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Kista Galleria JV AB
Org. nr. 556912-0263

Farvaltningsberdttelse
och Canada Pension Plan Investment Board.

Allmant om verksamheten

Bolagets verksamhet bestar i att 8ga och forvalta fastigheter i Kista genom dotterbolag samt att anskaffa och

Koncernens moderbolag 8ger 94% av ett dotterbolag, Kista Holding AB (org.nr.556912-0248], som i'sin tur ager 34% av

Kista Galleria KB {org.nr. 969661-0089) och 993,99% av Kista:Galleria LP (org.nr. 556912-4463).

Styrelsens medlemmar bestdr av tre kvinnor ach en man.

Viisentliga hindelser under dret och efter dess utging

Vasentliga hindelser under 2022 var fortsatt utbrott av Covid-18 meninte i samma utstrackning som tidigare ar. Efter rakenskapsaret 2022 har det uppstatt en allmdn
osdkerhet pd marknaden avseende exempelvis rintor, inflation, energipriser och byggkostnader i’ samband med kriget i Ukraina.

De rmest visentliga riskerna som pdverkar kancernen dr kopplade till vdrderingen av fastigheterna. Makroekongmiska

faktorer och andra sar knadsfa ktﬂfﬂf har en _vﬁaen-tlig*pﬁver kan Iﬂﬁ fa Sﬂgh etsvardena ochinnebir en osdkerhet,

Framtidsutsikter och ldngsiktiga finansiela mal

en stabil och langsiktig avkastning dels genom investeringar skapa ett hogre marknadsvirde pd fastigheterng,

Koncernens resultat ach stalining

Oversikt, Tkr 2022

Hyresintakter 280 652

Totalresultat 400830

Balansomslutning 4978 601

Avkastning pa eget kapital-% *) Negativt EK

Sjalviarsdrjningsgrad-% **} 5,8

2021

270.434
154 293
5342 366
Negativt EK
0,8

* Avkastning pd eget kapital dr berdknat pd féljande sitt: vinst fére-koncernbidrag - skatt / eget kapital

5336493
-622,1
2,1

** Sialfbrsorimngsgrad 6r bE-rﬁ'knar_p&_. foliande satt: eget kapital / total skuider och eget kapital - férskettbetalningar

2019

341652
-326 154
5957745
43,7

13,2
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Kista Galleria JV AB 3(27)
Org. nr. 556912-0263. A

Till &rsstammans férfogande star foljande vinstinedel:

) ‘Balanserade vinstmedel 105 €13 607
:’;:": Periodens resultat: -24 849 162

b | e
ats kr 80 764 445
Hd
yiuy
<

20 Utdelas till aktiedgaren
8 I'ny-rakning dverfars. 80764445

a7 | o
o kr 80 764 445
s

batansrakningar, kassaflodesanalyser samt rapport-over férandring av eget kapital med tillhorande
bokslutskommentarer. Alla belopp redovisas, om inte annat anges, i TKR..



KiS’ta- .Gfaﬂaifi’a JVAB
Org. nr; $56912-0263

Resultatrdkning koncernen

for rakenskapsaret som slutar den 31 december

tkr

Not 2022

2021

Hyresintékter
Fastighetskostnader
Driftsbverskatt

Qvrigakostnader

Resultat fran omviirdering av fastighater

Rarelsaresultat

Finansiella intdkter

Finansiclla kostnader

Resultal frin omvirdering derivat
Flnansnetto

Resultat fore skatt

Skatt pd drets resuitat
Periodens resultat

L 280652

3 | -125 955

270434

-131 247

154 687

4 -10 682

-281 894

139187

15773

-28161

437 889

5 221259

581894

85254

215 211
<137

¢ 130628

80 631

-528 519

6 37 689

215348

-120094

-34 199

490830

154293

Ovrigt totalresuitat

2022

_2021

Periodens resultat

Poster som kommer att omfdras till srets resultat

-490-830

154 793

—

Omrakningsdifferans

-—ws

Periodens totalresultat

Hela resultatet drhianfarligt till moderbolagets. aktiedgare d3inga innehav utan bestimmande

infiytande foreligger..

