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Faststallesintyg
Undertecknad styreslseledamot intygar harmed, dels att denna kopia av arsredovishingen

samt revisionsberattelsen overensstammer med originalet, dels att resultat- och
balansrakningen faststallts pa arstamma den 2024-06-28. Stamman beslot

tillika godkanna styrelsens forslag till resultdisposition.

Stockholm den /324-06— el
wasrismama

Jumjtrik Sakari Ahlman
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Kista Galleria JV AB
Org. nr. 556912-0263

Forvaltningsberattelse

Agarforhdllanden

Bolaget ir ett joint arrangement dotterbolag som till lika delar dgs av Citycon AB (org.nr. 556679-8160) (med sitt sdte i Stockholm, Sverige)

och Canada Pension Plan Investment Board.

Allmint om verksamheten

Bolagets verksamhet bestar i att dga och forvalta fastigheter i Kista genom dotterbolag samt att anskaffa och

vidareutlina kapital till sina dotterbolag.

Koncernens moderholag dger 94% av ett dotterbolag, Kista Holding AB (org.nr.556912-0248), som i sin tur dger 94% av

Kista Galleria KB {org.nr. 969661-0089) och 99,99% av Kista Galleria LP {org.nr. 556912-4463).

Bolaget har ingen anstélld personal. Léner och andra ersattningar har ej utgatt. Bolaget administraras av Citycon AB,

Styrelsens medlemmar bestar av tvd man och en kvinna.

Visentliga hindelser under aret och efter dess utgang

Visentliga hiandelser under 2023 var en allmén osdkerhet pd marknaden avseende exempelvis rdntor, inflation, energipriser och byggkostnader i samband med kriget i
virlden. Detta fortsétter dven under 2024. Citycon AB har i februari 2024 fatt ett godkdnnande fran svenska myndigheter att forvarva Kista Galleria KB. Citycon AB har

da 100% dgande av centret. Transaktionen genomfdordes under Q1/2024.

Vasentliga risker och osdkerheter i verksamheten

De mest visentliga riskerna som paverkar koncernen dr kopplade till virderingen av fastigheterna. Makroekonomiska

faktorer och andra marknadsfaktorer har en visentlig paverkan pa fastighetsvdrdena och innebar en osakerhet.

Framtidsutsikter och langsiktiga finansiella mal

De finansiella malen med verksamheten bestar dels av att optimera fastighetsforvaltningen for att kunna generera

en stabil och langsiktig avkastning dels genom investeringar skapa ett hogre marknadsvarde pa fastigheterna,

Koncernens resultat och stallning

Oversikt, Tkr 2023 2022 2021
Hyresintdkter 289127 280 652 270 434
Totalresultat -792 510 -490 830 -154 293
Balansomsiutning 5307 147 4978 601 5342 366
Avkastning pa eget kapital-% ¥) -602  Negativi EK  Negativt EK
Sjalvforsorjningsgrad-% **) 3,4 -5,8 -0,8

* Avkastning pa eget kapital ér beréknat pa foljande sdtt: vinst fore koncernbidrag - skatt / eget kapital

Y Sjalvfarsdriningsqgrad ér berdknat pd féljande sdtt: eget kapital / total skulder och eget kapital - férskottbetalningar
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Kista Galleria JV AB
Org. nr. 5566912-0263

Forslag till disposition betrdffande moderbolagets vinst eller fériust

Till arsstdmmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 1 330 764 445
Periodens resultat -1 438 559 256
kr -107 794 811

Utdelas till aktiedgaren =
| ny rakning overfors -107 794 811

Kr -107 794 811

Vad betriffar koncernens och bolagets resultat och stallining i dvrigt hanvisas till efterféljande resuitat- och
balansrakningar, kassaftlodesanalyser samt rapport dver férdndring av eget kapital med tillhorande

bokslutskommentarer. Alla belopp redovisas, om inte annat anges, | TKR.
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Kista Galleria JV AB
Org. nr. 556912-0263

Resultatrakning koncernen

for rakenskapsaret som slutar den 31 december

tkr Not 2023 2022
Hyresintakter 2 289 127 280 652
Fastighetskostnader 3 -141 615 -125 865
Driftsoverskott 147 512 154 687
Ovriga kostnader 4 -1 337 -10 682
Resultat frAn omvadrdering av fastigheter -900 018 -581 894

-900 018 -581 894
Rorelseresultat -753 844 -437 889
Finansiella intdkter 5 1130 -
Finansiella kostnader 5 -235 776 -221 259
Resultat fran omvérdering derivat 5 -58 898 130 628
Finansnetto -293 544 -90 631
Resultat fore skatt -1 047 387 -528 519
Skatt pa arets resultat 6 254 877 37 689
Pericdens resultat -792 510 -490 830
Ovrigt totalresultat

2023 2022
Perlodens resultat -792 510 -490 830
Poster som kommer att omforas till arets resultat
Omrakningsdifferens - -
Ovrigt totalresultat — -~
Periodens totalresultat -792 510 -490 830
Hela resultatet ar hanférligt till moderbolagets aktiedgare da inga innehav utan bestdmmande
inflytande foreligger.
De efterféljande noterna utgdr en integrerad del av koncernredovisningen.
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Kista Galleria JV AB
Org. nr. 556912-0263

Balansrakning koncernen

tkr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlidgegningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 7 3 835 905 4 686 2689
Derivat 16 71730 130 628
Summa anldggningstillgangar 3907 634 4 816 897
Omsittningstillgangar
Kundfordringar och évriga kortfristiga fordringar 9 24 825 23 106
Fordringar hos koncern 1 250 000 =
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 9 42 321 65 257
Kassa och bank 10 82 366 73 342
Summa omsattningstillgangar 1399512 161 704
SUMIMA TILLGANGAR 5307 147 4 978 601
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hinforligt till moderbolagets aktiedgare
Bundet eget kapital
Aktiekapital {100 aktier) 11 50 50
Summa bundet eget kapital 50 50
Fritt eget kapital
Ovrigt tillskjutet kapital 2016 160 766 160
Balanserat vinst -1 045 716 -558 885
Periodens resultat -792 510 -490 830
Summa fritt eget kapital 173934 -283 556
Sumima eget kapital 173 984 -283 506
Skulder
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 12,15,16 239 860 2 640 040
Uppskjuten skatteskuld 13 42 677 297 554
Summa langfristiga skulder 282 536 2 937 594
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder till kreditinstitut 12 2 396 536 -
Kortfristiga rintebarande skulder till dgarbolag 12,15,16 2231731 2178 745
Leverantérskulder 18 207 31 885
Ovriga skulder 7 142 24 663
Upplupna kostnader och foruthetalda intakter 14 197 010 89 219
Summa kortfristiga skulder 4 850 627 2324512
Summa skulder 5133 163 5 262 106
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5307 147 4 978 601
Forandring av eget kapital, koncernen

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Tiliskjutet fran Balanserad

tkr Aktiekapital  aktiedgaren vinst Balanserad vinst
Eget kapital 2021-01-01 50 766 160 -558 885 207 325
Omrakningsdifferens = -
Balanserat vinst =
Periodens resultat - — -490 830 -490 830
Eget kapital 2022-12-31 50 766 160 -1 048 716 -283 506
Omrakningsdifferens -~ =
Justering differens eget kapital z
Erhéllet aktiedgartillskott 1 250 000 1 250 000
Periodens resultat -792 510 -7192 510
Eget kapital 2023-12-31 50 2 016 160 -1 842 226 - 173984

De efterfoljande noterna utgdr en integrerad del av koncernredovisningen.
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Kista Galleria JV AB
Org. nr. 556912-0263

