Kan
paverka valet av leverantor, frekvens eller ha annan
paverkan pa utforande och redovisas darfar som leasing.

Intékter fran fastighetsférsalining

Intdkter fran fastighetsforséliningar redovisas normalt pa
frantradesdagen. Under aret har samtliga forséliningar
redovisats pa frantridesdagen. Under arst har dven
koncernens bostadsutvecklingsprojekt avslutats och
resultatavraknats enligt fardigstallandemetoden
{completed contract). Besultatet redovisas under Resultat
bostadsutveckling.

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella kostnader bestar av rédntekostnader,
periodiserade emissions- och transaktionskostnader vid
upptagning av lan, VardefSrandringar pa finansiella
instrument som varderas till verkligt varde ingar inte |
finansiella intakter eller kostnader utan sarredovisas |
egen post och sdrredovisas mellan realiserad och
orealiserad i not. Rinteintékter och rintekostnader pa
fordringar respektive skulder beréknas genom tillampning
av effektivrantemetoden. Ldelningsintakier redovisas
ndr utdelningen blivit faststilld och nar ratten att erhalla
betalning bedomts som siker.

Lanekostnader som &r direkt hanforliga tll inkdp,
konstruktion eller produktion av storre ny-, till- eller
ombyganader akliveras i koncernen under produktions-
tiden.

SKATTER
Inkomstekatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Inkomstskatter redovizas i resultatet utom da

a

underliggande transakiion redovisas | ovrigt totalresultat

eller direkt mot eget kapital varvid tillhorande
skatteeffekt redovisas | ovrigl totalresultat respektive |
eqet kapital.

Uppskjuten skatt beriknas pa temporara skillnader
mellan redovizsade och skatteméssiga varden pa
tillgangar och skulder. Temporéra skillnader som har
uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och
skulder vid ett tillgangstérvary och som vid tidpunkten

far transaktionen varken paverkar redovisat resultat eller

skatteméassiga resultat beaktas inte Varderingen

av uppskjuten skatt baserar sig pa hur redovisade
varden pa tillgangar eller skulder forvantas bl
realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt berdknas
med tillampning av nomineglla skattesatser och
skatterec
pa halansdagen,

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgailla
temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast | den man det ar sannolikt att dessa kommer att
kunna utnyttjas, Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar det inte langre bedams sannolikt att de
kan utrnyttjas. Se mer information | not 8,

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument omfattar finansiella tillgangar
varderade till verkligt varde, kundfordringar, rante-
birande skulder, derivat, leverantorsskulder och dvriga

fardringar och skulder som innebar framtida kassafltde,

Klassificering och vardering

Finansiella tilgangar

e kategorier som ar tillampliga for kellvs finansiella
tillgangar ar upplupet anskaffningsvirde och verkligt
varde via resultatet,

Er finansiell tillgang varderas till upplupet
anskaffningsvarde om dern innehas i syfte att erhalla
avialsenliga kassaltloden och den ger vid bestamda
tidpunkter upphov till kassatloden som endast ar
betalningar av kapitalbelopp och rédnta pa det ute-
staende kapitalbeloppet. Kellys finansiglla tillgangar
som ingar | denna kategori & kundfordringar, kassa
och bank samt dvriga fordringar.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt vérde
bestar av noterade och onoterade innehav. Noterade
innehay varderas till aktuell barskurs medan onoterade
innehay varderas till verkligt varde pa balanzdagen.
Verkligt varde bestams genom berakning av nyttjande-
vardet med diskonterade kassafloden.

kundhordringarnas forvantade loptid ar dock kort,
vartior vardet redovisas il nominellt belopp utan
diskontering. Kund- ach lanefordringar redovisas till det
belopp som beraknas inflyta, det vill saga efter avdrag
tor osakra fordringar. Kassa och bank samt ovrniga
tillgangar med kort laptid redovisas till nominellt varde.

Finansiella skulder
Finansiella skulder klassificeras som varderade 1ill
upplupet anskafiningsvarde eller wverkligt varde via
resultatet.

Eftertaliande vardering av ovriga finansiella skulder
sker till upplupet anskaffningsyarde med effekips-
rantemetoden.

Sidan 16 av 43

gl
S AL

.....

WA
¥R

.....
.......................................
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

RRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRR
vvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvv

gler sorm dr beslutade eller | praktiken beslutade



Not 1 - Forts,

Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas | balansrakningen pa
kontraktsdagen och varderas till verkligt varde, bade
initialt och vid efterféljande onwdrderingar, Det
teoretiska dver- eller undervarde som kan uppsta da
den avialade rantan avwiker fran marknadsrintan
redovisas dver resultatet, kKoncernen tillampar g
sakringsredovisning. Verkligt varde faststalls enligt
beskrivning | not 25,

Nedskrivning

Koncernen beddmer per varje balansdag om det finns
ohiektiva grunder for att nedskrvningsbehov foreligger
fér en finansiall tillgang, En reservering for virdeminsk-
ning av kundfordringar gors enligt bedomning av for-
vantade kreditforluster. Vazentliga finansiella svarigheter
hos galdenaren, sannolikhet 1or att galdenaren kommer
att ga | konkurs eller genomga en finansiell rekonstruk-
tion och uteblivna eller forsenade betalningar (forfallna
sedan mer an 30 dagar) betraktas som indikatorer pa att
ettt nedskrnivningsbehoy av en kundfordran kan foreliggs.

