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Faststallesintyg
Undertecknad styresiseledamot intygar harmed, dels att denna kopia av arsredovisningen

~ samt revisionsberattelsen dverensstammer med originalet, dels att resultat- och
balansrakningen faststallts pa arstamma som framgar av den elekironiska signaturen. Stamman beslot

tillika godkanna styrelsens forslag till resultdisposition.

r av den elektroniska signaturen

Erik Lennhammar
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Kista Galleria JV AB
Org. . 556912-0263

Farvaltningsberattelse

Agarforhillanden
Bolaget ar ett joint arrangement dotterbolag som till lika delar dgs av Citycon AB (org.nr, 556679-8160) (med sitt sate { Stockholm, Sverige)

och Canada Pension Plan Investinent Board.

Allmint om verksamheten
Bolagets varksamhet bestdr i att 3ga och forvalta fastigheter i Kista genom dotterbolag samt att anskaffa och
vidareutldna kapital till sina dotterbolag,

Koncarnens moderbolag dger 949 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 93,99% av Kista Galleria LP (org.nr. 556912-4463).

Bolaget har ingen anstilid personal. Ldner och andra ersdttningar har ej utgatt. Bolaget administreras av Citycon AB.
Styrelsens medlemmar bestar av tvd kvinpor och tvd man. ‘

Visentliga hindelser under aret

Under dret har samhdllet varit delvis begransat av Covid-12 pandemin som brdt ut under 2020. 2021 infeddes med rastriktioner som framfor alit slog mot restauranger
och detaljhandeln. Precis som under 2020 har mbjligheten att ge hyresstad till hyresgaster erbjudits av staten, dock har bolaget tagit ett mer restriktivt farhaliningssitt
till detta och endast utfdrdat rabatter fér 1,3 MSEK, jimfort med 8 MSEK under 2020. Statligt stéd har beviljats under 2021 med 480 TSEK.

Under slutet av 2021 sags en uppgdng | forsdljningssiffrorna med 6% samt 6kade besdkssiffror med 26%. Det kan antas aterstd en liten dterbdmtning mot 2019, innan
pandemins utbrott, dir 2021 ars slutsiffror fortfarande ar 22% sdmre jamfort med 2019 och forsiljningen ¢a'22% samre.
Vakansgraden dkade med ca 2% vilka inte antas vara covid-19 refaterade.

| bdrjan av 2021 har bolaget genomfdrt en refinansiering dar bolaget har en ny motpart i form av Danske Bank, fran tidigare SEB. De tidigare lanet pa 2 848 MSEK
Aterbetalades till SEB i januari ach nytt 13n togs upp fran Danske Bank pa 2 425 MSEK. Aktiedgarianet 6kades fran 1 817 MSEK till 2 438 MSEK

Visentliga hindelser efter rdkenskapsarets utgdng

Ett kort och intensivt uthrott av den muterade varianten av Covid-19 kallat Omikron utbrot i barjan av 2022, vilket resulterade j restriktioner som
framfor allt paverkade rastaurang och detaljhandel dd kontorsarbetarna stannade hemma under januari. | februari togs alla restriktioner bort igen av staten och

bestkarna och lunchgisterna bérjade ater komma till Kista Galleria for att se en aterhdmtning framat slutet av kvartal 1. | februari har ett krig utbrutit i Ukraina som har

f6rindrat sdkerhetslaget i virlden. Det som syns framst som effekter dr en 6kad inflation som kan ha paverkan pa lanekostnaderna framdver.

Visentliga risker och osidkerheter | verksamheten
De mast visentliga riskerna som paverkar koncernen ir kopplade till virderingen av fastigheterna. Makroekonomiska
faktorer och andra marknadsfaktorer har en viisentlig paverkan pd fastighetsviirdena och innebiir en osiikerhet.

Framtidsutsikter och langsiktiga finansiella mal

De finansiella malen med verksamheten bestdr dels av att optimera fastighetsférvaltningen for att kunna generera
en stabil och langsiktig avkastning dels genom investeringar skapa ett hdgre marknadsvirde pad fastigheterna.

Koncernens resultat och stillning

Oversikt, Tkr 2021 2020 2019 2018
Hyresintdkter 270434 301 176 341 652 358 407
Totalresultat -154 293 672 955 -326 154 -96 779
Balansomslutning 5 342 366 5336 493 5857745 6174 785
Avkastning pa eget kapital-% *) 280,7 622,1 -43,7 9,6
Sjatvforsbrjningsgrad-% ** -0,8 2,1 13,2 18,0

* Avkastning pd eget kapital dr berdknat pé folfande sdtt: vinst fire koncernbidrag - skott / eget kapitol
"4 Sicilvfdrsdriningsgrad dr beréknat pd féljande sditt: eget kapital / total skulder och eget kapitol - forskottbetalningar
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Kista Galleria JV AB
Orq. nr. 556912-0263

Forslag till disposition betraffande moderbolagets vinst etler forlust
Till 3rsstimmans fdcfogande star faljande vinstmedel;

Balanserade vinstmedel
Periodens resultat

kr

Utdelas till aktieagaran
| ny rikning dverfors

ke

-144 595 346
208 953

-144 386 393

-144 386 3593

-144 386 393

Vad boetriffar koncernens och bolagets rasultat och stillning i ovrigt banvisas till efterféljande resultat- och

balansrikningar, kassaflddesanalyser samt rapport dver f6rdndring av eget kapital med titlhérande
bokstutskommentarer, Alla belopp redovisas, om inte annat anges, i TKR.
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Kista Galleria JV AB
Org. nr. 556912-0263

Resultatrakning koncernen
(G rikenskapsaret som slutar den 31 december

tkr _ Not 2021 2020
Hyresintakter 2 270434 301176
Fastighetskostnader 3 -131 247 -133 168
Driftisdverskott 139 87 168 008
(Yvriga kostnader 4 15 773 20278
Resultat frain omvirdering av fastigheter 7 -28 161 -676 293
-28 161 -676 293
Resultat fran andelar [ intresseforetag 10 = -
Rdrelserasultat 95 254 -528 563
Finansiella intakter - 5620
Finansiella kostnader 5 -215 211 -170 788
Rosultat fran omvirdering derivat -137 -3
Finansnetto -215 348 -165 171
Resultat fore skatt -120 094 -693 734
Koncernbldrag = -
Skatt pa drets resultat 6 -34 199 20778
Periodens resultat -154 293 -672 956
Qvrigt totalresultat
_ 2021 2020
Periodens resultat -154 293 -672 955
Poster som kommer att omféras till arets resultat
_Omréikningsdifferens i - -
Ovrigt totalresultat . - -
Periodens totalresultat -154 293 -672 955

Hela resultatet dr hanfdrligt till moderbolagets aktiedgare da iﬁga innehav utan bestammande

inflytande fdreligger,

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

Balansrakning koncernen

thr _ Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anl3ggningstiligangar

Farvaltiingsfastigheter 7 5170059 5 130000
Uppskjutna skattefordringar 12 - -
Summa anldggningstillgangar 5 170 059 5 130000
Omsattningstillgangar

Kundfordringar och Gvriga kortfristiga fordringar 9 47 262 56 779
Fdrutbetalda kostnader och upplupna intakter 9 48 557 75 834
Kassa ach bank 10 76 488 73 881
Summa omsdttningstillgangar 172 307 206 494
SUMMA TILLGANGAR 5 342 366 5336 493
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hdnforligt till moderbolagets aktiedgare

Bundet eget kopital

Aktiekapital (10 000 aktier) ] 50 50
Summa bundat eget kapitai 50 50
Fritt eget kapital

Qvrigt tillskjutet kapita 516 160 516 160
Balanserat vinst -404 696 268 259
Periodens resultat -154 293 -672 955
Summa fritt eget kapital -42 830 111 464
summa eget kapital -42 780 111514
Skulder

Langfristiga skulder

Langfristiga rdntebdrande skulder 11,14 4 864 082 4725751
Uppskjuten skatteskuld 12 360 304 3126 105
Derivat 15 - =
Summa [angfristiga skulder S 224 386 5051856
Kortfristiga skulder

Leverantorskuider - 11 744
Ovriga skulder 24 663 24 663
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 13 136 097 136 716
Summa kortfristiga skulder 160 760 173123
Summa skuider S 385 146 5224 979
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER R 5 342 366 5336493
Fordndring av eget kapital, koncernen

Hanfdrligt till moderbolagets aktiedgare
Tillskjutet fran  Balanserad

tkr Aktiekapital  aktiedgaren vinst _ Balanserad vinst
Eget kapital 2019-12-31 50 516 160 268 259 784 469
Omr3kningsdifferens - -
Batanserat vinst -
Perlodens vinst “ w -672 955 672 955
tEgetEpital 2020-12-31 50 516 160 -404 696 111514
Omrakningsdifferens - =
Direkt hokningar till balanserat vinst =
Periodens resultat _ _ -154 293 L -154 293
_Eget kapital 2021-12-31 50 516 160 -558 989 - -42 780

De efterfolionde noterna utgdr en integrerad del ov Koacernredovisningen.
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Kista Galleria JV AB
Orq. nr. 556912-0263

Kassaflodesanalys koncernen

for rakenskapsaret som slutar den 31 december

tkr .