Kassaflodesanalys koncernen

for rakenskapsaret som slutar den 31 december

tkr Not 2023 2022
Den ldpande verksamheten
Resultat fore skatt -1 047 387 -528 519
Justeringar f6r poster som inte ingar | kassaflodet
Resultat fran omvardering av fastigheter 7 900 018 581 894
Resultat fran omvirdering av derivat 5 58 898 -130 628
Rénteintdkter och kostnader 234 646 217 482
Avskrivning lanekostnader - 3776
Kassafléde fran den l6pande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital 146 175 144 005
Fdrandringar i rarelsekapital
Forandring av fordringar 21216 7562
Forandring av kortfristiga skulder 20 243 82 047
Utbetalningar avseende rantor -178 297 -278 051
Kassaflode fran den lopande verksamheten efter fGrandringar av rorelsekapital 9337 -44 437
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -49 654 -98 104
Kassaflode fran investeringsverksamheten -49 654 -98 104
Finansieringsverksamheten
Amortering/upptagna lan 15 49 342 139 396
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 49 342 139 396
Arets kassafléde 9025 -3 146
Likvida medel vid arets barjan 73 342 76 488
Kursdifferens likvida medel - ~
Likvida medel vid arets slut 82 366 73 342
De efterfdljande noterna utgor en integrerad del av koncernredovisningen.
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Kista Galleria JV AB
Org. nr. 556912-0263

Resultatrakning moderbolaget

for rakenskapsaret som slutar den 31 december

tkr Not 2023 2022
Nettoomsattning
Rorelsekostnader i -27 -16
Bruttoresultat -27 -16
Resuftat fran finansiella investeringar
Resultat fran koncernbolag -1 440 000 -
Qvriga rianteintikter 5 141 423 146 887
Rantekostnader och liknande kostnader 5 -139 955 -146 659
Resultat fore skatt -1 438 559 212
Skatt pa darets resultat 6 — -25 061
Periodens resultat -1 438 559 -24 849
Ovrigt totalresultat

2023 2022
Periodens resultat -1 438 559 -24 849
Periodens totalresultat -1 438 559 -24 849
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Kista Galleria JV AB
Org. nr. 556912-0263

Balansrakning moderbolaget

tkr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Aktier och andelar i koncernforetag 8 21 254 891 254
Summa anlédggningstillgingar 21 254 891 254
Omsattningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag 3692 301 2470878
Ovriga fordringar 1 1
Kassa och bank 10 181 214
Summa omsdttningstillgangar 3 692 483 2471093
SUMMA TILLGANGAR 3713736 3 362 347
EGET KAPITAL OCH SKLJLDER

Egot kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital {100 aktier) 11 50 50
Uppskrivningsfond 145 Q00 145 000
Summa bundet eget kapital 145 050 145 050
Fritt eget kapital

Erhallet aktieagartillskott 2016 207 766 207
Balanserad vinst eller f&rlust -685 442 -660 593
Periodens resultat -1 438 559 -24 849
Summa fritt eget kapital ~107 795 80 764
Summa eget kapital 37 255 225 814
Skulder

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebdrande skulder till dgarbolag 12,14,15 239 860 —
Summa langfristiga skulder 239 860 -
Kortfristiga skulder

Skatteskulder - -
Kortfristiga skulder, koncerninterna 685 872 749 088
Kortfristiga rdntebdrande skulder till 3garbolag 15 2 630 887 2324 235
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 14 119 862 63 210
Summa kortfristiga skulder 3436622 3136533
Summa skulder 3676481 3136533
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3713736 3362 347
Farandring av eget kapital, moderbolaget

Tillskjutet

kapital fran Uppskrivningsf

Balanserad

tkr Aktiekapital dgaren ond vinst Totalt eget kapital
Eget kapital 2021-12-31 50 766 207 145 000 -660 593 250 664
Tillskjutet fran aktiedgaren -
Periodens resultat -24 849 -24 849
Eget Kapital 2022-12-31 50 766 207 145 000 -685 442 225 814
Tillskjutet fran aktiedgaren -
Erhallet aktiedgartillskott - -
Periodens resultat 1250000 -1 438 559 -188 559
Epet kapital 2023-12-31 50 2 016 207 145 000 -2 124 002 37 255

De efterféljande noterna utgdr en integrerad del av koncernredovisningen.
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Kista Galleria JV AB
Org. nr. 5566912-0263

Kassaflodesanalys moderbolaget

for rakenskapsaret som slutar den 31 december

tkr Not 2023 2022
Den ldpande verksamheten
Resultat fore skatt -1 438 559 212
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Nedskrivning pa andelar i intressefGretag 1 440 000 -
Kassafldde fran den lopande verksamheten fore férandringar av rorelsekapital 1441 212
Fardandringar i rorelsekapital
Forandring av fordringar -1111423 18 642
Forandring av kartfristiga skulder -6 563 -18 644
Kassaflode fran den ldpande verksamheten efter fériandringar av rdrelsekapital -1 116 545 210
Investeringsverksamheten
Limnade aktiedgartillskott 570 000 —
Farvary av finansialla tillgangar — -
Avytrring av dotterforetag — —
Erhallen utdelning - -
Férandring av langfristiga skulder — 114 207
Kassaflode fran investeringsverksamheten 570 000 114 207
Finansieringsverksamheten — =
Erhallet aktiedgartillskott — -
Upptagna lan 546 512 o
Amortering av lan = -114 382
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 546 512 -114 3382
Arets kassaflode -33 36
Likvida medel vid drets borjan 214 178
Kursdifferens likvida medel - =
Likvida mede! vid arets slut 10 181 214

De efterfoljonde noterna utgdr en integrerad del av koncernredovisningen.
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Kista Galleria JV AB
Org. nr. 556812-0263

Redovisningsprinciper och noter

Alla belopp i tkr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper
Allmdn information

Kista Galleria JV AB, org nummer 556912-0263, site i Stockholm, utgér det svenska moderbolaget i koncernen Kista Galleria IV. Kista Galleria JV AB ar ett

joint arrangement dotterbolag som till lika delar dgs av Citycon AB och Canada Pension Plan Investment Board.
Bolaget bildades den 28 november 2012 och detta dr bolagets elfte rikenskapsar.

Syftet med bolagets verksamhet &r att (i} forvarva, forvalta samt avyttra fastigheter i Kista och (ii} inforliva dgarens avkastningskrav och {iii)
medverka i verksamheten med aktivt dgandeskap, hyresfrigor, finansiering och férsaljning eller annat utnyttjande av fastighetsportféljerna.

Koncernens finansiella rapportar for rikenskapsaret som slutade 31 december 2023 inkluderar moderbolaget Kista Galleria JV och
alla dess dotterbolag - tillsammans Kancernen. De finansiella rapporterna framldggs for godkannande av stamman den 28 juni 2024,

Grunder for redovisningen

Rikenskaper har upprittats enligt de av EU antagna IFRS standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC). Vidare har
koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1 (kompletterande redovisningsregler fér koncerner). Rikenskaperna ar upprittade baserat pa verkligt varde for
forvaltningsfastigheter och finansiella derivat, nominellt virde fér uppskjuten skatt samt anskaffningsvarde for

resterande poster. De redovisningsprinciper som anvénts har tillimpats konsekvent pa resultatet, andra vinster och férluster, tillgangar,
skulder och kassafléde inom de enheter som ingdr i koncernredovisningen. De finansiella rapporterna dr redovisade i SEK och alla

vdrden ar avrundade till ndrmaste tusental om inget annat anges.

Klassificering
Antdggningstillgingar och langfristiga skulder innehaller poster som fdrvantas att realiseras, eller som férfaller mer an tolv manader fran

balansdagen. Omséattningstillgangar ach kortfristiga skulder innehaller poster som forvantas att realiseras, eller regleras mindre an

tolv manader fran balansdagen.