IMMATERIELLA TILLGANGAR
Goodwill
Goodwill uppkommer huvudsakligen genom att
uppskjuten skatt beraknas enligt redovisningamassiga
regler och det varde uppskjuten skatt azdtis mellan
parterna vid transaktionen vid et rorelseforvay.
Medskrvning sker av goodwill som ar hanford till
uppskjuten skatt | samband med forsaliningar av
fastigheter som ingick | det ursprungliga torvarvet samt
om aterstaende uppskjuten skatteskuld avseende de
fastigheter till vilken goodwill allokerats inte overstiger

MATERIELLA ANLAGGMNINGSTILLGANGAR
Forvaltningstastigheter
Forvaltningstastigheter ar fastigheter som innehas |
gsyfte att erhalla hyresintékter eller vardestegring eller en
kormbination av degsa syften. Inttialt redovizas
forvaliningsfastighater till anskaftningskostnad, vilket
inkluderar till torvarvet direkt hantorbara utgifter.
Farvaltningstastigheter innefattar byganader, mark,
markanldggningar och byggnadsinventarier. Aven
fastigheter under upptarande och ombyggnation som
avees att anvandas som farvaltningstastighet
nar arbetena ar fardigstallda klassificeras som
farvaltningsfastigheter,

| koncernen redovisas forvaliningsfastigheterna Lill
verkligt varde. Se mer information om varderningsmetod |
riat 10,

Nyttjanderattstillgangar och leasingskuld

Redovisad nyttjanderétistillgang och leasingskuld i
balansrakningen avser | huvudsakligen tomtratter och i
mindre omfattning arrenden. Dessa betraktas som eviga
hyresavial och redovisas tll verkligt varde och kommer
darfor inte att skrivas av utan vardet pa nyttjanderatis-
tillgangen kvarstar till nasta omférhandling av respeklive
tillgang.

For leasingskuld som ar hanforliga till tomtratter och
arrenden redovisas motsvarande varde pa nyttjande-
rattstillgangen som leasingskuld. Leasingskulden
amorteras inte wtan vardet ar oférandrat fram till
omfarhandling.

Avskrivningsprinciper maskiner och inventarier
Avskrivning sker lingart dver tillgangens beréknade
nyttjandeperiod. Beraknad nyttjandeperiod 1or
inventarier & 3-10 ar,
tedomning av en tillgar
period gors arligen.

195 restvérde och nyttjande-

LIKYIDA MEDEL

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart
tillgangliga tillgodohavanden hos banker och mot-
gvarande institut. Beloppen pa sparrkonto 8r medel
som utgor sékerhet for aterbetalning av lan eller for
finansiering av Investeringar 1 fastigheter och redovizas
som ovriga fordringar.

KASSAFLODESANALYS
rassaflodesanalysen ar upprattad enligt indirekt metod.

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Forvary av egna aktier redovisas som en avdragspost
fran eget kapital, Likvid fran avyttring av sadana eget-
kapitalinstrument redovisas som en okning ay eget
kapital. Eventuella transaktionskostnader redovisas
direkt mot eget kapital,

LAMNADE UTDELNINGAR

Utdelningar redovisas som skuld efter det att
arsstamman/extra bolagsstdmma fattat beslut om
utdelringen, Anteciperad utdelning redovisas som
finansiall intakt hos mottagaren.
OMSATTNINGSFASTIGHETER
Omsatiningstastigheter redovisas | enlighet med 1AS 2
Varulager, vilket innebér en vardering till det [3gsta av
anskaffringsvardet och nettofdrsaliningsvardet
{uppskattat forséliningspris efter avdrag fér upp-
skattade kostnader far fardigstéllande),

MODERBOLAGETS REDOQVIENINGSPRINCIPER
Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt
Arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for
hallbarhets- och finansiell rapporterings rekommenda-
tion BFR 2, Redovisning 1or juridisk person, RER ¢
innebdr att moderbeolaget i arsredovisningen fér den
juridiska personen ska tilldmpa samtliga av EU godkinda

IFRS och uttalanden sa langt detta & mojligt inom ramen

far Arsredovisningslagen och med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen
anger vilka undantag och tillagg som ska géras |
forhallande till att IFRS tillampats konsekvent pa
samtliga pernoder som presenteras | moderbolagets
finanziella rapporter.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

skillnaderna mellan koneernmens och moderbolagets
redovisningsprinciper framgar nedan. De nedan angivna
redovisningsprinciperna for moderbolaget har tillampats
konzekvent pa samtliga pericder som presenteras |
moderbolagets finansiella rapporter.

Andrade redovisningsprinciper

Cm inte annat anges nedan har moderbolagets
redovisningsprinciper under 2024 torandrats | enlighst
ed vad som anges ovan or koncernen.

Fakturerad forvaltning till dotterféretag

| egenzkap av moderbolag tilthandahaller Kelly | gsin
verksamhet lopande dotterforetagen med tjanster
aveeande drift, ledning, marknadsioring, redovisning,
juridisk och finansiell radgivning, [T-stad, fakturerings-
tjanster och koncermgemeansamima Inkop. Beloppen
fakiureras dotterforetagen kvartalsvis | efterskott och
baseras pa respektive dotterforetags fastighetsinnehay.
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Not 1 - Forts,

Leasingavtal

Moderbolaget tillampar inte [FRS 16 utan anvander sig av
undantaget | RFR 2 och redovisar leasingavgifterna fran
evertuella leasingavtal som en kostnad linjart dver
leasingperiodens langd. Eventuall nyttianderdttstillgang
och leasingskuld redovisas saledes inte i balans-
rakningen.