Den l[dpande verksamheten
Resultat fore skatt

lusteringar for poster som inte ingdr i kassafiddet

Resultat frdn omvardering av fastigheter

Resultat fran omvirdering av derivat
Riinteintakter och kostnader

Avskrivning lanekostnader

Kassafldde frin den [6pande verksambheten fore fordndringar av rdrelsekapital

Fordndringar i rorelsekapital
Forindring av fordringar

Farindring av kartfristiga skulder
In- och utbetalningar avseende rantor och utdelningar

Kassafléde fran den I6pande verksamheten efter férindringar av rorelsekapital

Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter

Kassafléde frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna {an

Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafldde

Likvida medel vid arets borjan

Kursdifferens likvida medel
Likvida medel vid arets siut

I
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Not 2020 2020
-120 094 -693 734

7 28 161 676 293

5 137 3
211682 162 082
3528 8 706
123414 153 351
36 655 1 597
-13 699 -49 133
213874 -164 216
-67 505 -58 402
-68 219 -56 293
-68 219 -56 293
15 138 331 116 365
138 331 116 365
2 607 1671
73881 72 210

76 488 73 881

De efterféljande noterna utgir en integrerad del av koncernredovisningen. _ e _‘
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Kista Galleria JV AB
Orq. nr. 556912-0263

Resultatrikning moderbolaget
for rakenskapsiret som slutar den 31 december

thr

Nettoomsatthing
Rirelsekostnader
Bruttoresultat

Resultat fran finansiella investeringar

Qvriga rinteintskter
Rantekostnader och liknande kostnader
Resultat fore skatt |

Skatt pa drets resultat
Periodens resultat

Ovrigt totalresultat

Periadens resultat
Periodens tujalrasultat

Not 2021 2020
4 - 18
- 18

5 138 472 114 235
5 -138 263 114 238
209 21
E i H—
209 21

2021 2020

209 21

209 21
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Kista Galleria JV AB
Org. nr. 556912-0263

Balansrakning moderbolaget

tkr Not ____.@21-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Aktier och andelar i koncernforetag 8 661254 661 254
Fordringar hos koncernfdretag 2438617 1877 408
Summa anlidggningstilfgdngar 3 099 870 2 538 662
Omsdttningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag 120 050 108515
Ovriga fordringar 25 062 25062
Kassa och bank 1¢ 178 11‘
Summa omséattningstilligangar 145 290 134 589
SUMMA TILLGANGAR 3 245 160 2673 250
EGET KAPITALOCH SKULDER ‘

Eget kapital

Bundet eqet kapital

Uppskrivningsfond 145 000 145 000
Aktickapital {100 aktier) 50 50
Summa hundet eget kapital 145 050 145 050
Fritt eget kapitol

Erhiltlet aktiesgartillskott 516 207 516 207
Balanserad vinst eller forlust -660 802 -660 781
Periadens resultat 209 21
Summa fritt eget kapital -144 386 -144 595
Summa eget kapital 664 455
Skulder

Langfristiga skulder

Langfristiga rintebdrande skulder 11 - ~
Uppskjuten skatteskuld 12 - -
Summa langfristiga skulder | - -
Kortiristiga skulder

Kortfristiga skulder, koncerninterna 685 878 685 872
Kartfristiga rintebarande skulder 11 2438617 1877 408
Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter 13 120002 109 515
summa kortfristiga skulder 3 244 497 2672 796
Sumrma skulder 3 244 497 2672796
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3 245 160 2673 250
Forandring av eget kapital, moderbolaget

Tillskjutet
kapital fran Uppskrivningsf  Balanserad

tkr . Aktiekapital  agaren ond vinst Totalt eget kapital
£get kapital 2019-12-31 50 516 207 145000  -660781 476
Tillskjutet frdn aktiedgaren =
Uppskrivning Andelar ~ -
Periodens resultat _ _ -21 -1
Eget Kapital 2020-12-31 _ 50 516 207 145 000 -660 802 455
Tillskjutet frAn akticdgaren =
Uppskrivning Andelar - -
Periodens resultat ) 209 209
Egetkapital 2021-42-31 50 516207 145 000 -660 593 664

| De efterfdljionde noterna utgdr en integrerad del av koncernredavisningen.

Assently 1Gentaded 1192349828 308221304 530424 0 2292 {04 504G 808 pabil 7 ieaalin 880 S03a R 7 200413d0 188r8ahaba 3840 Inae I 1 ZGIERTN2T

RSO M STPTa

8 (27)



Kista Gallena JV AB
Orq. nr. 556912-0263

Kassaflodesanalys moderbolaget
for rakenskapsaret som slutar den 31 december

tkr Not 2021
Den lopande verksamheten

Resultat fore skati 209
Kassafidde frin den ldpande verksamheten fore fdrandringar av rérelsekapital 209
Fordndringar i rorelsekapital

Forandring av fordeingar -10 535
Fordndring av kortfristiga skulder _ 10493
Kassaflode fran den ldpande verksamheten efter forindringar av rorelsekapital 167
investeringsverksamheten

Forvary av finansialla tillgdngar -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -
Finansieringsverksamheten -
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -
Arets kassaflode 167
Likvida medel vid drets borjan 11
Kursdifferens likvida medel -
Likvida medel vid arets slut i 10 178

-6 576
6576

-21

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

Redovisningsprinciper och noter
Alla belopp | thkr om inget annat anges,

Not 1 Redovisningsprinciper
Allmdn information

Kista Galleria IV AB, org nummer $56912-0263, site i Stockholm, utgdr det svenska moderbolaget 1 koncernen Kista Galleria JV. Kista Galleria IV AB dr ett

joint arrangement dotterbalag som till lika delar dgs av Citycon AB och Canada Pension Pian Investment Board.
Balaget bildades den 28 november 2012 och detta &r bolagets nionde rakenskapsar, |

Syftet med bolagets verksamhet dr att (i) fdrvdrva, farvalta samt avyttra fastigheter i Kista och (i) infdrliva dgarens avkastningskrav och (iii)
medverka | verksamheten med aktivt dgandeskap, hyresfragor, finansiering och farsiljning eller annat utnyttjande av fastighetsportféljerna.

Koncernens finanslella rapporter for rikenskapsaret som slutade 31 december 2021 inkluderar moderbolaget Kista Galleria JV och
alla dess dotterbolag - tillsammans Koncernen, De finansieila rapporterna framlaggs for godkinnande av stdmman den 30 Jun 2022

Grunder for redovisningen

Rikenskaper har upprittats enligt de av EU antagna {FRS standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC}. Vidare har
kancernredovisningen upprittats i enlighet med svensk lag genom tillimpning av Rddet fdr finansiell rapparterings rekommendation
RFR 1 (kompletterande redovishingsregler for koncerner). Rikenskaperna dr upprittade baserat pa verkligt virde G6r
forvaltningsfastigheter, mark, byggnader och finansiella derivat, nominelit virde for uppskjuten skatt samt anskaffningsvarde for
resterande poster, De redovisningsprinciper som anviints har tillampats konsekvent pad resultatet, andra vinster och férluster, tiligdngar,
skulder och kassafldde inom de enheter som ingar i koncernredovisningen. De finansiella rapporterna ar redovisade i sek och alla
virden dr avrundade till ndrmaste tusental om inget annat anges.

Klassificering

Anliggningstillgangar och [angfristiga skulder innchaller poster som farvantas att realiseras, efler som farfaller mer dn tolv manader fran
balansdagen. Omséittningstillgangar och kortfristiga skulder innehaller poster som fGrvidntas att realiseras, eller regleras mindre dn

tolv mdnader frdn balansdagen.

Fortlevnadsprincip

Rikenskaperna dr upprittade baserat pd antagande om koncernens fortlevpnad. Ledningen kinner inte till nagra vasentliga osadkerheter
rérande hiindelser eller férutsittningar som skulle utgdra ett hot mot koncernens fortlevonad. Redovisningsprinciperna har konsekvent
anvdnts i de bolag som ingdr i koncernens finansiella rapporter.

Vidsentliga bedomningar och uppskattningar

Att uppriitta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kriver beddmningar och uppskattningar samt antaganden som paverkar
tilimpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader, Det slutliga utfallet
kan avvika frdn resultatet av dessa uppskattningar och bedomaingar,

Goodwill

Goodwill som uppkommer vid upprittande av koncernredovisning utgdr skilinaden mellan anskaffningsvirdet ach koncernens andel av det verkliga virdet pa
farvirvade dotterfdretags identifierbara nettotillgingar pa férvarvsdagen. Goadwill prévas avseende eventuel] nedskrivningsbehov nir det finns an

Indikation pd att det redovisade vardet eventuellet inte dr atervinningsbart.

Forvaltningsfastigheter

Verkiigt virde pa foérvaltningsfastigheter har faststillts av varderingsexperter baserat pa vilkand varderingsteknik och principer enligt
IFRS 13. Viirderingen baseras pd antaganden och bedomningar av framtida kassafioden ach diskonteringsranta. Ingen fastighet anvands
for koncernens eget nyttjande. Ytterligare information redovisas i notan om Farvaltningsfastigheter.

Skott

Betriffande berdkning av uppskjuten skatt foreligger dven osiikerhet kring framtida applicerbar skattesats pa de tempordra skillnaderna
och dven kring mé)ligheten att identifiera uppskjutna skattefordringar. Enligt redovisningsprinciperna ska uppskjuten skatt beriknas
Wifrdn nominellt virde utan diskontering, dvs dan nominella skattesatsen. Aktuell skatt dr oftast avsevirt lagre pa grund av mojligheten
att silja fastigheterna pa ett skatteeffektivt sdtt och delvis pa grund av tidsfaktorn.