-490 830

De efterfoliande noterna utgdr en integrerad del av koncernredovisningen:
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Eget kapital 2021-12.31

Kista Galleria J¥ AB
Org. nr. 556912-0263

Balansrakning koncernen

tkr

Not

2022-12-31

2021-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Dearijvat

Summa anldggningstiligdngar

Omsattningstillgangar.

Kundfordringar och dvriga kortfristiga fordringar

Faruthetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassaoch bank:

Summa omsittningstillg3ngar

16

:'1:0.

4-686 269
130628

5170059

-

4815857

23106

65.257

73342

5170059

47 262
76.488

161 704

4978601

172 307

5342 366

SUMMA TILLGANGAR

L 1

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Bundet eget kapital
Mktiekapital {100 aktier)
Summa bundet-eget kapital

Fritt'eget kapitaf

Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserat vinst
Periodens resuitat
Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Skulder
Langfristiga skulder:
Langfristiga rdntebdrande skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfyistiga skulder

Skulder till dgarbolag
Quriga skulder

Upplupna kostnader ach férutbetalda intakter

Summa skulder

SUMMA EGETY KAPITAL OCH SKULDER

4l

12,15,16

13

12,15,16

14

50.

50

50

766160

-558 885

480830

50

516 16U
-404 696
-154 293

283 556

7 640 040
297 554

=47 830
-47 780

4 864 082
360 304

2937 584

2 113 437
31 885
65 308
24 663

5224 386

a—-
e,

24 bo3

2324512
5262 106

4978601

160 760
5 385 146

5342 366

Forandring av eget kapital, koncernen

thr

Aktiekapital

Tillskjutet frin
aktiedgaren

Balanserad

vinst

Hanfariigt till moderbolagets aktiedgare

Balanserad vinst

50

tget kapital 2020-12-31

516160

-404 637

111513

Omrakningsdifferens

Balansoerat vinst

Periodens vinst.

-154 293

dr

-154 293

516 160

558990

42 780

Justering differens:eget kapital
Erhallet aktiedgartillskott

Periodens resultat

Fems,

250000

105

-490 830

105
250 000
-490 830

‘Egat kapital 2022-12-31

50

766160

-1 049 715

283506

De.efterfoljande noterna utgdr en integrerad del av kancernredovisningen.
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Kista Galleria JV AB

Kassaflddesanalys koncernen

far-rakenskapséret som slutar den 31 december

Not

2022

2021

Den lépande verksamhetan
Resultat fére skatt

Justeringar fOr postersomvinte ingar i kassaflodet

Resultat fran omvérdering av fastigheter

Resultat fran omvirdering av derivat

Ranteintdkter och kostnader:
Avskrivning 1dnekostnader

Foréndringar i rérelsekapital
Forandring av fordringar
Fdrandring av kortfristiga skulder
Utbetalningar avseende réntor

investeringar | fastigheter

Kassafldde fran Investeringsverksamheten

Finanslerinigsverksamheten
Amortering/upptagna lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid 3rets bérjan

Kursdifferens likvida medel

Likvida medel vid arets slut

-528 519

581 894
~130 628
217 482
3776

144005

7 562
82047
-278 051

-44 437

-98 104

120094

28161
137
211 682

3528

123414

36 655
-13 699
213 874

67505

-68 219

-98 104

139 356

139396

-3 146

-68 219

138331

138331

2 607

76 488

s

73 342

73 881

De efterfaijonde noterna utgdr-en-integrerad def av koncernredovisningen.
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Kista Galleria JV AB.

Resultatrakning moderbolaget

for rikenskapsdret som stutar den 31 decémber

tkr o Not 2022

2021

Nettoomséttning

Rarelsekostnader 4 1B

Bruttoresultat : | —15

Resultat fran finansiella investeringar

Ovriga ranteintakter 5 146 887
Réntekostnader och liknande kostnader -] 146659

Resultat fére skatt 212

Skatt pd drets resuftat 6 -

Periodens resititat 24 .849'-

Ovrigt totalresultat
2022

2@21'_

‘Perigdens resultat S - -24:849

I

209

Periodens totalresultat | 24849
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Kista Galleria JV AB

Balansrakning moderbolaget

tkr

Not

2027-12-31

2021-12-31

TILGANGAR.
Anldgeningstillgingar

Aktier ﬂc-h.-anr._:lé lar i koncernféretag
Fordringar hos koncernforetag
Summa anléggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Fardringar hos koncernfbretag
ﬁﬁur-i_ga-_ fordringar