Dotterforetag

Andelar | dotterfaretag redovisas | moderbolaget enligt
anskaffimingsvardemetoden, Som intdkt redovisas
koncernbidrag samt erthallna utdelningar, Yardet pa
andelarma i dotterfdretag provas kontinuerligt, Om det
bokférda vardet pa andelarna dverstiger det koncern-
Mmassiga gors en nedskrivning som belastar resultatet,

Finansiella ingtrument
Moderbolaget tillampar undantaget | KFR 2 och
redovizar finansiella instrument med bas i arasredoviz-
ningslagens principer. De skillnader det innebar |
jamforelse med koncemens principer ar att moder-
aolagets innehay av rantederivat redovisas enligt lagsta
vardets princip, dar varden som ar lagre an anskaft-
ningsvardet redovisas | balansrakningen med varde-
anaringen redovisad | resultatrakningen. Det innebar att
for ranteswappar redovizas swappar med negativt varde
till detta negativa varde som skuld | balansrakningen.
Fordringar | moderbolaget bestar enbart av
fordringar pa dotterbolag, vilka redovisas till anskaff-
ningsvarde. Fordringar pa dotterbolag analyseraz | den
generella modellen och de torvantade kredit-
reserveringarna berdknas utifran kontrakten med
justeringar for framatblickande faktorer och med hinsyn
tagen till vardet av sakerheter. Fordringar utan sakerhet |
fastigheter uppygar till ovézentliga belopp och givet
vardet pa sakerheterna uppgar reserven till ovasentliga

helopp.

Moderbolaget tillampar undantaget att inte vardera
finansiella garantiavtal till forman for dotter- och
intresseforetag | enlighet med reglerna | IFRS 8, utan
tillampar istallet principema for vardering enligt 1A% 37
Avsatiningar, eventualtorpliktelser och eventual-
tillgangar.

Koncernbidrag, utdelning och aktieggartiliskott for
juridiska personer

Koncernbidrag fran dotterforetag redovisas enligt
samima principer som utdelning | moderbolaget. Detta
innebar att koncernbidrag redovisas som en finansiell
intakt. Utdelningar redovisas som skuld efter det att
stamman fattat beslut om utdelning. Anteciperad
utdelning redovisas som finansiall intakt hos
mottagaren. Aktieagartillskott fors direkt mot eget
kapital hos mottagaren och aktiveras | aktier och andelar
hios givaren, | den man nedskrivning gj erfordras.

Eventualforpliktelser

Moderbolagets finansiglla garantiavial bestar | huvudsak
av borgensforbindelser till f6rman for dotterforetag. En
eventualforpliktelse redovisas nar det finns 2t mojligt
atagande som hdrrdr fran intréffade hiindelser och vars
farekomst bekraftas endast av en eller flera osékra
framtida handelser eller nér det finns ettt atagandes som
inte redovisas som en skuld eller avsétining pa grund av
att det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer
att kravas.
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Not 2 - Intakternas fordelning
2024 2023

Koncernen

Myregintaiter 3 20¢ 3487
ntakter moderforetag 23 2d
_Ggen av nyresavia 14 18
Forsakringsergattningar 10 17
Owvriga intdkter 34 37

Summa intakter 2283 3 583

Moderbolaget

Fakiurerad farvaitning til dotterforefag 135 40

FOr geogratisg indeining s not 4.

Mot 3 - Anstéllda, personalkostnader och ledande befattningshavares ersattningar

 sverige arsamtliga anstalida | moderpoiaget Corem Property Group AR
Styrelseledamdterna ar dven ledamdier i Corem Property Group AB och erhaller ergdttning for styelsearbate fran moderbolaget,

Andel Andel
Meoedelantalet anstillda 2024 kvinnor, % 2022 kvinnor, %

Moderbalaget - Swerige . ’ "

Totalt moderbolaget ) 0 0 0

Dotierfdretag - Sverige Z
Daotterforetag - Danmark 3 L3 &4 25

varay styrelss,
lardande

Befattiningshavare Waray
Loner och srsitiningar oeh YV Socials kostnader pensionskosinader

Maderbolaget -
Dotteraretag 1 - - - 4 ]
Utlandet 3 4 . 0 1 () 0

Totalt koncernen’

11 Av koncernens pensicnskostnader avser U ke (00 Yar och ledande befattningshevare Koncernen har ings utestasnde pensionsitrpliktelser 1or dessa,

Avgifisbestamda planer
Aoncernens anstalide omfattas av avgiiizbestamds penzionsplaner som bexostas av mocerbolaget Corem Froperty Group AB
zamt dottericretag | Sverige och Danmark,

sartliga [Grpliktelser avseende pensioner har Klassificerats som avgiftshestamds pensionsplaner och redovisas som en Kostnad
| resultatet nér de uppstar.
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Not 4 - Rorelsesegment
Roncernens verksamhet delas upp | rérelsesegment baserat pa vilka delar av verksamheten {Bretagets hdgste verkstdllande
beslutsfattare félier upp. Fastighetshestandet aoch den operativa verksamheten &r indelad | Stockholm, Vast, Ost och Utland. Stockholm
innefattar fagtighetsbestandet | Btockholm, Uppsala, Vasteras och Orebro, Vast innefattar fastighstsbestindst | Gateborg, Malms och
Halmatad, Cst innefattar fastighetsbestandet | LinkBping, Nomképing, Nyképing och Kalmar, Verksamheten | utlandet omfattar Kdpenhamn och
Maw York Eifdrdelade poster hanteras na koncernniva,