Leasingavtal
Leasingavtal redovisas enligt IFRS16 1 balansrikningen med undantag for kontrakt kortare dn 12 manader eller av mindre belopp.

Det innabir att framtida leasingavgifter diskontaras dver kontraktets l6ptid ach skuld- respektive tillgdngsfdrs. Koncernens visentliga leasingavtal ayser markarcenden och

tomtritter. En tillgdngspost och en motsvarande skuldpost hiinfdrliga till dessa avtal redovisas,

Redovisning av statliga stdd avseende covid-19

For att mildra de ekonomiska konsekvenserna av utbrottet av covid-19 har flera Atgarder vidtagits av den svenska regeringen och beslut har fattats om olika typer av stod till

foretagen bland annat hyresrabatter. Bolaget har angivit hyresrabatter till hyresgdsterna under kvartal 1 2021

Bolaget foljer IAS 20 standard fr att registrera statligt bidrag vilket innebar att statliga bidrag inte redovisas i balansrakning och resultatrdkningen [Grrdn det féreligger rimlig
sikerhet att bolaget kommer uppfylila att de villkor som ér forknippade med bidragen, och bidragen kommer att erhailas. Egna beddmningar har anvints for att besluta om bidrag

ska erhdllas, bland annat genom bedomning utavy Boverkets kriterier for att uppfylla statligt stad.

Enligt 1AS 20 redovisas bidragen som en de! av resultat. Fér hyresrabattsrelaterade bidrag 53 har dessa redovisats som en positiv rabatt under hyresintdkter samt att de har

periodiserats vilket ocksd speglas i hyresintakter,
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Kista Galleria JV AB

Org. nr. 556912-0263

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar rdkenskaperna fér moderbolaget och dess dotterbolag per den 31 december 2021. Kontroll uppnas nar

moderholaget dr expanera far eller har cittigheter till rérlig avkastning ifrdn investeringsobjektet och har formagan att pdverka
avkastningen penom sitt inflytande.

Dotterforetag

Dotterforetag ir de foretag (inklusive special purpose entities) som kontrolleras av moderftretaget, Kontroll fareligger nir moderféretaget
har direkt aller indirekt bestimmande inflytande, vilket innebér ratt att utforma ett fGretags finansielta och operativa strategier i syfte att
erhalla ekonomiska fordelar, Vid bedémning av huruvida kontroll foreligger medraknas potentiella rostberdttigade aktier. Dotterbolagens
finansiella rapporter upﬁrﬁttaa avseende samma period som moderforetaget enligt konsekventa redovisningsprinciper och ingari
koncernens finansiella rapporter fran och med niir kontroll uppstar till och med nar kontroll upphdr,

Klassificering av férviirv

Koncernen forvirvar dotterforetag som dger fastigheter. | samband med farvarvet gérs bedomning om férvarvet avser en rirelse. Ett
rarelseldrviry foreligger ndr en verksamhet med personal i tillagg till fastigheten férvirvas, Beddmningen baseras pa till vilkken del visentliga
procasser férviirvats och sdrskilt till farekomst av tillhdrande tjanster { t ex underhall, renhallning, sakerhet, redovisning etc)

inkluderande forekomstan av personal. Vasentligheten av dessa tillhdrande tjdnster baddms utifran klargéranden i 1AS 40. Om forvarvet

av dotterbolaget inte utgdr ett rorelsefdrviry sker konsolideringen som att fdrvirv av en grupp tillgdngar och skulder {férviry av tillgangar).
Forvdrvskostnaderna vid forviry av tillgdngar fordelas pa fdrvirvade tillgangar och skulder baserat pa deras relativa maknadsvirde.

Ingen goodwill eller uppskjuten skatt redovisas.

Yransaktioner som elimineras vid konsclidering

Kancerninterna mellanhavanden och arealiserade vinster clier férluster som uppkommer fran koncerninterna transaktioner elimineras vid
upprittandet av koncernredovisningen. Orealiserade vinster som uppkommer fran transaktioner med intressefdretag elimineras i den
utstrickning som motsvarar koncernens dgarandel i denna enhet. Orealiserade forluster elimineras pa samma sitt som orealiserade

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

Utldndsk valuta

Transaktfoner | utldndsk vailuta

Den funktionella valutan dr svenska krona som dven utgor presentationsvaluta. Transaktioner i annan valuta dn krona omriknas till krona enligt dagskurs,
Monetdra tillgangar och skulder j annan valuta dn krona omriknas till balansdagens kurs. Valutacffekter redovisas i resultatrdkningen.

Icke-monetira tiligdngar och skulder omriknas till historisk kurs vid transaktionstillfitlet. Icke-monetdra tillgdngar och skulder i annan valuta 8n krona

som redovisas till verkligt virde omraknas till kursen vid faststdllandet av verkligt virde,

Narstaende
Nirstdende ulgors av alla dotterbolag i en kancern, inklusive dess ledningspersoner och deras narmsta familjer, och varje part som har mojlighet

paverka, eller kan pdverka bolaget och har dganderitten, kontrollen eller har gemensam kontrall dver bolaget, eller ndgon part som har mojlighet att
avsevirt paverka fedningen och/eller andra operativa strategier hos annan part i den man detta kan resultera i att en marknadsmassig transaktion

aj Uppnds.

Verkligt varde vardering
Verkligt virde dr det pris som skulle erhallas vid en f6rsiljning av en tillgang eller den ersittning som skulle erliggas for att dverfdra en

skuld i en "normal” transaktion mellan marknadsaktarer vid tilifillet dd vardering gars. Vardering till verklipt virde 3r baserat pd antagandet
att den marknad som avses dr den primira marknad som tillgangen eller skulden handlas pa. Om en sadan marknad inte finns ska i stallet den

mest farmanliga marknaden anviandas.

En annan forutsittning 3r att verkligt virde 4r marknadsbaserat och inte foretagsbaserat, det vill siga de antaganden som anvinds vid
virdering ska vara de antaganden marknadsaktdrerna skulle géra och inte det enskilda foretagets bedomning.

Fér exempelvis icke-finansiella tillgangar innebir detta att det enskilda fdretagets syfte med innehavet inte beaktas utan att det dr de
antaganden bland marknadsaktdrer som maximerar hdgst virde {6r dat tilltankta anviindningsomradet (highest and best use) som ska

anvindas.
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Koncernen anvander virderingstekniker som ar lampliga med hinsyn till omstandigheterna och dar tillrdcklipa uppgifter finns tiligangliga
for att mita verkligt virde, maximera anvandningen av relevanta observerbara data och minimera anvindningen av icke observerbara

indata.

Niva 1
Noterade, ojusterade, priser pd aktiva marknader for identiska tillgdngar eller skulder som koncernen har tillgang till vid

varderingstidpunkten,

Nivd 2
Andra indata 3n de noterade priser som ingdr i niva 1, vilka ar direkt eller indirekt observerbara fér tillgdngar och skulder.

Niva 3
Icke observerbara indata for tillgdngar och skulder.

Finansiella instrument

Derivatinstrument

Koncernen anvinder derivatinstrument for att sdkra sin exponering mot valuta- och rdnterisker som harcor fran operationetta och finansiella
aktiviteter samt investeringsverksamheten. t enlighet med koncernens finanspolicy innehas eller utfardas gj derivatinstrument for

handelsindamal.

Finansiella instrument redovisas till verkligt virde. Den vinst eller forhust som uppkommer vid omvirdering till verkligt viirde redovisas direkt i
resultatrikningen. Derivat i moderbolag 4r viderat pd anskalfningsvirdet enligt ARL i enlighet med undantagsregeln i IAS 39. Implementering av IFRS 9
betyder att finansiella instrument ska videras pad verkligt virde i moderbolaget. Detta kommer att ha vdsentlig paverkande till moderbalagets

eget kapital och drets resultat,

Verkligt virde pa finansiella instrument ar det uppskattade belopp koncernen skulle erhalla eller betala faor att avsluta det finansiella

instrumentet pd balansdagen, med hiinsyn taget till aktuella rantor och kreditvirdigheten hos dess motparter. Det verkliga virdet dr det

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

Farsta redovisningstilifdllet och efterféljande vdrdering av finansiella instrument
Finansialla instrument redovisas initialt till verkligt virde pd den dag da derivatkontraktet ingds och diirefter omvirdaras det till verkligt virde.
Derivat redovisas som tillgdngar nar det varkliga virdet dr positivt och som skulder ndr det verkliga viardet &r negativt.

Borthokning av finanslella instrument
Ett finansiellt instrument tas bort frin balansrdkningen nir koncernen inte langre kontrollerar rdttigheterna i de finansiella instrumenten,
vilket vanligen sker vid avyttring eller nar allt kassaflode hanfarligt till det finansiella instrumentat overfors till en utomstande tredje part.

Kundfordringar och évriga fordringar
Kortfristiga fordringar redovisas som hyresfordringar och dvriga fordringar. Kund- och 6vriga fordringar redovisas till anskaffningvardet med avdrag
fér osiikra fordringar. Avsattning gors nar det finns objektiva bevis for att koncernen inte kommer att kunna aterkrava fordringar i sin helhet. Fordringar

skrivs av nar sannalikheten far atervinning bedoms vara avlagset.