Fortlevnadsprincip
Rikenskaperna dr upprittade baserat pa antagande om koncernens fortlevnad. Ledningen kdnner inte till nagra vasentliga osdkerheter

rérande hindelser eller forutsdttningar som skulle utgora ett hot mot koncernens fortlevnad daven om det konsoliderade egna kapitalet ar negativt.

Koncernen har erhallit en kapitalgaranti fran Citycon OYl.
Redovisningsprinciperna har konsekvent anvants i de bolag som ingar i koncernens finansiella rapporter.

Visentliga bedomningar och uppskattningar

Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver bedémningar och uppskattningar samt antaganden som paverkar
tillimpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Det slutliga utfallet
kan avvika fran resultatet av dessa uppskattningar och bedémningar.

Forvaitningsfastigheter
Verkligt virde pa forvaltningsfastigheter har faststdllts av vdrderingsexperter baserat pa valkand varderingsteknik och principer enligt
IFRS 13. Virderingen baseras pd antaganden och bedémningar av framtida kassafléden och diskonteringsranta. Ingen fastighet anvands

for koncernens eget nyttjande. Ytterligare information redovisas i noten am Forvaltningsfastigheter.
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Kista Galleria JV AB
Org. nr. $66912-0263

Vdsentlig information kring redovisningsprinciper

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar rikenskaperna fér moderbolaget och dess dotterbolag per den 31 december 2023. Kontroll uppnas nér

moderbolaget dr exponerat for eller har rittigheter till rorlig avkastning ifran investeringsobjektet och har formagan att paverka

avkastningen genom sitt inflytande.

Dotterforetag

Dotterforetag ar de foretag {inklusive special purpose entities) som kontrolleras av moderforetaget. Kontroll féreligger nar moderfgretaget
har direkt eller indirekt bestimmande inflytande, vilket innebar ritt att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte att
erhalla ekonomiska fordelar. Vid bedomning av huruvida kontroll foreligger medraknas potentiella rostberattigade aktier. Dotterbolagens
finansiella rapporter upprittas avseende samma period som moderforetaget enligt konsekventa redovisningsprinciper och ingar i
koncernens finansiella rapporter fran och med ndr kontroll uppstar till och med nér kontroll upphér.

Klassificering av forvarv

Koncernen farvirvar dotterforetag som dger fastigheter. | samband med forvarvet gors bedémning om forvarvet avser en rorelse. Ett
rorelsefdrviry féreligger nar en verksamhet med personal i tilldgg till fastigheten forvarvas. Bedémningen baseras pa till vilken del vésentliga
processer forvarvats och sarskilt till forekomst av tillhdrande tjéinster { t ex underhall, renhallning, sdkerhet, redovisning etc)

inkluderande fiirekomsten av personal. Véasentligheten av dessa tillhdrande tjdnster bedtms utifran klargéranden i 1AS 40. Om forvdrvet

av dotterbolaget inte utgor ett rorelseférviry sker konsolideringen som ett férvarv av en grupp tillgangar och skulder (férvdry av tillgangar).
Farvarvskostnaderna vid forvary av tillgangar fordelas pa férvarvade tillgangar och skulder baserat pa deras relativa maknadsvarde.

tngen goodwill eller uppskjuten skatt redovisas.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna mellanhavanden och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncerninterna transaktioner elimineras vid
upprittandet av koncernredovisningen. Orealiserade vinster som uppkommer fran transaktioner med intresseforetag elimineras i den
utstrickning sam motsvarar koncernens dgarandel i denna enhet. Orealiserade fériuster elimineras pa samma sdtt som orealiserade

vinster, men endast i den utstrickning det inte finns nagon indikatien pa nedskrivningsbehov.

Verkligt varde vardering
Verkligt varde dr det pris som skulle erhallas vid en forsdlining av en tillgang eller den erséttning som skulle erldggas for att éverfara en

skuld i en "normal” transaktion mellan marknadsaktdrer vid tillfallet da vardering gérs. Vardering till verkligt varde ar baserat pa antagandet

att den marknad som avses ir den primdra marknad som tillgangen eller skulden handlas pa. Om en sadan marknad inte finns ska i stallet den

mest formanliga marknaden anvindas.

En annan férutsittning ar att verkligt varde dr marknadsbaserat och inte foretagsbaserat, det vill saga de antaganden som anvands vid

vardering ska vara de antaganden marknadsaktérerna skulle géra och inte det enskilda foretagets bedémning.

Fér exempelvis icke-finansiella tillgdngar innebdr detta att det enskilda foretagets syfte med innehavet inte beaktas utan att det dr de
antaganden bland marknadsaktorer som maximerar hogst virde for det tillténkta anvandningsomradet thighest and best use) som ska

anvandas.
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Kista Galleria JV AB
Org. nr. 556812-0263

Koncernen anvinder varderingstekniker som ar lampliga med hansyn till omsténdigheterna och dar tillrdckliga uppgifter finns tillgangliga
far att mita verkligt virde, maximera anvindningen av relevanta observerbara data och minimera anvandningen av icke observerbara

indata.

Niva 1

Noterade, ojusterade, priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder som koncernen har tillgang till vid
viarderingstidpunkten,

Niva 2

Andra indata dn de noterade priser som ingar i niva 1, vilka dr direkt eller indirekt observerbara fér tiligangar och skulder.

Niva 3
Icke observerbara indata for tillgangar och skulder.,

Finansiella instrument

Derivatinstrument

Koncernen anviander derivatinstrument niva 2 fér att sdkra sin exponering mot valuta- och ranterisker som harrdr fran operationelia ach finansiella
aktiviteter samt investeringsverksamheten. | enlighet med koncernens finanspolicy innehas eller utfardas e) derivatinstrument for

handelsandamal.

Finansiella instrument redovisas till verkligt viarde. Den vinst eller férlust som uppkommer vid omvardering till verkligt varde redovisas direkt i
resultatrikningen. Derivat i moderbolag ir virderat pa anskaffningsvirdet enligt ARL i enlighet med undantagsregeln i 1AS 39.

Verkligt varde pa finansiella instrument r det uppskattade belopp koncernen skulle erhalla eller betala for att avsluta det finansiella
instrumentet pa balansdagen, med hinsyn taget till aktuella rédntor och kreditvardigheten hos dess motparter. Det verkliga vdrdet ar det

noterade marknadspriset pa balansdagen, dvs. nuvdrdet av det noterade terminspriset.

Sdkringsredovisning
Sakringsredovisning tillimpas endast da det finns en ekonomisk relation mellan sdkringsinstrumentet och den sdkrade posten som gverensstammer
med foretagets mal for riskhantering. Dessutom krdvs att sdkringsférhallandet forvintas vara effektivt under den period for vilken sdkringen har identifierats

samt att sikringsforhallandet och féretagets mal for riskhantering och riskhanteringsstrategi avseende sdkringen dr dokumenterade senast ndr sékringen ingas.

Sdakring av rénterisk

Rinteswappar som effektivt sakrar kassaflodesrisk i rantebetalningar pa skulder vdrderas till nettot av upplupen fardran pa rorlig ranta och upplupen
fordran pa rérlig ranta och upplupen skuld avseende fast ranta och skillnaden redoivsas som rantekostnad respektive ranteintakt.

Sakringen ar effektiv om den ekonomiska inneborden av sikringen och skulden dr densamma som om skulden istdllet hade tagits upp till en

fast marknadsranta ndr sdkringsférhallandet inleddes.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter i niva 3 avser fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintdkter eller virdestegring eller en kombination av
dessa. Férvaltningsfastigheterna redovisas vid forvarvet till anskaffningskostnad inklusive forvarvskostnader. Efterféljande redovisning av
forvaltningsfastigheter sker till verkligt viirde. Vardering sker minst en gang om aret av ett externt, oberoende varderingsforetag som har
relevanta och erkénda professionella kvalifikationer och erfarenhet av den geografiska beldgenheten och typ av fastighet som vdrderingen
avser. Verkligt virde baseras pa marknadsvarde, vilket utgors av det virde som en fastighet kan avyttras till pa varderingsdagen mellan
villiga och kunniga kdpare och saljare pa armldngds avstand utan tvang och under férsiktig bedémning.