Indeningen overgnggtammer med den ntegma Uppio ningsmodellen UL vad ooh slyrelss,

Hegion Btockholm Region Ost Region Vast Utland ¥ Eifordeiade Koncern
2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 e023 2024 2023

rtakter 1978 T EE] i i BAE Ban 1as Ciie - - ERI R 2 BEA
Faztigheiskostnader - F(14 ~B 7 ~2ad g i) ~2 18 -2 18 ~30) - L - - 1237 #1185

Driftéverskott 1074 1173 444 482 419 418 109 <ty - - 2046 2384

entral administration = = . - . - - - 144 -147
Finansnetio - . - - « =118 -7 008

Férvaltningsresultat 1074 1173

rResutat bostadsutveckling . - - - - -1 e = .
nesltatandelar | intresselioretay - ~ - - = - - s 4 -1 478 =1 0/8
Vardetorandringar fastigheter -1 510 - B0 «4 =537 258 =54 208 -3 gL - -  =1513 ~7518
YardefGrandringar derivat - - - - - - = - -3y ~-B76 -282 -B76
Yardeicranaringar finangiella

tillgangar - - - - - - ~ - 102 -4 1032 -]
Koncernbidrag ~77 - “77 .
Medskrivning goodwill = - - . - «5 =& 5 ~d]

Resultat fore skatt -4 36 -1 857 440 ~58 878 ~126 149 3288 1432 -3149 -899 -8 285

Skatt pa drets resultat - - - - - - - - 21 B75 21 B75

Arets resultat -438 -1 57

Forvaliningstastigheter -

Iinvestering, forvary, avytiring

per segment

Investeringar 275 514 ELEH 149 138 130 B73 26 . 1248 1682
FOMYArY - - —- - - = - - = - i 0

Avyitringar 721 G4 53 1478 B 213 g7 4148 m - 1798 8237

4 86 mkr (271] | Danmark och 1883 mkr {108 | USA, fastighetskosinaderna uppaick 8l -23 mbkr (-34} 1 Danmark och

1) Utland: Intilkterna uppgic
57 mkr (-35) 1 USA,

Ekonomisk
Avkastnings- wthyrningsgrad®, Owverskotts-
Verkligt virde, mkr kraw', % Yia, thkvim Hyraswarde, mkr o grad, %

Region Stockholm 25 728 27 T8¢ 5,8 8,0 249 970 274 2740 83 B3 & B3
Region Ost FRLEN 6,5 5,5 515 527 B4 T2E 20 13 B
Region Vast - 7982 0,4 G5 454 4457 743 71 | 58 ale G
Utland FBE 787 o4 5,1 S5h 68 267 248 g4 £ &5 82

51382 6.0 58 1973 2020 386 3827 85 &6 G2 67

VaETray

Forvaltning 41 205 43 377 .1 TRE 1847 1877 3581 3478 26 B ad s
Faradling g a8es SRl 5,6 5,4 126 143 335 352 78 o &0 &0

1) Avkastringskray & berdknsde exklusive byggratter,
2) Ekoromisk uthyrmingsgrad | Danmark uppgar till 84 procent (B2) coh | USA 81 procent (100).
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Not 5 - Arvode och kogtnadsersattning till revisorer

Revigsionskostnader gom ar att hanfora till koncernens bolag och bolaget har beasial moderoolaget Corem Property
Group AB {publ), org nr 558483-9440. och fordelas pa bolagen inom koncernen via internfakturering.

Not 6 - Rérelsens kostnader férdelade pa kostnadsslag

Koncernen 2024 2023

Fastighetskostnader

Driftkostnader’ -3 -877
Reparationsr ach underhall ~H =8
Fagtigheisskatl S ~TH3
Aveslkrivningar -18 20
Fersonakostnader wdl “5
Dvriga fastighetskostnader =11 3

Summa 122 1199

Central administration® -140 147

1) Utgérs av kostrnader avseende drift, skbtsel och uthyrning.
2) Central administration utgdrs av kestnader for koneermgemensamma funkiioner samt Agande av koncernens dotterfbretay.

Not 7 - Finansnetto

Kancermen 224 2023

Rinteintakter dvriga finansiella tillgangar 11 17

Finansiella intikter 11 17

Réntekostnader lan ¥ 807 870
Yalutakursdifferenser, finansie la poster ~{} -1
Cwriga finansiella kostnader =55 57
Réntekostnad leasingskuld -8 -B8

Finanszialla kostnader <1 330 -1 023

Finansnatto -1 019 < G086

Moderbolaget 2024 2023

Rénteintékter, tvrigs 1 &
Valutakursdifferenser, finansielia poster - 118
Utdsining fran koncernféretag B&2 -
Roncernbigrag, koncemiareiag B9 A00