Viirdering av asékra fordringar och forvantade kreditforluster

Virderingen av osdkra fardringar i koncernen redovisas genom att analysera betalningsformagan, betalningshistoriken och den ekonomiska situationen .

| de fall fordringen anses som osdker redovisas en forvantad kreditforlust pa fordringen.

Rédntebdrande skulder
Skulder till kreditinstitut redovisas till upplupet anskaffningsvdrde, Rintebdrande lan redovisas som kortfristigt om lanet farfaller till

betalning eller till den del det amorteras inom ett ar.

Leverantdrsskulder och dvriga skulder
Leverantdrsskulder och dvriga skulder redovisas till anskaffningskostnad. Upplupna koestnader, forutbetalda intakter och kortfristiga skulder
redovisas som leverantdrsskulder och dvriga skulder, Leverantorsskulderna forfaller till dvervigande del inom 30 dagar fran balansdagen.

Forutbetalda intdkter
Farutbetalda intdkter avser intakter som avser framtida perioder dir betalning erhallits i forskott och dar intakten annu of uppfyller

kritarierna for att redovisas som intakt i resultatrikningen.

Lanekostnader
Linekostnader aktiveras och skrivs av dver lanets livslangd.

Fdrvaltningsfastigheter

Med férvaltningsfFastighater avses fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintakter efler viardestegring eller en kombination ay
dessa. Fdrvaltningsfastigheterna redovisas vid forvdrvet tilf anskaffningskostnad inklusive forvacvskostnader. Efterfdljande redovisning av
faevaltningsfastigheter sker till verkligt varde, Virdering sker minst en gdng om aret av ett externt, oberoende virderingsfdretag som har
relevanta och erkénda professionella kvalifikationer och erfarenhet av den geografiska beligenheten och typ av fastighet som viirderingen
avser, Verkligt virde baseras pa marknadsvarde, vitket utgtrs av det virde som en fastighet kan avyttras till pa varderingsdagen mellan
villiga och kunniga kdpare och sdljare pd armlingds avstand utan tving och under férsiktig beddmning.

Vidrderingarna genomfars med beaktande av nettot av de arliga hyresintdkterna med avdrag for direkta fastighetskostnader och
underhallskostnader, Vid DCF-metoeden sker diskontering av nettoflodet utifran en diskonteringsranta som beaktar risk.
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Virderingar beaktar, nir sa 3r tillampligt, befintliga hyresgaster eller hyresgister med skyldigheter enligt hyresavtal, eller som férvantas ta
lokal i besiktning vid uthyrning av vakans, och marknadens generella uppfattning av deras kreditvirdighet; {ordelningen av underhill

och férsakringsansvar mellan fastighetsdgaren och hyresgaist, och fastighetens kvarvarande ekenomiska livslingd. Antagandet har gjorts
att narhelst hyresomfdrhandling eller fornyclse av kontrakt pdgdr med forvantad hyreshdjning, att samtliga uppsagningar har lamnats och
inom riitt tid, Resultatpdverkan frin virdefdrandringar redovisas i resultatrikningen. Hyresintikter frin forvaltningsfastighetarna redovisas

enligt beskrivning nedan. En férvaltningsfastighet redovisas inte lingre i balansrakningen ndr den avyliras eller ndr nagra framtida ekonomiska fordelar

inte vdntas uppsta fran det framitida nyttjandet av tillgangen, Vinster eller forluster tili foljd av utrangering eller forsdljning (berdknat som skillnaden
mellan vad som erhalls vid férsiljningen och det redovisade virdet pa tillgdngen) redovisas i resultatrikningen i den period nir tillgdngen utrangeras
eller avyttras. Nettofdrsiljningsvirdet utgors av férsiljningpriset minus direkt hdnférbara farsiljningskostnader. Forvaltningsfastigheter skrivs gj av.
Vinst eller fortust som uppkommer vid en férdndring av verkligt virde redovisas i resultatrikningen. Hyresintakter fran forvaltningsfastipheter redovisas
anligt beskrivning nedan, Samtliga fastigheter virderas enligt nivad 3 verkligt viirde,

Inventarier
Inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade av- och nedskrivningar. Avskrivningar belastar

resultatrakningen linfart dver den fdrvantade nyttjandeperioden. Frikdpt mark skrivs inte av. De berdknade nyttjandeperioderna dr:

- inventarier 5 ar

En inventarie redovisas inte ldngre i balansrakningen vid avyttring eller nér inga framitida ekonomiska fordelar vantas uppsta vid fortsatt anvandning
av tillgangen, Den vinst alfer forlust som uppkommer vid barttagande av tillgdngen (berdknad som skillnaden mellan avyttringsintakten och

det redovisade vardet av posten) ingdr | resultatrakningen det ir objektet tas bart fran balansrikningen.

Likvida medel

Likvida medel bestdr av kassamedel samt omedelbart tillgiangliga tillgodohavanden hos hanker och motsvarande institut. Omedelbart
tillgdngliga tiflgodohavanden hos banker och motsvarande institut dr kortfristiga invaesteringar med hdég likviditet som ir snabbt
omsdttningsbara till llkvida medel och som dr utsatta fir on obetydlig risk fér vardeférdndring.

Nedskrivningstest

Koncernen beddmer per varje balansdag om det finns en indikation pa att en tiligdng behdver skrivas ned. Om ndgon sddan indikation
finns, cller ndr arliga nedskrivningsprovningar f6r en tillgang krdvs, gor koncernen en uppskattning av tillgangens dtervinningsvarde. €n
tillgdngs dtervinningsvirde dr det higre av en tillgadngs eller kassagenererande enhets verkliga virde minus férsdljningskostnader och
nyttjandevirde och faststilis fdr en enskild tillgdng, savida tillgdngen inte genererar kassafléden som i all vasentlighet dr oberoende av
andra tiligingar eller grupp av tillgingar. Nir det redovisade viirdet pa en tillgang Gverstiger dtervinningsvirdet skrivs tillgdngen ned till sitt
atervinningsvdrde, Vid bedomaing av nyttjandevarde dr uppskattade framtida kassafidden diskonterade till nuvdrde med hjilp av en
diskonteringsrinta fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbheddmningar av likvida medels virde éver tid och de risker som ar
specifika for tillgdngen. Nedskrivningar av kvarvarande verksamheter redovisas i resultatrikningen.

En provning sker vid varje rapporteringstillfille om det finns indikationer pa att tidigare genomforda nedskrivningar inte langre foreligger

eller har minskat. Om sidana indikationer férligger uppskattas atervinningsvirdet. En tidigare nedskrivning atacférs endast om de

grunder pa vilken nedskrivningen tidigare gjordes, e] liingre foreligger. Om sa ir fallet 6kas det bokfarda vardet pd atervinningsvirde.

Det redovisade vardet efter 8kningen kan dock inte dverstiga det virde som skulle redovisats efter avskrivning om ingen nedskeivning skott,
Aterféring redovisas § resultatrakningen, utom om tillgingen redovisas enligt omvirderingsmetoden di dterforingen hanteras som en
amvdarderingsdkning, Efter an sddan aterforing justeras framtida avskrivningar sa att det bokfdrda virdet med avdrag far restvirde systematiskt
skrivs av dver tillgdngens dterstaendea livslingd.

Intdkter
intdkter redovisas i den mdn det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommaer att tillfalla koncernen ach intikterna kan mitas pd att

tillfGrlitligt sitt, oavsett nir betalningen gors. Intdkter redovisas till det verkliga virdet av vad som erhillits eller kommer att erhalias, med
hansyn tagen till avtalsenliga betalningsvillkor och exklusive skatter och avgifter.

Hyresintékter
Hyresintdkter fran operationella leasingavtal redovisas | resultatrikningen linjdrt Sver hyresavtalets l[angd. Beviljade hyresrabatter redovisas
som en integrerad del av den totala hyresintdkten. Intikterna redovisas i enlighet med 1AS 17 och IFRS 15.

Férsédllning av farvaltningsfastigheter
Intdkt fran forsiljning av farvaltningsfastigheater redovisas i resultatrédkningen nar kantroll har dverférts till kdparan.
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Kastnader
Rirefsekostnader

Rorelsckostnader redovisas ndr de uppstar.

]

Vidaredebitering pa hyresgdist
Intiikter som uppstar pa grund av att kostnader vidarefaktureras till hyresgister intiktsfdes i den period niir kompensationen upplfyller
keitericrna for intaktsredovisning,

Leasingavtal ,

Ett hyresavtal som dverfor alfa formaner och risker hanfarligt till gandet av tillgangen tili leasetagaren dr en finansiell lease. Leasingavtal
som Inte kan klassificeras som finansiell lease kiassificeras i stillet som operationell lease, Generellt kostnadsfdrs betalda hyror under
operationell leasing enligt linjar metod dver leasing pericden, om inte nigon annan metod hittre avspeglar de ekonomiska férdelarna
dver tid. Alla leasar dr klassiflicerade som operationella leasar.

Finansiefla intdkter ach kostnader
Finansiella imtakter och kostnader avser ranta pa 1an och berdknas utifran effektiveintemetod {med avdrag f6r kapitaliserad ranta),

ranteintikter, utdelningar, omrakningsdiffarenser ach resuitat fran hedgeinstrument som redovisas i resultatrakningen.
Ranteintikter redovisas i den period de avser mead beaktande av effektivrantan pa tillgangen.