Kassa och bank:

SUMMA TILLGANGAR

10

891 254
2344 409

3235663

126469
1
214

126 684

661254
2438617

3099870

120 050
25 062 .f

178

145 291

3245 160

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapltal
Bundet eget kapital
Uppskrivningsfond
Aktiekapital {100 aktier)
Summa bu ntl.gt_'eEet_'kajpfl_t-a_-_l'_

Fritt eget kapital

Erhdliet aktiedgartillskott
Balanserad vinst-ellerfarlust
Periodens resultat

Summa fritt gget kapital
Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Skatteskuider

Kortfristiga skulder, koncerninterna
Kortfristiga rantebirande skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intiakter
Summa Kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

11

15
14

145000
50

145 050

766 207
-660 593
-24 843

275 814

743088

3136 533

3362 347

145000
50

145 050

216 207
-660 802,
205

664

685 878
2438 617
120002

3244 498
3244 488

3245160

Féréndring av eget kapital, moderbolaget

ther Aktiekapital

Tillskjutet
kapital fran

agaren

Uppskrivningsf

ond

Balanserad
vinst Totalt.eget kapital

Eget kapilal 2020-12-31 50

Tillskjutel frin aktiedgaren:
; Periodens resultat

145 000

-660 802

209

208

455

_Eget Kapital 2021-12-31 50

516 207

664

Tillskjutet frin aktiedgaren
Erhallet aktisgeartiliskott

Perigdens resultat

250000

~24 849

250000
-24 849

‘Eget kapital 2022-12-31 N o0

| 766 207

145000

-685442

225314

 De efterfiljunde noterna utgér en integrerad def av koncernredovismingen.
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Kista Galleria Jv AB.

Kassaflodesanalys moderbolaget
for rakenskapsdret som slutar den 31 december

thr

Nat:

2022

2021

Den lpande verksamheten
Rasultat fore skatt

Kassafldde fran den l§parde verksamheten fire férindringar av rérelsekapital

Faradndringar i rérelsekapital
Farandring ay fordringar
Fordndring av kortfristiga skulder-

Kassaftdde fran den [pande verksamheten efter forindringar av rirelsekapital

Investeringsverksamheten

Lamnade aktieagartiliskott

Forviry av finansialla tillgéngar

Avytrring av dotterféretag

Erhallen utdelning

Forandring avlangfristiga fordringar
Kassafitde fran investaringsverksamheten.

Finansieringsverksamhéten

Kassaflade frin finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid drets bérjan
Kursdifferens likvida mede!

Likvida mede] vid arets slut

10

212

212

18642

-18 644

210

nmm,

-,

114207

114207

-114 387

36

o

178

214

209

209

-10.535

10493

167

11

178

I o De efterfdljonde noterna utgér en integrerad del av koncernredovisningen.
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Org. nr. 5569120263

Redovisningsprinciper ach noter

Alla belopp i tkr om inget annat anges.

Allmdn information

Kista Galleria IV AB; org nummer 656912-0263, site i Stockholm, utgor det svenska moderbolaget i kancernen Kista Galleria JV. Kista Galleria JV AB arett

joint arrangement dotterbotag som till lika delar gs av Citycon AB och:Canada Pension Plan Investment Board,
Bolaget bildades den 28 noveriber 2012 och ‘detta dr bolagets tionde rdkenskapsar.

Syftet med bolagets verksamhet dr att (i) forvarva, forvalta samt avyttra fastigheter i Kista och (ii) inférliva dgarens avkastningskrav och (i)

medverka i vérksamheten med-aktivt dgandeskap, hyresfragor, finansiering och forsélining eller annat utnyttjande av fastighetsportfdlierna.

Koncernens finansiella rapporter for rakenskapsaret som slutade 31 december 2022 inkluderar moderbolaget Kista Galteria JV och

alla dess dotterbolag - tillsammans Koncerrien. De finansiella rapporterna framlaggs for godkénnande av stimman den 14 November.2023.

Grunder for redovisningen
Rékenskaper har upprattats enligt de av EU antagna IFRS standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC). Vidare har

vardep dravrundadetill nrmaste tusental om inget annat anges.