Virderingarna genomférs med beaktande av nettot av de arliga hyresintikterna med avdrag for direkta fastighetskostnader och
underhallskostnader. Vid DCF-metoden sker diskontering av nettoflédet utifrédn en diskonteringsrinta som beaktar risk.
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Virderingar beaktar, nir sa ar tillampligt, befintliga hyresgéster eller hyresgaster med skyldigheter enligt hyresavtal, eller som forvintas ta
lokal i besiktning vid uthyrning av vakans, och marknadens generella uppfattning av deras kreditvardighet; férdelningen av underhall

och férsiakringsansvar mellan fastighetsdgaren och hyresgédst, och fastighetens kvarvarande ekonomiska livsldngd. Antagandet har gjorts
att nirhelst hyresomférhandling eller férnyelse av kontrakt pagar med forvantad hyreshdjning, att samtliga uppsagningar har lamnats och
inom rétt tid. Resultatpdverkan fran virdeférindringar redovisas i resultatrikningen. Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheterna redovisas

enligt beskrivning nedan. En forvaltningsfastighet redovisas inte lingre i balansrdkningen ndr den avyttras eller nar nagra framtida ekonomiska fordelar

inte viintas uppsta frin det framtida nyttjandet av tillgdngen. Vinster eller forluster tll féljd av utrangering eller forsaljning {berdknat som skillnaden
mellan vad som erhalls vid férsédljningen och det redovisade virdet pa tillgdngen) redovisas i resultatrakningen i den period nar tillgangen utrangeras
ellar avyttras. Nettofarsiljningsvirdet utgtrs av forsaliningpriset minus direkt h@nfdrbara forsaljningskostnader. Forvaltningsfastigheter skrivs ej av.
Vinst eller férlust som uppkommer vid en férdndring av verkligt virde redovisas i resultatrakningen. Hyresintdkter fran férvaltningsfastigheter redovisas

enligt beskrivning nedan. Samtliga fastigheter varderas enligt niva 3 verkligt varde.

Inventarier
Inventarier redovisas till anskaffningsviarde med avdrag for ackumulerade av- och nedskrivningar. Avskrivningar belastar

resultatrikningen linjart 6ver den forvintade nyttjandeperioden. Frikdpt mark skrivs inte av. De berdknade nyttjandeperioderna ar:

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgdngliga tillgodohavanden has banker och motsvarande institut. Omedelbart

tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut ar kortfristiga investeringar med hog likviditet som dr snabbt
omsattningsbara till likvida medel och som &r utsatta for en obetydlig risk for vardeforandring.

Intiakter
Intakter redovisas i den man det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillfalla koncernen och intakterna kan matas pa ett

tillforlitiigt sitt, oavsett nar betalningen gors. Intdkter redovisas till det verkliga vdrdet av vad som erhallits eller kommer att erhallas, med

hiansyn tagen till avtalsenliga betalningsvillkor och exklusive skatter och avgifter.

Hyresintdakter
Hyresintikter fran operationella leasingavtal redovisas i resultatrakningen linjdrt dver hyresavtalets langd. Beviljade hyresrabatter redovisas

som en integrerad del av den totala hyresintdkten. Intikterna redovisas i enlighet med IAS 17 och IFRS 15.

Farsdlining av forvaltningsfastigheter
Intakt fran forsaljning av forvaltningsfastigheter redovisas i resultatrdkningen nar kontroll har éverfdrts till képaren.

Maderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolagets Arsredovisning dr upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och med tillimpning av Radet fér finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer. RFR 2 anger att en juridisk person skall tillimpa samma IFRS/IAS som
tillampas i koncernredovisningen, med undantag och tilligg beroende pa lagbestimmelser i frimst Arsredovisningslagen samt med
hansyn tagen till sambandet mellan redovisning ach beskattning. Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets

redovisningsprinciper framgar nedan.

Uppstillningsform
Resultat- och balansrakning for moderbolaget ar uppstéllda enligt Arsredovisningstagens scheman.

Aktier | dotterbolag
Aktier i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvirdemetoden. Det bokfdrda vardet provas fortlépande mot dotterbolagens
koncernmadssiga egna kapital. | det fall bokfart viarde dverstiger dotterbolagens koncernmassiga varde sker nedskrivning som belastar

resultatrakningen.

Aktledgartiliskott och koncernbidrag for juridiska personer
Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej
erfordras. Erhdilna och lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrdkningen.

Narstaendetransaktioner
Nirstdendetransaktioner mellan koncernbolag ar aktiedgarian och rantekostnader. Det finns inga vasentliga férsaljning eller kop mellan koncernbolag.
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Not 2 Hyresintakter
Koncernen 2023 2022
Bruttohyrasintdkter 230 895 214 890
Qvriga fastighetsintikter 58 232 65 762
289127 280 652
Medellingden pa kontraktsstocken &r 2,3 ar exklusive tillsvidareavtal Vanligtvis inkluderar hyresavtalen klausuler som stipulerar
arliga omrakningar av hyran kopplat till konsumentprisindex inom vissa ramar.
Framtida ldgsta hyresfordringar under ej uppsdgningsbara operationella
hyresavtal uppgar per 31 december till: 2023 2022
Inom ett ar 107 567 190 246
1-5 ar 267 937 267 178
Mer an 5 ar 31839 56 504
407 343 513 928
Not 3 Fastighetskostnader
Koncernen 2023 2022
Reparation -4 618 -4 432
Underhall -95 498 -65 529
Fastighetsskatt -14 088 -18 334
Forsdkringspremier -966 -1081
Varme och el -17 227 -19 261
Marknadsforing -4 221 -5 252
Ovriga fastighetsomkostnader -4 998 -12 075
Fastighetskostnader -141 615 -125 965
Not 4 Ovriga kostnader
Koncernen 2023 2022
Revisionskostnader -750 -582
Konsult- och dvriga kostnader -587 -10 059
-1 337 -10 682
Moderbolaget 2023 2022
Revisionskostnader - —
Konsult- och Gvriga kostnader -27 -16
-27 -16
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Upplysning om revisionsarvode

Koncernen 2023 2022

Arvode och kostnadsersdttning
Ernst & Young AB

Revisionsuppdrag -750 -582
Skatterddgivning - -
Totalt arvade -750 -582
Moderbolaget 2023 2022

Arvode och kostnadsersattning
Ernst & Young AB
Revistonsuppdrag - -

Skatteradgivning s .

Totalt arvode - =

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstadllande direktorens forvaltning,
ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som foranleds av iakttagelser

granskning eller genomforandet av sddana dvriga arbetsuppgifter.

Not 5 Finansnetto

Koncernen 2023 2022
Rinteintidkter och liknande resultatposter 1130 130 628
Finansiella intakter 1130 130 628
Rdantekostnader bank -92 020 -78 376
Rantekostnader dgarbolag -139 955 -146 659
Virdejustering av derivat -58 898 -
Bankkostnader 13 55
Avskrivning aktiverade lanekostnader -3 800 -3 776
Ovriga finansiella kostnader -13 7 493
Finanslellia kostnader -294 674 -221 259
Finansnetto -293 544 -90 631
Réantederivaten har blivit valdigt vardefulla allt eftersom rdantorna stigit under 2023.

Derivaten skyddar 76% av Kistas rorliga bankldnerantor mot en hdjning i rdntenivan som dverskrider 0,5%.

Vid utgdngen av 2022 hade derivaten ett betydligt stdrre marknadsvarde an vid utgangen av 2023 trots den hdgre 3-manaders

Stibor (basrdntan i lAneavtalet) 2023. Orsaken till det 1dgre marknadsviérdet 2023 var att derivaten forfaller redan 2025.