Utdelningsintékter
Utdelningsintakt redovisas den dag da ratten att erhalia betalning faststallts.

Skatter

Aktuell skatt .
Aktuella skattefordringar och skatteskulder for innevarande och tidigare perioder redovisas till det belopp varmed de farvantas regleras till
skattemyndigheter, De skattesatser och skatteregler som anvants vid berdkningarna utgors av det som dr besiutat pa balansdagen.

Uppskjuten skatt .
Uppskjuten skatt beraknas utifrdn balansrikningsmetoden. Temporara skillnader berdknas baserat pa tillgangars och skulders
skattemdissiga och bokférda viirden pa balansdagen.

Uppskjtiten skatteskuld redovisas fér alla skattemdssiga tempordra skillnader, utom fér:

- de fall ddr den uppskjutna skatteskulden uppstatt i samband med goodwill elter om en tiligang eller skuld i en transaktion som inte ar ett
rarelseforviry och diir transaktionen varken paverkar det redovisade rasultatet eller det skattemissiga resultatet

- skattemadssiga temporiira skillnader hiinfdorliga til) dotterbolagsforvary, intressebolagsforvary eller investeringar i joint ventures, ddr den
tidsmaissiga dterfdringen av de temporira differenserna kan kontrolleras och det &r sannalikt att de tempordra skillnaderna ¢j kommer att

aterforas inom éverskadlig framtid.

Uppskjuten skattefordran redovisas for alla avdragsgilla temporara differenser och underskottsavdrag {ddr det dr sannolikt att en
skattemassig framtida vinst ar kvittningsbar mot det aktiverad underskottsavdraget, utom for:

- de fall diir den uppskjutna skattefordran uppstitt i samband med en tillgang eller skuld i en transaktion som inte 3r ett rorelsefdrvérv och
dir transaktionen varken paverkar det redovisade resultatet eller det skattemassiga resultatet; och

. skattemdssiga temporira skilinader hanfarliga till dotterbotagsforvary, intressebolagsférviry eller investeringar i joint ventures, dar den
tidsmissiga dterforingen av de temporira differenserna kan kontrolleras och det dr sannolikt att de temporira skillnaderna ej kemmer att
Sterforas inom &verskadlig framtid

Det redovisade vardet pd uppskjuten skattefordran prévas vid varje balansdag och justeras em det inte [angre ar sannolikt att framtida
vinster kommer att redovisas som dr tiirdckliga fér att utnyttja det aktiverade underskottsavdraget. Ej redovisad uppskjuten skattefordran
omprovas vid varje balansdag och aktiveras om det dr sannolikt att framtida skattemissiga vinster kommaer att finnas for att nyttja det

aktivarade underskotisavdraget.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder berdknas baserat pa den per balansdagen beslutade framtida skattesats
(eller dir sannolikheten for bestut 3r hdg) som forvantas gilla det dr ndr tillgangen avyttras eller skulden regleras.

Inkomstskatt tillhérande poster som redovisas direkt | eget kapital redovisas i eget kapital och ¢f i resultatrakningen.

&

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas, forutsatt att en legal ratt foreligger att kvitta aktuella skattefordringar mot
aktuella skatteskulder samt att de ir relaterade till samma skattesubjekt och samma beskattningsland.

Redovisning av ostikerhet | Inkomstskotter

Firetagstedningen har analyserat koncernens skatteposition och har kommit till sfutsatsen att det inte behdver géras nagon ytterligare
avsittaing for skatt for de beskattningsdr som Hnnu kan bli féremal fr taxeringsrevision. Koncernen drinte medveten om nigon
skatteexponering som kan férindra den redovisade skatten.
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Mervardesskalt

Intikter, kostnader ach tillgdngar redovisas netto efter avdrag for mervardesskatt, utom:

- dd mervirdesskatten har uppkommit vid ett kép av varor eller tjanster som inte kan atervinnas fran skattemyndigheten, varvid
marvardesskatt redovisas som en del av kastnaden fér farvdrvet av tillgangen eller som en del av kostnadsposten som ar tillampligt; och
- fordringar och skulder som redovisas med beloppet av mervirdesskatt inkluderat.

Nettobeloppel av fordringar och skulder avseende mervirdesskatt ingdr bland dvriga kortfristiga fordringar eller 6vriga skulder i balansrakningen.

Kista Galleria Holding AB, och koncernbolagen Kista Galleria LP AB irinte registrerade till mervardesskatt, varvid mervirdesskatten redovisas som en del av kostnaden for inkapet.

Stillda sikerheter och eventualforpliktelser
En eventualfdrpliktelse redovisas nir det finns ett madjligt atagande som hidrrdr fran handelser som har dgt rum och nar deras forekomst
bakraftas endast av en eller flera osakra framtida hindelser eller nar det finns att atagande som inte redovisas som en skuld eller

avsattning cftersom det inte dr troligt att ett utflode av ckonomiska resurser kommer att kravas.

Fastighetsinteckningar
Om an fastighet eller del av en fastighet har stillts som sakerhet, till exempe! till ett kreditinstitut som sikerhet fdr ett 1an, redovisas

summan av inteckningen som stalld sakerhet.

Kassafldde
Kassaflédosanalysen upprittas enligt indirekt metod. Kassaflédet som redovisas omfattar endast transaktioner som medfor in-
och utbetalningar. Kassafldde avseende investeringar i fastigheter och farsaljning av fastigheter redovisas som investeringsverksamhet.

Moderbolagets redovisningsprinciper _
Moderbolagets drsredovisning dr upprittad i enlighet med Arsredovisningslagen ach med tillimpning av Rddet for finansiell rapporterings

rekommendation RFR 2, Redovisning fér juridiska personer. RFR 2 anger att en juridisk person skall tillimpa samma IFRS/IAS som
tilldmpas i konceraredovisningen, med undantag och tilligg beroende pi laghestimmelser i frimst Arsredovisningstagen samt med
hiansyn tagen till sambandet mellan redovisning och beskattning. Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper framgdr nedan, |

Uppstalliningsform
Resultat- och balansrikning fér maderbolaget &r uppstillda enligt Arsredovisningslagens scheman.

Aktier | dotterbolag
Aktier i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvirdemetoden, Det bokférda vardet prdvas fortldpande mot dotterbolagens

koncernmdassiga egna kapital. | det fall bokfdrt virde dverstiger dotterbolagens koncernmassiga varde sker nedskrivning som belastar

resultatrikningen.

Aktiedgartiiiskott och koncernbidrag for jurldiska personer
Aktlesigartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, { den man nedskrivning ej
erfordras. Erhdlina och limnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrdkningen.

Nirstiendetransaktioner

Nirstiendetransaktioner mellan koncarnbolag dr aktiedgarldn och rantekostnader, Det finns fnga vasentliga farsiljning eller kop mellan koncernbolag.
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Kista Galleria JV AB
Org. nr. 556312-0263

Not 2 Hyresintakter
Koncernen N 2q21 2020
Bruttohyresintikter 208 262 242 501
Ovriga fastighetsintikter 62172 58 675
270 434 301 176
Medellingden pa kontraktsstocken dr 2,6 ar exklusive tillsvidareavtal Vanligtvis inkluderar hyresavtalen klausuler som stipulerar
arliga omsadkningar av hyran kopplat till konsumentprisindex inom vissa ramar. Implementering av ny IFRS 15 leder till
att ungefir 16% omklassificeras fran bruttohyresintikter till dvriga fastighetsintikter,
Framtida ldgsta hyresfordringar under ej uppségningsbara operotionelfo
hyresavtol uppqgdr per 31 december till; 2021 2020
Inom ett ar 172 813 235532
1-5 ar 278 952 91 306
Mer dn S ar 129 876 25 009
581 640 351 847
| tabellen ovan redovisas hyrasintdkten i den period ndr hyreskontraktet loper ut.
Not 3 Fastighetskostnader
Koncernen _ 2021 2020
Reparation -8 386 -6 057
Underhall -53 217 -65 651
Fastighetsskatt -22 177 -23 843
Forsdkringspremier -882 -773
Virme och el .17 610 -15 948
Marknadsforing -7 211 -8 280
Ovriga fastighctsomkostnader -21 763 -12 616
Fastighetskostnader -131 247 -133 168
Not 4 Ovriga kostnader
_K ofncernen 2021 2020
Revisionskostnader -529 -692
Kansult- och dvriga kostnader -15 244 -19 587
-15 773 20278
Moderbolaget 2021 _ 2020
Revisionskostnader - ~
Konsult- och dvriga kostnader - -18
- -18
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Kista Galleria JV AB
Qrg. ny. 556912-0263

Upplysning om revisionsarvode

Koncernen _ 2021 gazo
Arvode och kostnadsersdttning
Ernst & Young A8
Revisionsuppdrag -529 -692
Skatteradgivning - "
Totalt arvode 529 -692
Not 5 Finansnetto
Koncernen _ 2021 2020
Omvirdering derivat = -
Ovriga finansiella intikter o 5620
Finansiella intdkeer - 5620
Rantekostnader -80 476 -65 259
Rantekostnader jV-tolag -138 263 -114 238
Bankkostnader a9 59
Avskrivning aktiverade lanekostnader -3 528 -8 706
Omvirdering derivat -137 . -3
Ovriga finansiella kostnader 6 998 17 356

" Finansiellla kostnader -215 348 -170 791

Finansnetto 215 348 -165 171
Ovriga finansiella kastnader bestar av lAneuppliggningskostnader och brytkostnader avseende derivat.