Klassificering
Antaggningstillzangar ach 13ngfristiga skulder-innehaller poster som.forvantas att realiseras, eller som férfaller mier &n'talv manader fran

balansdagen. Omsdttningstillgangar och kortfristiga skulder innehailer poster som férvintas att realiseras, eller regleras mindre dn

tolv:manader fran balansdagen.

Fortlevnadsprineip

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med (FRS kriver béddmningar och uppskattningar samt-antaganden som paverkar
Lillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgéngar, skulder, intdkter och kostnader. Det slutliga utfallet
kan avvika fran resultatet- avdessa uppskattningar och beddmningar.

Goodwill

Goodwill som uppkommer vid upprittande av koncernredovisning tgor skillnaden mellan anskaffaingsvardet och kancerrniens andel av det verkliga vardet pd
férvarvade dotterforetags identifierbara nettotillgdngar pa forvarvsdagen: Goodwill provas avseende eventieli hedskrivningsbebaov nar det finns en

indikation pd att det redovisade vardet eventuellet inte &r dtervinningsbart.

Verkligt virde:pa forvaltningsfastigheter har faststallts av virderingsexperter baserat pa valkénd varderingsteknik och principer enligt
IFRS 13. Virderingen baseras pa antaganden och beddmningar av framtida kassafloden och diskonteringsranta. Ingeri fastighet anvands

far koncernens eget nyttjande. Yiterligare information redovisas i noten om Férvaltningsfastigheter.

Skatt

Betriffande berdkning av uppskjuten skatt foreligger dven asikerhet kring framtida applicerbar skattesats pd de temporéra skillnaderna
och dven kring mojligheten att identifiera uppskjutna skattefordringar. Enligt redovisningsprinciperna ska uppskjuten skatt berdknas
utifrin nominellt virde utan diskentering, dvs den nominelia skattesatsen. Aktuell skatt dr oftast avseviért lgre pa grund av mbjligheten

att sija fastigheterna pa ett skatteeffektivt sitt och delvis pa grund av tidsfaktorn.

Leasingavial
Leasing_avta!_-reﬁﬂuisas;.e-n'ligt.IZF.F{S'iﬁ i balansrikningen med undantag fdr kantrakt kortare 8n:12 méanader eller av mindre belopp.

Det innebdr att framtida leasingavgifter diskonteras ver kani_traktet-s'fl'ﬁptid' och skuldﬁ.respe'ktiv.e-=-t'il'l'géngsfﬁrs.f Koncernens. uézseritl:i_ga Ieasingavtal avser markarrenden och
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Kista Galleria JV AB
Org. nr. 556912:0263

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar rikenskaperna for moderbolaget och dess dotterbolag per den 31 december 2022: Kontroll uppnas nar
moderbolaget ar exponerat for eller har rittigheter till rorlig avkastning ifrén investeringsobjektet och har férmagan att paverka

koncernens finansiella rapparter fran och med ndr kontroll uppstar till och med nér kontroll upphar.

Klassificering av fSrvéry

processer forvdrvats och sirskilt till férekomstav tillhorande jnster ( t ex underhdll, renhallning, sdkerhet, redovisning etc)

inkiuderande férekomsten av personal; Visentligheten av déssa tillhrande tidnster beddms utifrdn klargoranden | IAS 40, Om forvdrvet

av dotterbolaget inte utgdr ett rorelseférviry sker konsolideringen som ett forvirv av-en grupp tillgngar och skulder (forviiry av-tillgangar).

Farvirvskostnaderna vid férvéiry av tillgangar fordelas pd forvirvade tillgdngar och skulder baserat pa deras relativa maknadsvirde.

Ingen goodwill eller yppskiuten skatt redovisas.

Transaktioner som elimineras vid konsofidering

.....

utstrickning som motsvarar koncernens agarandel i denna-enhet. Orealiserade forluster ehimineras pa samma satt som orealiserade

vinster, men-enhdasti den utstrackning detinte finns ndgon indikation pa nedskrivningsbehov.

Utlandsk valuta
Transaktioner Futlindsk voluta

Monetira ti I_I_gé}' ngar och-skulder t annan valuta dn krona omriknas till balansda gens kurs. Valutaeffekter redovisasi resultatrakn ingen.

leke-monetara tiligangar ach skulder omraknas till historisk kurs vid transaktionstilifallet. icke-monetdra tillgangar och skulder i annan valuta @n krona

som redovisas till verkligt varde omriknas till kursen vid faststallandet av-verkligt vérde.