Ovriga finansiella kostnader bestar av ldneuppliggningskostnader och brytkostnader avseende derivat.

Moderbolaget 2023 2022
Resultat fran koncernbolag

Nedskrivning av andelar i intresseforetag -1 440 000 0
Rinteintdkter koncernbolag 141 423 146 887
Finansfella intdkter 141 423 146 887
Rantekostnader lan fran agarbolag -139 955 -146 659
Finansielffa kostnader -139 855 -146 659
Finansnetto 1468 228
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Not 6 Skatt pa arets resultat
Koncernen 2023 2022
Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver - -
Reducerat skattemassigt underskott avseende overklagad slutlig skatt 2016 wes -25 061
Uppskjuten skatt avseende tempordr skilinad fastigheter och derivat 254 877 62 750
Redovisad skatt 254 877 37 689
Avstamning av effektiv skatt
Resultat fére skatt -1 047 387 -528 519
Inkomstskatt beaktande svensk skattesats 215762 108 875
Reducerat skattemadssigt underskott avseende overklagad slutlig skatt 2016 - -25 061
Vardeforandring fastighet - -17 136
Omrakning uppskjuten skatt pga andrad skattesats - =
Skatteeffekt ej aktiverade underskottsavdrag -2 347 -
Skatteeffekt férandring i skattemassiga restvarden 41 462 -22 628
Tempordra skillnader som ) beaktats o -6 404
254 877 37 646
Moderbolaget 2023 2022
Reducerat skattemassigt underskott avseende ¢verkiagad slutlig skatt 2016 - -25 061
Redovisad skatt - -25 061
Avstémning av effektiv skatt
Resultat fore skatt -1 438 559 212
Inkomstskatt beaktande svensk skattesats 296 343 -44
Reducerat skattemadssigt underskott avseende overklagad slutlig skatt 2016 — -25 061
Ej avdragsgilla kostnader -296 640
Skatteeffekt av utnyttjat underskottsavdrag 297 44
= -25 061
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Not 7 Farvaltningsfastighater

Koncernen 2023-12-31 2022-12-31
Par 1 januart 4 686 269 5170 059
T 49 654 98 104
Resultat fran omvardering av fastigheter -300 018 581 894
Per december 31 318354905 4 686 269

Moderbolaget dger inga fastigheter.

Forvaltningsfastighetar redowsas tll verkligt varde. Alla fastigheter ags av koncernen och dr klassificerade som forvaltningsfastigheter Ingen
fastighet anvands for kancernens egen rorelse. Alla fastigheter ar varderade enligt niva 3 faor verkligt varde virdening. Verkligt varde baseras

pa axtorn vardenng.

Extern virdering
verkligt varde har bostdmts baserat pd externa vardenngar som utforts av JLL per 31 december 2023.
Virderarna dr ackrediterade och oberoende virderare med erkdnda och refevanta professionella kvalifikationer och med

aktuell erfarenher av fastigheternas kategori och geografiska beldgennet.

Virderingsmetod

Verkligt varde utgors av det vardet tll vilket en tillgdng kan éverlatas mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett
intrasse av att transaktionen genamfors | enlighet med internationella vdrderingsstandarder, Varderingsmetoden féljer

*The Practice Statements” och “Guidance Notes” 1 “the Appraisal and Valuation Manual” utgiven av “the Royal Institute of Chartered
Surveyors {RIC5)" Varderingsmetoden utgtrs av diskonterade kassafloden {DCF}.

Enligt accepterade virderingsteoner bestdms vardet pd fastigheter av det diskonterade framtida kassaflodet som fastigheten forvantas
generera. Virdet pd fastigheterna &r hinfdrbart till nivd 3 anligt IFRS varderingshierark:. | tillagg ull detta ingdr dven det uppskattade
marknadsvardet pd obebyggd mark ach byggratter. Underliggande faktorer for i nivd 3 dr e} observerbara faktorer for tillgangar eller

skulder

Enligt diskonteringsmetoden ("DCF-metoden”) uppskattas en fastighets marknadsvirde genom att anvdnda explicita antaganden om

for- och nackdelar t samband med dgandet dver tillgangens forvantade livstangd med beaktande av rast- eller slutvdrde.

S3som accepterad metod inom avkastningsvardening bygger DCF-metoden pd en prognos av framtida kassafladen for respektive fastighet.
Till denna sene av prognosticerade kassafléden appliceras en marknadsmassig diskonteringsranta for att faststdlla nuvardet av kassafladet
respektive fastighet. Durationen av kassafladet och tidpunkt fér infloden och utfloden bestams genom beaktande av hyresjustertngar,
fornyelse av hyrasavtal och uthyrningstid relaterad till detta, nyuthyrning, ombyggnation eller rénoveringar. Durationen drivs vanligtvis av
marknadens beteende som skiljer sig for respektive fastighetstyp. For forvaltningsfastigheter &r periodiserade kassafloden

vanligtvis sett estimerade utifrdn bruttomntakter minus vakanser, &) debiterbara kostnader, hyresforluster, hyresrabatter, underhallskostnader,

mdklar- och provisignskostnader och dvriga forvaltringskostnader. Denna serie av nettokassafléden samt det badomda restvardet vid

slutet av agandepenoden diskonteras darefter
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Visentliga antaganden | samband med virderingarna dterfinns i nedanstaende tabell:

Direktavkast-

ning vid
Faktisk hyra  Initial direkt- marknads- Langtids Diskonterings-
krme avkastming anpassad hyra Inflation vakansgrad ranta
Handel 3515 4,53% 6,17% 2,10% 4,75% 7.7%
Virderingsprocessen
Vardertingarna av fastigheterna sker kvartalsvis utifedn varderingsrapporter framtagna av oberoende och kvalificerade varderare
Rapporterna dr baserade pa bide-
information som tllhandahalls av féretaget sdsom aktuella hyror, villkor + hyresavtal, serviceavgifter, investeringar, etc. Denna informaton
kommer fran bolapets finansiella system och forvaltningssystem.
- antaganden och vardenngsmodelier som anvands av virderarna, till exempel avkastning och diskonteringsranta. Dessa ar
haserade pd deras professionella omdome och marknadsobservationer.
- Den information som ges till varderarna och de antaganden och vardenngsmodeller som anvdnds av varderarna granskas av
fFastighetforvaltningsavdelningen.
stillda panter
Per den 31 december 2023 fanns det fastighetsinteckningar som sdkerheter for banklan om 2 852 tkr.
Osakerhet och kidnslighetsanalys
Verkhigt varde ar en bedomning av det sannaolika forsaljningspriset pAd marknaden vid tidpunkten for varderingen De betydande icke
observerbara mndata som anviands 1 vardeningen till verkligt varde kategoriserade inom nivd 3 i verkligt varde hierarkin pa foretagets
portfoljer av farvaltningsfastigheter ar framst uppskattat hyresvarde, hyrestillvaxt, langsiktig vakansgrad, diskonteringsranta och
direktavkastntng. £n fastighets marknadsvdrde kan endast faststdtlas da den sdljs. Fastighetsvardenngar dr berdkningar gjorda enligt
vedertagna principer utifedn vissa antaganden. Det vardeintervall om +/- 5-10% som ofta anvands ( fastighetsvirdenngar bor ses som en
indikation pi den osakerheat som finns 1 sddana bedémningar och berakningar. Pa en mindre likvid marknad kan tntervallet vara starre.
Far koncernen innebdr ett osdkerhetsintervall pa +/- 5% ott vardeintervall pd ca 260 miljoner kronor
Parameter SEK milj 2023  SEK mil) 2022
+5% fordandnng | direktavkastning -180 -210
-5% fordndring t direktavkastning 200 220
+5% fdrandring | marknadshyra 250 300
-5% fordndring | marknadshyra -260 -310
Betydande dkningar {minskningar) y uppskattat hyresvdrde och hyrestillvaxt skulle isoterat resultera 1 ett betydligt hdgre {lagre) verkhgt virde
Betydande dkningar {minskningar) 1 [3ngsiktig vakansgrad och diskonteringsranta skulle isolerat resultera 1 ett betydligt lagre (hogre)
verkligt varde.
Not 8 Aktier och andelar | Koncernforetag
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 516 254 516 254
Ingdende uppskrivningsfond 145 €00 145 000
Ingdende aktieagartillskott 230000 0
Lamnade aktiedpartllskott 570000 230 000
Nedskrivning av andelar 1 kencernféretag -1 440 Q00
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 21254 891 254
Maoderfaretag 2023-12-31 2023-12-31 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2022-12-31 2022-12-31 2022-12-31
Dotterbolag Org. nr. Sdte Andelar Bokfort varde  Vardefaktie Eget kapital Resuftat Bokfart viirde Vdrdefoktie  Eget kapital  Resultot
Antal Andelar
Kista Gallena Holding AB 556912-3248 Stockholm 150 94% 21207 141 19373 -622 349 891 207 5941 71773 -221 986
Kista Galleria LP AB 556912-4463 Stockholm 150 94% a7 1 50 -21 47 0 71 -6
211 254 19 423 -a22 370 891 254 71 844 -221 992
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2022-12-31