Finansiella intakter Z B57 72 384

Medzkrivning andelar | dotierfioretag =481 -2 238
Hantekostnader, koneernfareiag <1057 ~FTH
Réntekostnader lan ¥ -238 -377
YValutakursdifierenser, finansiella poster - 35 "
Resultat fran &vriga vardepapper - -{]
Ovriga finansiella kostnader -33 -43
Finansiella kostnader -1 724 -3 426

Finansnetto 833 -1042

1) Ay koncernens rantekosinader avser 1 382 mibr (1 422) vérdor hanfarligt tll skulder varderade il upplupet snskaffningsvérdes,
Motsvarange 1Or moderbolaget uppgsr 1 8BS mkr (810} Resterargi e rantekostrader avaer iopande rarts hanidrligt till Kellys

rartedervat vilka virderas U varkligt vérde | resuliatet
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Aktuell skatlt 2B ~ 38
Altusll skatt héntarlig till tidigare ar -2 -1
Unpekiuten skatt 44 214

Summa skatt 21 R75

b

Avstimning skatiekostnad
2024 2023

mecdovigat resyltat ore skatt ~B84 -H 285
Skatt enfigt gallande skatieszals 20,8% 185 1707

Swatiesiftedt aveeente

Litiandsxa skattesatser - 17
HRa [ utlandska bolag ~28 ~22
Skatt hanfdrlig till tidigare ar 1

Qimardering unoerskott TH
Vardelorandringar fastigneter =1 -488
meslitatance! intresseforeiag S

Owriga skattemassias justeringar ~1 17

SUumma sxatt 21 0ib
Effakthy skoatt 254 1154

Den aktuella skatten och den uppskiutng skatten har berdknats efter den géllande skatiesatsen 20,8 procent. Avseende Danmark
berdknasg aktuell och Uppskjuten skatt 1] 22,0 procent. | aktuell skatt ingar dven kapitalskatt berdknat pa eget kapital i de
amerikansika dotterpoiagen,

| balangrakningen netioredovizgas uppskiuien skatiefordran oon Uppskjuien s«katiesxuid, Uppskjuten skatt beraknas enligt
balansrékningsmetoden pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan redovisade och skattemassigs varden, med
undantag fértemporara skilinader pa fastigheter vid tillganasférvare, Fastigheter, derivatingtrument och underskottsavdrag ar
cge huvudsaxliga poster som utgdr grund 16r redovigning av uppsxuten skatt, Vid vardering av underssoiisavdrag gors ern
beddming av sannolikheten att underskotten kan utnyttias | framtiden. Kellys fastetdlldatillganglioa underskott Gr fullt varderads
aoch uppogr till 179 mir {(282), Underskotten 4r inte tidsbegransade, Darutéver finng skattemassigs kapitalfdriuster om cirka
4 9 mdkr som omfatias av den sk aktiefallan (48 kap, 26 8 inkomstekattelagen). Uppskjuten skattefordran redovisas inte pa dessa
forlustavdrag.

Uppskiuten skatt redovisad | koncemens balansrdkning

Undearskotiasvadrag 37 b
Férvaltningsiastigheter -4 995 -5 142
Tillganostbredre (avgar) 13553 1430
Darival ooh Tinansislla tillgangar ~17 -G
Ceskaliade ressrvel -1 -1

Total uppskiuten skatt -3 822 -3 720

Foranoring av uppesikiuten skatt, koncermsan
Ingasnds Redovisat!l  Utgdende
oalans resiitatel baians

2024

WUnderskotizavdrag By DEy 37
Farvaltningsiastighseter s B B -4} B
Tillgangsfredry (avgar) 1430 -34 1883
Daerivat ooh finansislla tillgangar -G8 40 17
Ovrigt - -8 .
Ceskatiade reserver = 4 -1

AL

Underskotisavdray 178 o A S
FOorvaiiningsiastigneater -8 31 SR N
TillgdngsfGrvdry {avgar) 1554 -124 1430
Derival ooh finansislls tHgangar ~254 178 -G8
Projelttastigheter 4
Chwspatiade reseirver 3 - -1
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Mot 8 - Forts.

Bkatt redovisad | moderbolagets resultatrikning

Aktusl syatt {1 _
Wonpakiuten akatlt ~1 3 vy

Summsa sxatt o & v

Skatt enlingt gdllande skatiesats ne resultat 0re skatt «185 s

Skattestieiter lusteringsposter
Medekriviing anderiar | dotterfiretag <74 - B
Clrmwvarcering underakpit 14y I8

clzkatiepikiiga intakter iy 144
o AvVOragegilia Kosinader - 4

Sunuma skatt = =

Effektiv skatt 15 ~115%

Uopskiuten skattefordran, moderboiaget
Vid arets ingang 4 128
Arets forandring wd} 122

Vid arets utgang 0 4

Uposkiuten skatteskuld, madearbolaget
Vid arets ingang -
Arsts fBrAndring + .