Moderbolaget _ _ 202) 2020
Rintaintikter koncernbolag 138 472 114 235
Finansiella intiikter 138 472 114 235
Rdntekostnader koncernbolag -138 263 -114 238
Finansiellla kostnader -138 263 -114 238
Finansnetta 209 -3
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Not 6 Skatt pa arets resultat

Koncernen

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver

Uppskjuten skatt avseende tempordr skilinad fastigheter och derivat
Redovisad skatt

Avstdmning av effektiv skatt

Resultat fore skatt

Inkomstskatt beaktande svensk skattesats
Virdeforiandring fastighet

Omrakning uppskjuten skatt pga dndrad skattesats
Skatteeffekt ej aktiverade underskottsavdrag
Skatteeffekt forandring i skattemdssiga restvdrden
Temporira skillnader som ej beaktats

Skattesatsen har dndrats fran och med 2021-01-01 till 20,6% fran 21,4%

Moderbolaget

Uppskjuten skatt avseende skattemadssigt underskott
Redovisad skatt

Avstdmning av effektiv skatt

Resultat fére skatt

inkomstskatt beaktande svensk skattesats
Fsg fastighet

Utnyttjad skatt pa underskottavdrag

L o L L L e e B S L e e i e e e e e e e e e e e T

2021 2020

- 353

34 199 20 425
-34 199 20 778
-120 094 693 734
24 739 148 459
.15 895 114 202
" 95 745

- -148 459

.58 433 =
15 390 2 321
-34 199 20 778
2021 2020
209 21

.43 5

43 -5

;
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Not 7 Farvaltningsfastigheter

Koncernen 2021-12-31 2010-12-31
Per ) fumari 513G 000 5 750 000
Faredre 63219 56 293
Hesultat frdn omvardering av fastghetar .28 161 676 293
Per docembpir 31 " 5170059 5130840

Moderbolaget ager inga fastgheter.

Fadrealtningsfastigheter redovisas bl verkhat varde. Atls fastigheter ags av koncernen och ar klassificerade som forvaltningsfastigheter, ingen
fastighet anvands far kancernens egen rdralse. Alla fastiphater ar varderade enligt nivd 3 for verklipl varde vardenng. Varkligt virde baseras
pa axtarn viirdonng.

Extern virdering

Varkligt varda bar bestamis baserat pd externa varderingar som utforts av JLL per 31 december 2011,

Varderarns ar ackrediterade och oberoende virderare med ¢rkinds och relevanta professionella kvaliikationdr och mad
aktuetl edfarenhet av fastigheternas Kategon och geograliska beliganher,

Virderingsmetod

Verkllgt varde utgors av dat vardet till vitket en Bllgdng kyn overlitss mellan kunniga parter som ar cberpende av varandra och som har ¢t
intresse 37 att transaktionen genomiors 1 enlighet med Internationella vardenngsstamfarder. Vardenngsmetoden foljer

"The Practice Stataments” och “Guidance Notes”™ « “the Appraisal and Valuation Manual” utgiven av "the Royal Instifule of Chartered
Suryeyars [RICS)” Varderingsmetaden utgars av diskonterade kassafloden {DCF).

Enhigt accepterade varderingsteaner bestams virdat pd fasteghater av dot dishonterade framtda kassalladet som fastigheten forvantas
genereny, Vardet pd fashigheterna ar hinforbart tll nvd 3 entigt iFAS varderingshicratki. | tillagg tdf detta ingdr dven dot uppskattade
marknadevardet pi obebyggd matk och byggratter. Underliggande taktarer for i nivd 3 dr ej observerbara faktorer (Gr tillgangar eller
skulder.

Enligt diskontenngsmatoden ("DCF-matoden”) uppskattas en fastighets marknadsviede genom att anvinda explicita antaganden om

a1 ach nackdelar i samband med agandet dver tllgdngens forvintade linslangd med beaktande av rest- eller stutvirde.

Ssom acceptorad metad inam avkastningsvardering bygger DCF-metoden pd en prognos av framtida kassafldden far eospektive fastighet.

Till denina serie av prognosticerade kassalloden appliceras an marknad<massig diskenteringseinta for att faststalla nuvdrdet av kassaflodet i
respeklive fastighel, Durationen av kassafladet ach tidpunkt for infladen och utfidden bestims gonam beaktande av hyeesjusteringar,
(Gryelse av hyresavtal ach ulthyrningstid relaterad (il detta, nyuthyening, ombygenation eller renoveringar. ODurationen drivs vanligivis av
marhnadens beteende som skitjer sig fdr respektive fastighetstyp. For forvaltningsfastigheter ar periodiserade kassafloden

vanliplvis sett estimerade utfedn bruttolntakter minus vakanser, «j debiterbara kostnader, hyresfotluster, hyresrabatter, underhdliskastnadaer,
maklar- ach provisionskostnader ach Gyriza férvaliningskosinadar, Denna sarie av nettakassalloden samt det baddmda restvdrdat vid

slutet av agandeperioden diskonteras direfter.
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kista Gallena 3V AB
Grg.nr. 556912-0263

Visentliga antaganden i sambaad med virderingaraa dterfinns i nedanstaende tabell:

Direktavkast-
ning wud
Fakuisk hyrd  yrutial derekt- marknads- L ingtiids Dishonterings.
ke/m? avkastmng  anpassad hyra inflation vakansgrad ranta
Handyl _ _ _ 3341 3,3 §,203 2,1% 3,8% f,31-7,015
Vicderingsprocessen
rderingarna av 1astigheternd sker kvartalsvis utifrdn vardenngsrapportar framtagna ay obaroande ach kvalificarads varderare,
Rappaortarna dr baserade pd bide;
information som tilhandahdlls av faretagel sdsom sktuells hyror, willkar thyresavial, serviceavaifter, investenngar, atc. Denna informaton
kammer {rdn botagets finansiella system och forvdltningssystem,
- antapanden och varidenngsmodefler sam anvinds av vdrderarma, vll exemipel avkastmng ach diskantenngsranta, Dessa dr
basarade pd deras profassionetly emdome och marknadsobservationer.
Den nfoermation som ges bll varderana och de antaganden och vardenngsmeodeller som anvinds 3w varderarna granskas av
(astighet{arvaltningsavdelningen
Stillda panter
Par den 31 dacembar 2021 fanng dat fastighetsinlackaingar 3om sakerhater far bankian om 2 852 tkr.
Osikerhet och kinslighetsanalys
Verkligt varde ar en bedomning av des sannahka forsdtningsaniset pd marknaden vid Wdpunkien or vardenngen. De betydande icke
abserverbara indata som snvands i varderingen Ul verkligl virde kategoriserade inom nivd 3 i verkbgt wirde higrarkin pd faretagets
portfaljer av fan altningsfastrghater Jr framst uppskattat hyresvdrde, hyrestlivasg, lingsiktig vakansgrad, diskonteringsednta och
diraktavkastning. En fastighicts marknadsyarde ¥an endast Fastskallas d3 don saljs Fastighetsvarderingar dr berdkningar giords enlipt
vedartagna principer ulifrdn vissa antaganden. Det vardaintervall am +/- 53-10% som ofta anvinds Tastighelsvacdenngar bér ses som en
ndikatian pd den osdkerhet som Hnns i sidana bedammingar och berakningar. Pd en mindre likvid marknad kan intervallet vara staree.
Far koncarnen innehdr et osakerhetsintervall pd «f- 5% ett virdeintervall pd ca 260 miljenor kronor
Parameter SEK emlj 2021 SER nmulj 2010
+0.5% fardndring i dircklavkastong -210 -430
+0.5% farandring i direktavkastning 230 590
+5% fardndring 1 marknadshyra 330 230
S% farandring i marknadshyra -120 -250
Betydande dkningar {minskningar) i uppskattat hyresvdede och hyrestilvaat skue isolerat resultera i ett bevydligt hégre {lagre) verkligt virde.
Belydande dkningar (minskningar) Hingsiktip vakansgrad och diskontenngsranta skulla isolerat rosultera s o1t batydbge logre {hogre)
varklipt varde
Not 8 Aktier och andelari koncernfdretag
_ 2021-12.31 2020-12-31
inpdende anskallningsvdrde 516 254 516 254
Ingdonde uppskavningsfond | ‘ 145 OG0 145000
Ltadende ackumulerade onskaffningsvdrden 661 234 H6l 254
Modesfdrelag _ 2021-12-31 2021-12-21 2021-12-31 2021-12-31  202G-12-31  2020-12-31  2020-12-31 Q020-12-31
Dotrerholug Org. ar, Sate Andelar Bokfart varde  Varde/oktle Egel kapital Resultat Bakfdrtvarde Vordefoktle  Egetkapital  Resultal
Antal Andalar
Kista Galleeia Holding AB 556912.0248 Stotkholhn 150 1% a6l 207 4.108 63 759 132 063 Gol 207 4 08 245822 142 BA3
Kista Gallerfy LP? AB 550912.4463 Stockholm 150 1 52 7 0 7 -11 47 g 88 -22
iG] 251; 63 817 -182 074 661 254 24549]0 -142 885
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Kista Galleria JV AB
Org. nr. 556912-0263

Not 9 Kundfordringar, dvriga kortfristiga fordringar, forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Koncernen ) 2021-12-31