23 106
65 257

88 362

2022-12-31

1155
693

231
21 G026

23 106

-34 364
-10 318
26 081

-18 601

2022-12-31

73 342

73 342

2022-12-31

214

Not 9 Kundfordringar, dvriga kortfristiga fordringar, féruthetalda kostnader och upplupna intakter
Koncernen 2023-12-31
Hyrasfordringar 24 825
Farutbetalda kostnader och upplupna intakter 42 321
67 146
Hyresfordringar, netto
Antal dagar sedan fakturan utfirdades: 2023-12-31
- -30 dagar 6353
- 31 - 60 dagar 3525
- 61 - 90 dagar 530
-91-  dagar 14 417
24 825
Reserv fir osdkra Hyresfordringar
Ingdende balans -18 601
Okning av férlustreserven -398
Under aret bortskrivna hyres- och kundfordringar 4 041
Utgaende balans -14 958
Not 10 Kassa och bank
Koncernen 2023-12-31
Kassa och bank 82 366
82 366
Moderfdretaget 2023-12-31
Kassa och bank 181
181

Inga sparrade medel finns i moderforetaget.
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Kista Galleria JV AB
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Not 11 Antal aktier och kvotvarde
Namn Antal aktier Kvotvarde Rostvarde
Al-Aktier 50 st 500,0 1
A2-Aktier 50 st 500,0 1
Not 12 Rintebdrande skulder
Effektiv

Koncernen rinta %  Forfallotidpunkt 2023-12-31
Langfristiga rdntebdrande skulder
Aktiedgarlan 4,1% 2025 239 860

239 860
Kortfristiga skulder
Banklan med sdkerhet —
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 4.3% 2024 2 396 536
Kortfristiga skulder till agarbolag 4.3% 2024 2231731
Totala rantebarande lan och skulder enligt balansrakning 4 868 127

Genomsnittlig rdnta

(Inklusive marginal)}

Lanevillkor Lanebelopp Procent % per balansdag
Rorligt 2231731 46% 0,0%
Fast till 2025 239 860 5% 4,1%
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 2 396 536 49% 4.3%

4868 127 100% 4,10%

Lanekovenanter

Det forekommer ladnekovenanter gallande belaningsgrad {LTV), rAntetackningsgrad (ICR) och utestaende laneskuld.

Per 31 december 2023 och sedan kovenantrapporteringen per 30 september 2023 forelag en situation dar rantetackningsgraden for bank lanet
hos Kista Galleria Holding AB inte uppfyllde den hogsta tilldtna nivan pa 180%. Koncernen beviljades ett undantag av bankerna for brytande mot lanekovenanterna

och vid arsskiftet var undanaget i kraft till 29.2.2024.
Vid Arsskiftet 1ag koncernen tillsammans med dgarna CPPIB och Citycon i forhandlingar med bankerna om hur kovenanterna kan korrigeras for att forhindra att

forfaller till betalning.
Mera information om lanekovenanter och omstrukturering av finaniseringen star att finna i not 19 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang.
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Not 13

Koncernen

Uppskjuten skatt

Den uppskjutna skatteskulden bestar av skillnaden mellan fastighetens verkliga varde och skattemassiga varde

och skillnaden mellan derivatens verkliga virde och skattemassiga varde

2023-12-31 2022-12-31

Uppskjuten skatteskuld avseende forvaltningsfastighet -27 900 -270 644
Uppskjuten skatteskuld avseende verkligt viarde derivat -14 776 -26 9085
Total -42 676 -297 554
Uppskjuten skatteskuld -297 554 -360 304
Omvardering av forvaltningsfastigheter till verkligt virde 175 175 -17 136
Farindringar i investeringar och avskrivningar 67 569 -22 628
Ugppskjuten skatteférandring av derivatmarknadsvirde 12 133 -6 404
Skatt pa arets resultat 108 875
Ovriga ej specificerade poster — 43

-42 677 -297 554
Uppskjuten skatteskuld netto -42 677 -297 554
For 2023 har inga underskottsavdrag avseende tidigare ar aktiverats i balansrdkningen. Bedémningen ar att framtida utnyttjande
av dessa underskott ar osdkra. Underskotten berdknas uppga till 483 851 tkr och har ingen tidsmassig begrdnsning.
Moderbolag
Uppskjuten skatt den 31 december avser féljande:

2023-12-31 2022-12-31

Uppskjuten skatteskuld
Tempuordra skillnader pa fastigheter - -
Obeskattade reserver - =
Not 14 Upplupna kostnader och foruthetalda intakter
Koncernen 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna rantor 152 876 63 210
Upplupna forvaltningskostnader 44 134 26 010

197 010 89 219
Moderbolaget 2023-12-31 2022-12-31
Qvriga poster - —~
Upplupna rdntor 119 862 63 210

119 862 63 210
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Kista Galleria JV AB
Crg. nr, 556912-0263

Not 15 Risk och exponering

Koncernen ar utsatt fir finansiella och operativa risker. For att kontrollera och undvika dessa risker foljs riktlinjerna i Citycons finanspolicy och

Citycons riskhanteringspolicy. De huvudsakliga risker som identifieras av Citycon beskrivs nedan.

Capital Management
Koncernen forvaltar kapital for att sdkerstélla att verksamheten kommer att kunna fortsatta enligt fortlevnadsprincipen och samtidigt maximera

avkastningen till dgarna. Ledningen féljer i tillimpliga fall koncernens belaningsgrad (LTV), rantetackningsgrad {ICR) ldpande, vilken beraknas
pd antingen bolagsniva eller portfoljniva for att se till att dessa bankkrav efterlevs.
Per den den 31 december 2023 brét koncernen mot riantetickningsgraden som dr ett av lanekovenanterna i banklanet hos Kista Galleria Holding AB.

Fér Gvrigt stod aven delar av delagarlanen till Kista Gallerta JV att forfalla kort efter balansdagen, 16 Januari 2024.

Vid arsskiftet [3g koncernen och dess dgare CPPIB och Citycon i forhandlingar fér att korrigera kovenanterna for att forhindra att lanet forfaller till betalning,

Mera information om Ianekovenanter och omstrukturering av finaniseringen star att finna i not 19 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang.

Koncernens priméra finansiella instrument, forutom derivat, bestar av banklan, kassa och kortfristiga placeringar.
Huvudsyftet med dessa finansiella instrument dr att optimera koncernens finansiering. Koncernen har dven diverse andra finansiella tillgangar och

skulder sasom hyresfordringar och leverantérsskulder som uppkommer direkt i verksamheten.