Nat 9 - Goodwill

Den 2 mars 2012 férvarvade Corem Kelly AB, Dagon AB {publl. | samband med att farvarvskalkylen upprattades och forvarvet
wiassiticerats som ettt roreisetGrvary gjordes en ustering av den uppskutnag skatteskulden | balansrakningen. Qoodwiil
Uppkommer huvudsgakiigen genom &t uppskiuten skatt beraknas enligt recovianingaemassiga regler och det varde uppskiuian
skatt asdtts mellan parterna vid transaktionen. Redovisningsmassigt berdknas uppskjuten skatt pa skilinaden mellan verkliga
virden och skattemassiga varden. Medskrivning av goodwill &r hanfbriig till f1éredijningar och nedskrivningar av fastigheternas
yerkliga varde,

2024 2023

Rorelgefdrvary 144 144
Medskrivning hanforlig till zalda fastioheter ~4 6 23]
Utgaende balans o8 103

Mot 10 - Forvaltningsfastigheter

~orvaiiningsisstigheter redoyvisas enigl verdigt varge-metoden ooh samtliga harvarcersts enhgt varderingsnierark 2 Ost nar inte
fGrekommil nagon f&rfytining av Tastigheter mellan olikg virderingshisrarkier, RKelly varderar vare kvartal hels
fastighetsbhestandst, varay normalt 20 11 30 procent virderas externt ooh resterande internt. Detta innebdr att varie fastighst |
bestandet externvirderas an gang perar.

VErderingarns 8r sviiastningsbagserade enligt kassafiddesmodelien, vilkat innebdr st framticds kassafidden prognostiseras,
Fagtivhetermas direklavikasininoskray har baddmis utifran varie fastighets uniks risk samt glorda transsktioner anligt
crisprsmeloden. FOMANCNINGAINA Unoer perigden | Qe cke ghaerverbarg ingdats som tilampss vig vargeringarns anaiyseras vig
yvaria bokshutstilfatle sv Ioetagsiedningenmat internt tiHlgdngliyg information, genomiSrds eller plansrade transaktionar samt
information fran de externa verdararns,

Samtliga externa virderingar har huvudsakligen utfdrts enligt den internationells virderingsstandardens ("Red book®)
nstrukbionsy, Externvarderingarng nar genomiorts avy oryogan, Gushman & Wakehaig, Mewmark, Newseo ooh bavills.

Merakning av fastigheiens vergigs varge

- Fastighetens kassafléde diskonteras Ul nuvarde varje ar med kalkylrdmtan/diskonteringsrénta

- Fastighetens restvarde Dedoms genom evighetsgapitaliserng vamvio diredtaviastningssravel anvanos, Darefter diskonteras
restvardsl 11| nuvarde med xa kylrantan,

- Mardst av sventuslia bygoralter och obebyogd mark agaeras 1l nuvardet.

- Normal kalkylperiod ar fem eller tio arn

- |Inflationsutveckiingen har langsiktigt beddmts till 2 procent (Riksbanken inflatiocnsmal).

Sammanfattning
Wardetidpunit 31 december L024

Verkigl varde a9 BE mikr
calgyipsriod Mormalt & eller 10 ar
Dirertavrasiningskray 1or begdmning av restvarge Melan £.10 oon 8.5 procent

Kalkyl-fdiskonteringsrants Mellan 8,0 och 11,5 procent
Langsiktig vakans Mot mellan S0 procent

Langsiktig inflationsutveckling 2 procent
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Mot 10 - Forts.

VASENTLIGA ATAGANDEN

Ataganden finng att fardigstalla pabdriade projekt, Det rér sig om projekt med varierande storlek Vid arsskiftet

fannsg iotall fyra proiek! med en investering overstigande 50 mir vardera, Proiekien avser om»- aoch nybyagnation samt
hyresgdstanpassning, dér den aterstaende investeringen berdknas vara 881 mkr.

VARDERINGSMETODIK

Kelly anvinder avikastningsvardering enligt kassaflifdesmodell bade f6r de externa och interns varderingarna. Samma
varderingsmetodik naranvants 1or Kellys samiiigs fastigheter wtom 161 byagratter ach tomtmark, for varderningsmetodik ay
cdessa e avenitt Byogratter ooh tomtmark nedan, Fran utfallet | kassaflédesmodellen bedfms det verklioga virdet na fastigheten
fore avdrag for f6rsdliningsomkostnader. | investeringsbeloppet 2024 ingdr aktiverade [aneutgifter om 2388 mkr (488).

VARDERINGSMODELL

+ Myreginbelainingar

~ Griftutbetainingar

= Driftoverskott

- Ayelrag TOr rvesteringar
= Fagtighetensg kasgatiode

Fastighetsinnehav och vardering verkligt varde per 31 december 2024
Exkonomisk Lireit-
Yerkliot Antal Hyresvarde, uthyrnings- Lhyrningsbar Kalkyl- Direktavkazt- avkagtnings-
varde, myr  tastighester rrikr grad, % wia, thvm ranta, % ningskrav, % Kray, snitt %

Hegion Stockhoim 28 737 Bl 2143 B 449 B B-10.9 4. 7-8 .1 5 ¢
Region Cst 5082 59 T4 BEY 518 7A-10.4 5,685 .8
Region Vast B 248 81 743 B5% 454 3,0-1.8 4.1-8.5 B2
Utland - Képenhamn 15407 £ 75 iy a8 B.4a-85 % 4-8.5 4.8
Utland - Mew York 8 2568 £ 192 | - -5

varayv
Farvaiining &1 205 233 3 BE] BE% 1848 6,0-10,4 %, 0-8,3 5,1
Foradling B G6ol 27 335 76% 148 6,5-11,5 4,5-2,5 5.6

11 | hyresvirdet ingar kontrakisvirde for ythyrda vtor och beddmda marknadsmassiga hyror f6r vakanta yvior,