Hyresfordringar 47 262
Momsfordringar -
Ovriga kortfristiga fordringar 48 557
95 819
Hyresfordringar, netto
Antal dagar sedan fakturan utfirdades: 2021-12-31
- 30 dagar 2363
-31 - 60 dagar 1418
-6l - 90 dagar 473
-91 - dagar 43 008
47 262
Reserv for osakra Hyresfordringar
Ingaende balans -25 767
Okning av fériustreserven -8 569
Under aret bortskrivna hyres- och kundfordringar 6314
Utgdende balans -40 650
Not 10 Kassa och bank
Koncernen 2021-12-31
Kassa och bank 76 488
76 488
Moderforetaget 2021-12-31
Kassa och bank 178
i78

inga sparrade medel finns | moderfaretaget,

2020-12-31

56 521
3716
72 118

132 354

2020-12-31

28 260
2826

3652
19 782

56 521

-24 431

16 795
-18 131

-25 767

2020-12-31_

73 881

73 881

2020-12-31

21 (27)

Assantly ¢10e0la40012 363500832023 048353684 220208 1ndenlGin2a4 00T feaabe 285 18054557 2094150015 21850497350 1nd a3 V1 2AIERT G301 IGS a3 R Y



Kista Galleria JV AB
Orq. nr. 556912-0263

Not 11 Riintebirande skulder

Effektiv
Koncernen _ ranta %
Langfristiga rintebdrande skulder
Bankldn med sikerhet 2,5%
Aktiedgarlan . 6,0%
Aktiedgarian 4,0%

Kapitaliserade uppliningskostnader

Kartfristiqga skulder till kreditinstitut
Banklin med sikerhet

Totala rdantchdrande Kn och skulder, brutto
Kapitaliserade uppliningskostnader
Totala rintebdrande lan och skulder, netto enligt balansriakning

Forfallotidpunkt

2025
2023
2031

22 (27)

2021-12-31

2425465
1991617
447 000

4 864 082

4 864 082

—

4 864 032

Genomsnittlig ranta
{Inklusive marginal)

Ldnevillkor Lanebelopp Procent % per balansdag
Réslipt 2425 465 50% 2,5%
Fast till 2023 1991 617 41% 6,0%
Fast till 2031 447 000 9% 4,0%

4 864 082 100% 4,1%
Lanekovenanter

Det férekommer lanekovenanter gallande belaningsgrad (LTV), réntetickningsgrad {ICR) och utestaende laneskuld.

Per arsskiftet uppfyllde kancernen alla lAnekovenanter.

"
k
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Kista Galleria JV AB
Org. nr. 556912-0263

Not 12 Uppskjuten skatt

Koncernen

Uppskjuten skatt den 31 december avser {dljande:;

2021-12-31 202G-12-31
Uppskjuten skotteskuld -326 105 .347 412
Omvardering av forvaltningsfastigheter till verkligt varde -15 895
lustering uppskjuten skatt pga dandrad skattesats — 21307
Farandringar i Investeringar och avskrivningar -58 433
Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver 15 390
Skatt pd Arets resuliat 24 739
360 304 -326 105
Uppskjutna skattefordringar
Omvidrdering av derivat till verkligt virde “ -
Uppskjuten skatteskuld natto -360 304 -326 105
FGr 2020 har inga underskottsavdrag avseende tidigare ar aktiverats i balansrdkningen. Bedomningen ar att framtida utnyttjande
av dessa underskott dr osdkra, Underskotten beriknas uppga till 284 833 tkr och har ingen tidsmassig begrdnsning.
_Mnderbnfng
Uppskjuten skatt den 31 december avser foljande:
2021-12-31 2020-12-31
Uppskjuten skatteskuld
Tempaorira skillnader pd fastigheter - -
Obeskattade reserver ™ o
Not 13 Upplupna kastnader och forutbetalda intdkter
Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Upplupna rdntor 120 002 118 666
Upplupna forvaltningskostnader 16 094 18 049
136 097 136 715
Maderbolaget 2021-12-31 2020-12-31
Upplugna rintor 120 050 109 515
120 050 109 515
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Kista Galleria JV ABW
Org. nr. 556912-0263

Not 14 Risk och exponering

Kancernen dr utsatt for finansiella och operativa risker. Fér att kontrollera och undvika dessa risker foljs riktlinferna i Citycons finanspolicy och

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

Capitol Monagement
Koncernen fdrvaltar kapital for att sakerstalla att verksambeten kommer att kunna fortsatta enligt fortlevnadsprincipen och samtidigt maximera

avkastningen till dgarna. Ledningen féljer i tillimpliga fall koncernens beldningsgrad {LTV), rintetdckningsgrad (ICR) [6pande, vilken berdknas

pa antingen bolagsniva eller portfdljniva fdr att se till att dessa bankkrav efterlevs.

Per den den 31 december 2021 brot inte koncernen mot ndgot av sina lnevillkor. Koncernen har inte heller brustit i ndgen annan av sina
skyldigheter enligt sina ldneavtal. Koncernen féljer regelbundet efterlevnaden av lagar ach férordningar betriffande kapitalskydd. Under det ar som
omfattas av denna koncernredovisning har koncernen uppfylit samtliga externa kapitalkrav.

Koncernens peimara finansiella instrument, férutom derivat, bestdr av banklan, kassa ach kortfristiga placeringar.
Huvudsyftet med dessa finansiella instrument 3r att optimera koncernens finansiering. Koncernen har dven diverse andra finansiella tillgangar och

skulder sdsom hyresfordringar aoch leverantorsskulder som uppkommer direk? | verksambeten,

Kancernen ingdr dven derivattransaktioner, daribland framst ranteswappar och rintetak. Syftet dr att hantera rdnterisken fran koncernens externa
finanstering. Det ar, och har varit under hela verksamhetsdret, koncernens policy att derivatinstrument endast anvands i riskminimerande syfte.

Koncernen féljer noggrant och fortidpande vpp risker.

Valutaexponering
Valutaexponering definieras som risken av effekter av dndrade valutakurser vilka kan orsaka negativa resultat for koncernen. | enlighet med Citycon

policy sker sikring av nettotillgangar i investeringar i lokal valuta mot euron under tiden mellan ingatt avtal ach tilitrdde i fdrvérvs- och

avyttringsprocesserna.

Kredit och motpartsrisk
Kredit- och motpartsrisk definieras som risken fr att motparten, exempelvis hyresgdster ach finansiella institutioner, hamnar i finansiella

svarigheter eller pd annat satt inte har mbjlighet att leva upp till sina skyldigheter enfigt avtalet med koncernen. Koncernen handlar med etablerade
kreditvirdiga parter och fordringar foljs upp lépande, vilket resulterar i att koncernens exponering fér osdkra fordringar inte ar materiell.

Likviditetsrisk
Likviditetsrisk definieras som risken for extra kostnader eller andra negativa effekter pd grund av otillrdcklig kortsiktig likviditet. Malet for

koncernen &r att dela ut allt kapital som inte behdvs av de enskilda tillgangarna, avvikelser far dock géras med hansyn till
sdrskilda omstindigheter. En anledning kan vara att det behévs en likviditetsreserv for framtida investeringar eller extra amorteringar.
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Rénteexponering
Per den 31 december 2021 skulle en ékning av kortfristiga rantesatser/inflation med 1% arsaka ett negativt resuitat om cirka 24 mkr pa arsbasis.

Operaliv risk

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

minst drligen av ledningen. Riskerna minimeras proaktivt genom lamplig utbitdning av personal kring relevanta interna processer och riskhantering
samt genom tillimpning av KPl:ar som redovisas for fondens forvaltningsansvarige samt Kistas ledningsgrupp och styrelse.

Skatt och andra forordningar
Kista Galleria JV ABs verksamhet 3r foremal for ett antal forordningar, bade lokala samt EU relaterade, dar skatteregler och direktivet

Koncernen har dotterbolag i de nordiska landerna dar fastighetsinvesteringarna dger rum. Arbetet med skattefragor bedrivs med ett proaktivt fokus
ach bestar till stérsta delen av strategiska fragor samt dvervakning av att skattelagstiftningen £or varje jurisdiktion efterlevs.

Kista Galleria JV AB 25 (27)
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Likviditetstabell _ _ Vid begdran <3 mdnader 3-12 ménader __1-56r >S5 dr Totalt
Per 31 december 2021

Rintebidrande skulder - - - 4417 082 447 000 4 864 082
Leverantdrs- och ovriga skulder - 160 760 - - - 160 760
Derivat - -
Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisk definieras som risken i samband med refinansiering av utestaende lan. Malet for Kista Galleria Galleria JV AB ar att

uppritthalla en stark och konkurrenskraftig bas av finansiella institutioner gallande finansiering. £or att fa de bdsta marknadsvillkoren och (6r att

undvika berpendet av en motpart, bor all refinansiering inledas i ett tidigt skede och, am majligt, med flera potentiella langivare. All refinansiering bor

ocksd anpassas for att passa den specifika tillgdngen och den férvintade aterstaende tiden av Innehavet, kostnad fér fértida laneaterbetalning atc.

Koncernen dr medveten om refinansieringsrisken, men ser ingen omedelbar risk for laneavtalen i de nuvarande partféljerna.