Koncernen ingir dven derivattransaktioner, ddribland framst rdnteswappar och rintetak. Syftet &r att hantera rénterisken fran koncernens externa
finansiering, Det &r, och har varit under hela verksamhetsaret, koncernens policy att derivatinstrument endast anvands i riskminimerande syfte.

Koncernen féljer noggrant och fortlépande upp risker.

Valutaexponering
Valutaexponering definieras som risken av effekter av dndrade valutakurser vilka kan orsaka negativa resultat for koncernen. | enlighet med Citycon
policy sker sdkring av nettotillgdngar i investeringar i lokal valuta mot euron under tiden mellan ingétt avtal och tilltrade i forvarvs- och

avyttringsprocesserna.

Kredit och motpartsrisk
Kredit- och motpartsrisk definieras som risken for att motparten, exempelvis hyresgdster och finansiella institutioner, hamnar i finansiella
svarigheter eller pa annat sétt inte har majlighet att leva upp till sina skyidigheter enligt avtalet med koncernen. Koncernen handlar med etablerade

kreditvirdiga parter och fordringar féljs upp 10pande, vilket resulterar i att koncernens exponering for osakra fordringar inte ar materiell.

Likviditetsrisk
Likviditetsrisk definieras som risken for extra kostnader eller andra negativa effekter pa grund av otillracklig kortsiktig likviditet. Malet f6r
koncernen ar att dela ut allt kapital som inte behovs av de enskilda tillgangarna, avvikelser far dock goras med hansyn till

sarskilda omstédndigheter. En anledning kan vara att det behdvs en likviditetsreserv for framtida investeringar elier extra amorteringar.
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Per den 31 december 2023 skulle en dkning av kortfristiga rantesatser/inflation med 1% orsaka ett negativt resultat om cirka 25 mkr pa drsbasis.

Qperaliv risk

Operativa risker definieras som risken att fondforvaltaren forlorar nyckelpersoner samt alla risker i samband med fondférvaltarens verksamheten.
£tt ledningssystem {certifierat enligt 1SO 9001:2008 och 14001:2004) ar implementerat for att dokumentera affarsprocesser och for att bibehalla
foretagets kunskap och fér att minska effekterna av personalavgangar. Risker relaterade till verksamheten granskas I6pande och utvirderas

minst arligen av ledningen. Riskerna minimeras proaktivt genom ldmplig utbildning av personal kring relevanta interna processer och riskhantering

samt genom tillimpning av KPL:er som redovisas for Kistas ledningsgrupp och styrelse.

Skatt och andra farordningar

Kista Galleria JV ABs verksamhet ar foremal for ett antal forordningar, bade lokala samt EU relaterade, dar skatteregler och direktivet

Arbetet med skattefragor bedrivs med ett proaktivt fokus och bestar till storsta delen av strategiska fragor samt overvakning av att skattelagstiftningen for

varje jurisdiktion efterlevs,

Kista Galleria JV AB 23 (25)
Org. nr. 556912-0263
Likviditetstabell Vid begdiran <3 manader 3-12 manader 1-5 ar >5 Gr Totalt
Per 31 december 2023
Rantebarande skulder — 2 396 536 - 239 860 1 868 127
Aktiedgarlan 2231731 2231731
Leverantdrs- och dvriga skulder - 222 359 — o - 222 359
Derivat — =
Refinansieringsrisk
Refinansieringsrisk definieras som risken i samband med refinansiering av utestaende lan. Malet f6r Kista Galleria Galleria IV AB dr att
uppratthalla en stark och konkurrenskraftig bas av finansiella institutioner géllande finansiering. For att fa de basta marknadsvillkoren och for att
undvika beroendet av en motpart, hor all refinansiering inledas i ett tidigt skede och, om maijligt, med flera potentiella langivare. All refinansiering bér
ocksa anpassas for att passa den specifika tillgangen och den férvantade aterstaende tiden av innehavet, kostnad fér fortida laneaterbetalning etc.
Koncernen dr medveten om refinansieringsrisken och har under rakenskapsaret 2023 statt i dialog tillsammans med sina dgare CPPIB och Citycon angdende
omfinaniseringen av de kortfristiga deldgarldnen och risken for att bankldnet i Kista Galleria Holding AB forfaller till betalning pa grund av bristande |anekovenanter.
| not 20 visentliga handelser efter rakenskapsarets utgang finns det mer information om refinansieringsrisk.
Rdnterisk
| tabellen nedan anges det redovisade virdet, efter l6ptid, av koncernens finansiella instrument som ar exponerade for ranterisk:
2024 2025 2026 2027 2028

Inom 1 ar 1-2 ér 2-3 &r 3-4 ar 4-5 ér Over 5 dr Totalt
Per 31 december 2023
Fast rinta
Banklan 2 396 536 - - - - 2 396 536
Aktiedgarlan 2231731 239 860 — — 2471591
Rorlig riinta
Aktieagarian - — — - -
Ré&nteexponering
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Kista Galleria JV AB
Org. nr. 556912-0263

Not 16 Finansiella instrument 2023-12-31 2022-12-31
Koncernen Verkligt virde derivat 71730 130 628
Verkligt varde
Niva 1 Noterade, ojusterade, priser pa aktiva marknader fér identiska tillgangar eller skulder som koncernen har tillgang till vid

varderingstidpunkten.
Niva 2 Andra indata dn de noterade priser som ingar i niva 1, vilka ar direkt eller indirekt observerbara for tiligangar och skulder.

Niva 3 Icke observerbara indata for tillgangar och skulder.

Nedan finns en jamforelse baserad pa kategori av bokfort varde och verkligt varde for koncernens finansiella instrument vilka aterfinns i den

finansiella rapporteringen. Koncerninterna [an ar upptagna pa maderbolaget Kista }V medan banklan och ranteswaps ar upptagna i Kista Holding AB

24 (25)

Bokfort varde Verkligt varde Bokfort virde Verkligt varde

2023 2023 2022 2022
Finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar virderade till anskaffningsvarde
Fordringar och likvida medel
Likvida medel {Niva 1) 82 366 82 366 73 342 73 342
Kundfordringar och dvriga fordringar (Niva 2) 24 825 24 825 23 106 23 106
Finansiella tillgangar virderade till verkligt virde
Derivat/ranteswappar 71730 71730 130 628 130 628
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 42 321 42 321 65 257 65 257
Finansiella skulder
Langfristiga rdntebdrande skulder 239 860 239 860 2 640040 2 640 040
Leverantorskulder 18 207 18 207 31 885 31 885
Kortfristiga skulder till dgarbolag 2 231731 2231731 2113437 2113437
Ovriga skulder 7 142 7 142 24 663 24 663
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 197 010 197 010 89 218 89 219
Under aret uppgick transaktioner i derivat till féljande:
Rantetak (CAP) Nominella belopp Lésenrénta Marknadsvirde
2023 1 830 000 0,50% 71730

Upplysning om sdkringsredovining: Per balansdagen har bolaget ire derivatinstrument till ett sammanlagt nominelit

belopp pa 1 830 000 TSEK {1 830 000 TSEK). D.vs av 1 830 000 TSEK av 2 396 636 TSEK avseende skulder till kreditinstitut

omfattas av rantederivat. Sakringsinstrumenten ar ranteswappar som sakrar lan i rérlig ranta. Summan av

marknadsvardet pa ranteswaps 23 255 TSEK for SEB, 24 643 TSEK fér Aareal, 2 561 TEUR for Danske Bank (130 628 TSEK)

Resultateffekt av ranteswaps pa 54 692 TSEK (0).