VARDERINGSUNDERLAG
Varie antagande om an fastighet beddms individuelit utifran den kunskap som finns fillgdnglig betraffandse fastigheten samt de
exierna varderarnas marknadsiniormation aoch erfarenhetshedamningar,

...... ...... ...... . .......................................................................................................... ..... ............................................................................. : . ...... .. ........................................................................ ......
Jrittkostnader per kym, Kr ~ 708 ~Hi6 508
Langsikti vakans, % 510 5-10 5-10

Hyrasinbatalningar

Ue aktuella nyreskontrakien, samt kanda uthyrmingar och avtbatningar, utgor grunden tar en bedamning av fastighetens
hyresinbetalningar. De externa varderarna hat, | samarbete med Rellys 1drvaltare, giort en individuell beddmning av
marknadshyran (6 dels de vakanta yiorna, dels de uthyrda ylorng vid kontrakistidens utgang. De externs varderama beddmer
ooksa den langsiktioga vakansen | respekiive fastighst,

Kontraktsstruktur
Den vanligast forekommande léptiden vid nytecknade kontrakt 8r 3-8 ar med en uppségningstid pa 8 manader. Kellys
genomsnittiiga kontraktstid uppgéar till 3,1 ar {3,2).

Andel av
Kontrakis kontrakis-
Forfalloar varde, mkr varde, % Yia, tkvm

Totalt 3 323
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Mot 10 - Forts.

Driftutbetalningarna

Driftutbetalningarna bestar av uthetalningar for fastighetens normala drift inklusive fastighetsskatt, reparation och underhall,
tastighetsadminigtration samt eventuelia tamiratizavgdider, BedOmningen ay driftutbetainingar ar baserad pa fastigheternas
budgetar och utfall samt de externa virderarnas erfarenheter fran [@midrbara obiekt Fastighetens underhalisniva bedéms utifran
aktuellt skick, pagaende och budgeterade underhallsatgarder samt de externa varderarnas bedémning ay framtide underhallsbehoy,

Investeringsbehov
Fastighetens investeringsbhehoy bedims av de externa varderarna utifran fastighetens skick, Kally informerar de externs
varderarna om pagaende projekt, Vid stora vakanser i fagtigheten okar oftagt behovet av investeringar.

Direktavkastningskray och kalkylranta

Fastigheternas direktavkastningskray har beddmis med utgangspunkt fran varje fastighets unika risk och kan delas upp i tva
delar, en generall marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk. Marknadsrisken dr kopplad till den alimédnna ekonomiska
Utvecklingen och paverkas bland annat av investerarnas prioritering mellan olika tillgangssiag och finansieringsmajligheter, Den
specifika fastigheisrisken paverkas av fastigheternas lAge, typ av fastighet, yvteffaekiivitet, standarden pa lokalerna, kvalitgten pa
nstaliationerma, tomirdtt, typ av hyresgdst och kontrakisvillkor Ur et teoretiskt resonemang asdtts kalkyirdntan genom att en
rigkiri realranta adderas med inflationsiarvaniningar samt en riskfaxtor, Ka kylrantan bedoms for varje enskild fagtighet,

Kalkyirdnta cchavikastningskray

Den bheddmda kalkylrdntan ar 2ttt nomingllt avkastningskray pa totalt kapital och baseras pa den nominella réntan 16r 5-ariga
statzobligationer med tiliagg 1or fastigheisrelaterad rigk, Xalgylrantan ar anpassad indwiduellt for vare fastighet och ligger |
ntervallet 8,0-11,5 procent med et wiktat genomsnitt om 2 procent per 31 december 2024, Kalkyiranian anvanas tar
cimxoniering av de framtida dritinetton under kalkylperioden sami restvardet vid kalkyiperiodens glut,

Wagt genomnr Wagt genom- Wagt genom- Wagl genom-
intervall, % anitt, % Intervall, % gnitt, %% internvall, % anitt, % Irtervall % anitt, %

SBtocknalm G, 7-3 8 7.6 288, 8, G,9-11 8.4 6,711 7.7
OTEDOrg 6, 0-4 4 M B/-B7 8.7 J0-140.4 B B-104 4
Visteras 7,730 2,2 £.1-2.1 2,4 7,6-821 g1 FRE 2,2
LiInEOpIng 7,621 2,3 9 44 g4 7,704 87 7E-104 8,4
Malmo 8, /-8, R PRI 7B 21-95 B B, /-85 vy
Owvriga Sverige FRaE N 2.4 B384 i g511.58 2,3 5.511.5 2.4
“opennamn td-8.5 g8 - - - 04-8 5 g8
Mew York 7.0-7.0 7.0 - - - - 7,0-7 .0 7.0

Restvirde! raknas fram genom att det prognostiserade drifinetiof fGr forsta aret efter kalkyiperiodens slut evighetskapitalizeras
med att [or fastigheten individusllt direktavikastningskrav. Det vagda genomsnittliga direktavkastningskravet vid kalkylpsriodens
slut uppglick tll 8,0 procent per 31 december 2024 (58]

Cirexiaviastningskray
Kontor Handel Owrigt Total

Yaot genom Yagt genorm- Yagt gendarm: Yaol genom-
intervall, % anitt, % Intereall, %% anitt, % intervall, %% st % Intervall 9% snitt, %