Rdnterisk

| tabellen nedan anges det redovisade virdet, efter loptid, av koncernens finansiella instrument som dr exponerade far rinterisk:

2022 2023 2024 2025 2026
Inom 1 ar 1-26r 2-3ar 3-dar 4-5a0r Qversdr Totalt

Per 31 december 2021

Fast rdnto

Banklan - - ~ - -
Aktiedgarlan 1991 617 - 447 000 2438617
Rarlig rdnta

Banklan - 2 425 465 - 2425 465
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Not 15 Finansiella instrument

Verkligt virde

Mivd 1 Noterade, ojusterade, priser pd aktiva marknader f6r identiska tillgangar eller skulder som kancernen har tiligang til vid

virderingstidpunkten.

Mivad 2 Andra indata #in de noterade priser som ingdr i niva 1, vilka dr direkt eller indirekt observerbara for tillgangar och skulder.

Niva 3 icke observerbara indata far tilledngar och skulder.

Medan finns en jdmidrelse baserad pa kategori av bokfort virde och verkligt varde for koncernens finansialla instrument vilka aterfinns i den

finansiella rapporteringen. Koncerinterna 1dn, banklan och rinteswaps dr upptagna pa dotterbolaget Kista Holding AB.

Bokfort varde Verkligt varde Bokfort virde Verkligt varde
2021 . 2021 2000 2020

Finansiella tillgdngar

Finansiella tillgdngar virderade till anskoffningsviéirde

Fordringor och likvida medel

Likvida medel {Mivd 1} 76 488 76 488 73 881 73 881
Kundfordringar och dvriga fordringar (Niva 2) 47 262 47 262 56 779 56 779
Finanstella skulder

Finansiella skulder virderade till anskaffningsvarde

Ldn och dvriga skulder

Koncernintarna lan, fast rinta (Niva 2) - = - -
Ovriga skulder (Nivi 2) 4 864 082 4 864 082 4 725 751 4725751
Finansialle skulder virderade tilf verkligt virde via resuitatrikningen

Derivat {Miva 1) - -137 - -3
Derivat

For narvarande har koncernen inga derivat for sdkringsdndamal. Kancernen tillampar inte sdkringsredovising.

Under dret uppgick transaktioner i derivat till féljande;

Ranteswap forfallotidpunkt Nominella belopp Ldsenrdnta Marknadsvarde

2021 - 0,009 -

Far verkllgt virde avseende forvaltningsfastigheter, se not 7.

Not 16 Nirstdendetransaktioner

Kencernens finansiella rapporter omfattar Kista Galleria IV AB och dotterbolag enligt nedanstaende tabell.

Agarandel %

Namn , Land 2021

Kista Galleria Holding AB Sverige 94

Kista Galleria LP AB Sverige 94

Kista Galleria KB Sverige 100
Transaktioner med ndrstdende

Ndrstaende transaktioner avser ranteintikter/rantekostnader pa koncerninterna 1an vilka debiteras till marknads-

mdssiga villkor, ach har eliminerats i koncernredovisningen. Ranteintdkter fran nédrstaende bolaget uppgar

till 138 mkr. Citycon AB och Citycon Services AB har fakturerat managementtjanster till narstaende bolag med 14,0 mkr, Samtliga transaktioner mellan

nirstdende har skett till marknadsmassiga villkor,
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Not 17 Stillda sakerheter

Koncernen ; 2021-12-31 2020-12-31

Fir egna skulder tiif kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 2 852 000 2 852 000
Aktier och andelar i dotterforetap 661 254 661 254
3513 254 3513 254
Moderfiretag 2021-12-31 2020-12-31
Aktier och andelar i dotterforetag 66l 254 661 254
661 254 661 254

Nat 18 Viasentliga hdandelser efter rikenskapsarets utgang

Ett kort ach intensivt uthrott av den muterade varianten av Covid-19 kaliat Omikron utbrot i bérjan av 2022, vilket resulterada i restriktioner som

framfér allt paverkade restaurang och detaljhandel dd kontorsarbetarna stannade hemma under januari. | februari togs alla restriktioner bort igen av staten och
besdkarna och lunchgésterna barjade ater komma till Kista Galleria for att se en aterhdmtning framat slutet av kvartal 1. | februari har ett krig utbrutit i Ukraina som har
fordndrat sdkerhetsliget i varlden, Det som syns frimst som effekter d¢ en dkad inflation som kan ha paverkan pa lanekostnaderna framover.

Not 19 Disposition av vinst eller forlust
Styrelsen foresldr att till forfogande stdende vinstmedel i kronor:

balanserad vinst +144 595 346
arets vinst 208 253
-144 386 393

disponeras sa att

i ny rakning overfores -144 386 393

Not 20 Antal aktier och kvotvirde

Namn Antal aktier Kvotvarde
Al-Aktier 50 st 5000
AZ-Aktier 50 st 500,0

Stockholm det datum som framgar av den elektraniska signaturen

Erik Lennhammar Timothy Barlow
Ordférande tedamot

Ira Atanasova Panova Henrica Ginstrom
Ledamot Ledamot

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

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberatteise
Till bolagsstamman i Kista Galleria JV AB, org.nr 556912-0263

Rapport om arsredovisningen och koncernredavisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovishingen
for Kista Galleria JV AB for ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stalining per den 31 december 2021
och av dess finansiella resultat och kassalldde fér aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av koncernens finansiella stalining per den 31 december 2021 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS}), sasom de antagits av EU, och ars-
redovisningslagen. Forvaltningsheréttelsen ar férenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens o6vriga delar.

Vi tillstyrker darfdr att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och
balansrdkningen for moderbolaget och koncernen.

Griind for ultalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing {ISA)
ach god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligl dessa standarder be-
skrivs narmare i avsnitiet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhall-
ande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r lilirackliga och dnda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen {or bedémningen av bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nédr sa ar tillampligt, om forhallanden som
kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om slyrelsen avser att likvidera hbolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot
av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sikerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sédkerhet dr en hig grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed |
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns, Felaktigheter kan uppsta pa grund av gegentligheter eller misstag
och anses vara véasentliga 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 omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

¢ identifierar och beddmer vi riskerna {0r vasentliga felaktigheter i
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 tillrdckliga och Andamalsenliga f6r att utgéra en grund
fér vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig fel-
aktighet till {6ljd av oegentligheter ar hogre an f0r en vasentlig fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av boiagets interna kontroll
som har betydelse for 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.
/

o utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

» drar vi en slutsats om l|dmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsait drift vid upprattandet av arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en siutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon véasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller forhallanden

som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna 1 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 inh@mtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten,

e utvarderar vi den Overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredavisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och Koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna
pa ett satl som ger en rattvisande bild.

¢ inhamtar vitillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen {6r enheterna eller affarsaktivi-
teterna inom koncernen f6r att gobra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansvariga fér vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inrikt ning samt tidpunkten {6r den. Vi maste ocksa infor-
mera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifier at.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra fortattningar

Uttalancden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens férvaltning av Kista Galleria JV
AB fér ar 2021 samt av férslaget till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman behandlar fériusten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet
for rakenskapsaret.

Grund faor 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 | Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och anda-
malsenliga som grund {dr vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret f&ér fdrslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid fdrslag 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 dvrigt,

Styrelsen ansvarar {or bolagets organisation och férvaltningen ay bola-
gels angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
holagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa
ett belryggande sitt. Styrelsen ska skdia den IGpande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgérder som &r nédvéndiga for att bolagets bokfdring ska fullgbras i
dverensstammelse med lag och {6r att medelsférvaltningen ska skotas
pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrédffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsirihet, dr att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagol vasentligt avseende:

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nAgon férsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagenr. arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hdg grad av sikerhet, men ingen garanti fér att
en revision som ulfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av
bolagets vinst eller {6rlust inte ar térenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omdiome och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av [orvaltningen och férsiaget tili
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfdrs baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for verk-
samheten och dar avsteg och Overtradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta
fér vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag {6r vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betratfande bolagels vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget ar fdrenligt med aktiebolagslagen.

Anmarkning

Arsredovisningen avgavs inte i sadan tid att det, enligt 7 kap. 10 §
aktiebolagslagen, varit mojligt att halla arsstimma inom sex manader
efter rakenskapsarets utgang.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

2 (2)



ery

¢
%

PENMN30

Signaturerna f detta dokument dr juridiskt bindande. Dokumentet dr signerat genom Penneo ™ for séker chgital signering.
Tecknarnas identitet har lagrats, och visas nedan.

t

"Med min signatur bekrdiftar jag innehallet och alla datum i detta dokuimentet.”

JONAS SVENSSON

Auktoriserad revisor

Serienummer: 1968171 130xxxx
IP: 155.4,.xxx.X%X g r,
2022-12-20 19:27:12 UTC BanikiD

-

P

P by
o

Detta dokument ar cligitait signerat genom Penneocom. Den digitala
siggneringsdlatan i dokumentet dr sdkrad och validerad genom det datorgenererade
hashvardet hos det originella dokumentet. Dokumentet dr tast och tidsstamplat
med ett certifikat fran en betrodd tredje part. All kryptografisk information ar
innesluten i denna PDF, for framtida validering om sa krévs.

Hur man verifierar originaliteten hos dokumentet
Detta dokument dr skyddat genom ett Adobe CDS certifikat. Nar du 6ppnar

dokumentet | Adobe Reader bor du se att dokumentet ar certifierat med Pehneg e-
signature service <penneo@penneo.com> Defta garanterar- att dokumentets
innehall inte har andrats.

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

ma e e e o am . aam m. .