Sdkringsfarhallandets effektivitet har testats per balansdagen genom att jamfdra de huvudsakliga vilkoren for
sakringsinstrumentet med de huvudsakliga vilkoren for den sdkrade posten. De kritiska vilkoren utgérs av nominella

belopp, |6ptid, rantebas {frekvens fér rantebetalningar och rantesattningstidpunkt) samt rantesdttning vid negativ
Stibor. Sdkringsforhallandet anses vara effektivt salinge det inte sker nagon vasentlig forandring av de huvudsakliga

vilkoren for antingen sikringsinstrumentet eller den sakrade posten. Forhallandet beskrivs i separat sakringspost.

For verkligt varde avseende forvaltningsfastigheter, se not 7.

Not 17 Narstaendetransaktioner

Koncernens finansiella rapporter omfattar Kista Galleria JV AB och dotterbolag enligt nedanstaende tabell.

Agarandel %

Namn Land 2023
Kista Galleria Holding AB Sverige 94
Kista Galleria LP AB Sverige 94
Kista Galleria KB Sverige 100

Tronsaktioner med ndrstaende
Nirstaende transaktioner avser rinteintakter/rantekostnader pa koncerninterna lan vilka debiteras till marknads-
massiga villkor, och har eliminerats i koncernredovisningen. Ranteintdkter fran narstaende bolaget uppgar

till 141 mkr. Citycon AB och Citycon Services AB har fakturerat managementtjanster till ndrstdende bolag med 15,5 mkr.

Kista Galleria KB har fakturerat Citycon AB 3,9 mkr fér lokalhyra. Samtliga transaktioner mellan

narstaende har skett till marknadsmaéssiga villkor.
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Not 18 Stallda sakerheter

Koncernen 2023-12-31 2022-12-31

Far egna skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 2852 000 2 852 Q00
Aktier och andelar i dotterforetag 21 254 891 254
2873 254 3743 254
Moderforetag 2023-12-31 2022-12-31
Aktier och andelar i dotterforetag 21254 891 254
21 254 891 254

Not 19 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets utgang

Vasentliga hindelser under 2023 var en aliman osdkerhet pd marknaden avseende exempelvis rdntor, inflation, energipriser och byggkostnader i samband med kriget i
virlden. Detta fortsatter dven under 2024. Citycon AB har i februari 2024 fatt ett godkannande fran svenska myndigheter att forvarva Kista Galleria KB. Citycon AB har d3
100% dgande av centret. Transaktionen genomfardes under Q1/2024. | samband med Citycons forvary av CPPIB's 50% andel av Kista Galleria koncernen omférhandlades
bankldnet hos Kista Galleria Holding AB fér att korrigera brytelser av kovenanterna och sakerstalia bankfinaniseringen. Bankerna beviljade Kista Galleria Holding AB ett
undantag for brytelser mot [dnekovenanterna som var i kraft till 29 februari 2024. Innan utgangen av undantaget omférhandlades lanet med bankerna sa att tva ytterligare
svenska fastigheter fran Citycon stilldes som sikerhet fér lanet i Kista Galleria Holding AB. Med detta korrigerades kovenanterna till en [angsiktigt hallbar niva och en
omstrukturering genomfordes s3 att fastigheterna i Akersberga och Jakobsberg kom att ingd i Kista Galleria Holding ABs dgo. Samtidigt forldngdes de vid drsskiftet kortfristiga
dgarldnen, som efter férvirvet i sin helhet ligger utstéllda av Citycon gruppen, till [3ngfristiga 1an som farfaller i juli 2026. Kort efter detta, i maj 2024 omférhandades
banklanet ytterligare for att forldngas till ett fem &rs 1dn i uthyte mot en aterbetalning av SEK 300 miljoner av ianet. | och med dessa omstruktureringar och omférhandlingar
av l[aneportfoljen foreligger fr nuvarande ingen materiell finansieringsrisk f6r Kista koncernen.

Not 20 Disposition av vinst eller forlust

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel i kronor:

balanserad vinst 1 330 764 445
arets forlust -1 438 559 256
-107 794 811

disponeras sa att
i ny rakning dverfdres -107 794 811

Stockholm det datum som framgar av den elektroniska signaturen

Juho-Erik Sakari Ahlman Erik Lennhammar

Ordférande Ledamot

Helen Metsvaht

Ledamot

Var revisionsberittelse har avgivits det datum som framgar av den elektroniska signaturen

Ernst & Young AB

Oskar Wall
Auktoriserad revisor
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Building a better
working world

Revisionsberattelse
Till bolagsstamman i Kista Galleria JV AB, org.nr 556912-0263

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Kista Galleria JV ABfor ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger eni alla vasentiiga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2023
och av dess finansiella resultat och kassafldde f6r aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har uppréattatsi enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stilining per den 31 december 2023 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International
Financial Reporting Standards {IFRS), sasom de antagits av EU, och ars-
redovisningslagen. Férvaliningsberéttelsen ar férenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens Gvriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen {6r moderbolaget och koncernen.

Grund for italanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (1SA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder be-
skrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i f6rhall-
ande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed | Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS
sasom de antagits av EU. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de beddmer ar nddvandig for att uppratia en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen for bedémningen av bolagets férmaga att fortsatia
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som
kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gbra nagot
av detta.

Hevisorns ansvatr

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lAmna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet &4r en hdg grad av sdkerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed |
Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omddéme
och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.
Dessutom:

« identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter |
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror

pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisions-
bevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en grund
fér vara uttalanden. Risken fér att inte upptéacka en vasentlig fel-
aktighet till 16ljd av oegentligheter ar hogre an 16r en vasentlig fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, férfalskning, avsikiliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

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

e utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tilihorande upplysningar.

e drar vi en slutsats om |ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund |
de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osidkerhetsfaktor som avser sadana héandelser eller férhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsédtta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osikerhetsfaktor, maste vi | revisionsbherattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet {6r revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

¢ utvarderar vi den Overgripande presentationen, strukiuren och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna
pa ett satt som ger en rattvisande bild.

e inhamtar vitillr&ckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen f6r enheterna eller afférsaktivi-
teterna inom koncernen f{6r ait géra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, dvervakning och
utforande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga fér vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa infor-
mera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra foriattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens férvaltning av Kista Galleria JV
AB for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar forlusten enligt forslaget |
férvaltningsberattelsen och beviijar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet
for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och anda-
malsenliga som grund {or vara uttalanden.
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Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar {or bolagets organisation och férvaltningen av bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortiépande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokfdringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa
ett betryggande sétt.

Hevisorns ansvar

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

e fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan féranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eiler

¢ panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betridffande revisionen av fdrslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sikerhet beddéma om férslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig séakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av
bolagets vinst eller {orlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller torfust grundar sig framst pa
revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa var professionella hedémning med utgangspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for verk-
samheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, besluts-
underiag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart uttalande om
styrelsens fdrslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm det datum som framgar av elekironisk signatur

Ernst & Young AB

Oskar Wall
Auktoriserad revisor
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Detta dokument ar digitaft signerat genom Penneo.com, Den digitala
signeringsdatan | dokumentet ar sakrad och validerad genom det
datorgenererade hashvardet hos det originella dokumentet. Dokumentet ar last
och tidsstamplat med ett certifikat fran en betrodd tredje part. All kryptografisk
information ar innesluten i denna PDF, for framtida validering om sa kravs

Hur man verifierar originaliteten hos dokumentet
Detta gokument ar skyddat genom ett Adobe CDS certifikat. Nar du dppnar

dokumentet i Adobe Reader bor du se att dokumentet ar certifierat
med Penneo e-signature service <penneo@pennen.com> Detta
garanterar att dokumentets innehall inte har andrats.

Du kan verifiera den kryptografiska informationen 1 dokumentet genom
att anvanda Penneos validator, som finns pa https://penneo.com/

validator
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