Stockhobm 4.7-7.8 5,7 6,3-6,3 G, 5,3-9.0 a5 4,7-8.0 5,8
Goteborg 4,17, 6.2 B,8-5,8 BB 52-8.2 B3,/ 4,.0-8,2 6,4
Vésteras 5,871 0,3 R A 0,4 B, 772 0,2 A AFAE I, 5,3
Linkdping 5,0-7,1 6,3 T.5-7.5 75 5.8-8,5 3, 3,7-8,5 6,5
wlalmd 4.8-6.2 5,5 5,.3-6.2 5,7 58-7.8 6,3 4.8-716 5,5
LDvriga Sverige 5,5-80 6,5 8,2-7.5 7 +,8-9,0 6.4 g o4
AODEnnamn 4.4-6.5 4.5 s = - = & A -5 4,8

=

Diredtaveasiningsyraven ar oen Dedomos avkastningen som marknscen fomvantar sig for fasticghster med Dlang annsat nands
SOBNSKADer, TEENISK standarng, geogratsgl lgge aller svtalssiiuation

Restviards
Restvirdet utgdrs av driftdverskottet under sterstasnde ekonomisk livsldngd, vilket baseras pa aret efter sists Ralkylaret.

restvardesberakningen gors far vare fastighet genom evighetskapitalisering av det uppskattade marknadsmassigs
cdriftéverskotiet och det heddmda marknadsmassiga direktavkastningskravet 16r respekiive Tastighet. Direktavkastningskravet
hestar av gen riskfria réntan samt varje fastighets unika risk Fastigheternas unika risk 8r beddmd utifran de externa varderamss
marknadsdatabaser, erfarenheter och gjorda transaktioner enligt ortsprismetoden pa respektive marknad.
Kalkyirantan/diskonteringsrdntan anvinds f6r gt diskonters fastigheternas restvérde Ul nuvdrds,

Kalkyiperioderna
Kalkylperioderna dr | huvudsak Tem Ul Ho ar, Undantag 8r Tastigheter med betydande kontrakt som har en Engre kvamvarands

wontraktsticd 8n tio ar Dar har en kalkylperiod om den kvarvarands kontraktstiden, plus minst ot ar, vaits,
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Mot 10 - Forts.

Byggratter ach tomtmark

inom de fastigheter dar det finns outnyitiade bygoratter och tomtmark vArderas dessa utifran ortsprismeatoden alternativt som
eti nuvarde av det uppskattade marknacsvardet vic explioaieringen av oyvggratterna och tomimarken,

Bezikining av fastigheterns
Samtligs fastigheter 4r besiktigade av externa varderare inom en trearsperiod, Dar det har f6&rekommit stdrre ombyganader,

s

infivitningar eller andra omstédndigheter som vasentligt Kan paverks vardet girs nya besiitningar,

INTERMNA FASTIGHETSVARDERINGAR

Wid de interna virderingarma bestdms direktavkastningskraven efter genomaang med de externa vérderarna, Utvecklingen fér de
intarna vargaringarmas girektavkaginingsiray iolgr dangenom de externa varderingarna, De interng varderingama utiors | samma
varderingsmaodeller som de externa vardearingarna,

VARDEFORANDRINGAR

Det varkliogs vardet 16r Kellys fastioheter uppgick den 31 december 2024 £ 49 872 mkr {51 382 Fastigheternas
vardefGrandringar uppgick tili - 1 813 mkr {-7 518) under 2024, | vardeforandringarna ingér realiserade vardefbrandringar om

0 mkr (-146) och orealiserade vardetdrandringar am -1 813 mkr (-7 373), Kellys fastighetsbestand har per den 31 december 2024
varderats till ett genomsnittligt direktavkastningskray om 8,0 procent {5.8),

Koncernen Fastigheter

Ingaendes verkligt virde 2023-01-01 o3 38
FOrvary -
investeringar 186
Farsdliningar -8 237
Credliserade vardeforandringar -7 373
Valutakurgomrakning =51
Utgaende verkligt virde 2023-12-31 51 382

FOmvary .
nvesteringar 1244
Forgaliningar =1 728
(redliserade vardeforandringar ~1 513
Yalutakursomrakning oo

Utgaende verkliagt virde 2024-12-31 4% B73

KANSLIGHETSANALYS

cn fastighetsvardering ar en uppskaitning av priset som en invesierare arvillig att oetala for fastigheten vid en given tiapunit,
Warderingen 8r gjord utifran vedertagna modeller och vigsa antaganden om olika parametrar. Fastighetens marknadsvarde kan
endast sfkerstéllas vid en transaktion melian tva cberoende parier. £t osdkerhetsintervall liggeri en normal marknad pa +/- 5-10
procent, Ett f&randrat fastighetsvérde med +/- 5 procent paverkar Kellys fastighetsvirde med +/— 2 494 mkr, Tabellen visar hur
alika parametrar paverkar fastighetsvardet. De olike parametrarng paverkas var 16r sig av oliks antagancen ach | normalizllet
sAamwerkar de inte | samma riktning.

Kinslighetsanalys, fastighetsviirdering
resultateffest

fastignets- Resullaisfekt
varderingsar, fastigheis-
————————————— Forandring +/- mkr_varderingar, o
Direktavastiningskray 0,6 procentenheter -3 770/+4 458 -76/+R.5
Hyresintékt 50 kr/kvm +/=1 651 +/-3,3
Driftkostnader 25 krikem - +RZS - +1,7
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