Derivaten skyddar 75% av Kistas rérliga banklanerantor mot-en héjning | rintenivan som Gverskrider-0,5%..

Narstaende

'Nﬁirsfﬁende.-ut’gﬁ-rs avalla dotterbolag i en koncern, inkiusive dess ledningspersoner och deras ndrmsta fa m’_i.!jer-, ach varje par’tmm_har m'ﬂjligh-e_t

piverka, eller kan piverka bolaget och har iganderitien, kontrollen eller har gemensam kontroll dver bolaget, eller ndgon part som har méjlighet att.
avsevirt paverka ledningen och/eller andra. operativa strategier hos annan part i den man detta kan resultera i att en marknadsmassig transaktion

ej upphas.

Verkligt virde virdering

Verkligt varde ar det.pris-som skulle erhdllas vid en férséljning av en tillgdng eller den ersattning sem skulle erldggas for att overfora en
att den.marknad som avses dr den primara marknad som tillgdngen eller skulden handlas p&. ‘Om en sddarmarknad inte finns:ska i stéllet den

mest férmanliga marknaden anvindas.

En-annan forutsdttning ar att verkligt varde ar marknadsbaserat och inte foretagsbaserat, det vill siga de antaganden som anvands.vid

virdering ska vara de antaganden markriadsakttrerna skulle gira och inte det enskilda foretagets bedomning.

Fir exempelvis icke-finansiella tillgdngar innebar detta att det enskilda foretagets syfte med.innehavetinte beaktas utan att det ar de
antaganden bland marknadsaktérer som maximerar hogst virde ft}r.de-_t tilitdnkta anvandningsomradet {highest and best use] som ska

anvandas.
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Kista-Galleria JV-AB. 12 (27)
Org. nr. 556912-0263 .

Koneernen anvinder virderingstekniker som:dr ldmpliga med hidnsyn till omstandigheterna och dar tillrdckliga uppgifter finns tillgangliga

indata.
Niva 1

SE virderingstidpunkten,

ey Niva 2

oy Andra indata &n de noterade priser som ingari nivd 1, vilka dr direkt eller indirekt observerbara for tillgangar och skulder.
Lo Niva3

e Icke ohserverbara indata for tillgangar ach skulder.

Finansiella instrument
Derivatinstrument
aktiviteter. samt investeringsverksamheten. | enlighet med kancernens finanspolicy innehas.eller utfardas ej derivatinstrument for

handelsindamal,

epet kapital och-drets resultat.

Verkligt virde pa finansiella instrument dr det uppskattade belopp koncernen skulle erhalla eller betala for att avsluta det finansiella
instrumentet pa balansdagen, med hansyn taget till aktuella rintor och kreditvirdigheten hos dess motparter. Det verkliga vardet ardet
noterade marknadspriset pA balansdagen, dvs. nuvirdet av det noterade terminspriset.

Férsta-redovisningstilifiliet och efterféljande viirdering av finanslelia Instrument
Finansieila instrument redovisas initialt till verkligt virde pd den dag d& derivatkontraktet ingds och darefter omvarderas det till verkiigt varde,
Derivat redovisas som-tiligdngar nar det verkliga virdet ar positivt och som skulder nir-det verkliga virdet &r negativt,

Borthokning av finansielia nstrument
Ett fina.ﬁs_ieli-t; mstrament tas bort fran balan srakningen nirkoncernen inte lingre kontrolle rar rittigheterna i-de finansiella instrum entﬂn,,

vilket vanligen sker vid avyttring aller néir alit kassaflode hinforligt till det finansiella instrumentet dverfors till en utomstande tredje part.

Kundfordringar och 8vriga fordringar

Kortfristiga fordringar redovisas som hyresfordringar ach éviiga fordringat. Kund- och Guriga fordringar redovisas tilt anskaffningvirdet mad avdrag

skrivs av nar sannolikhetén for dtervinning bedoms vara avidgset.

Viirdering av esiikra fordringar och férvintade kreditforiuster
virderingen'av osakra fordringar i koncernen redovisas genom att analysera betalningsiérmagan, betalningshistoriken och den ekonomiska situationen..

| de fall fordringen anses som osiker rédovisas en forvantad kreditforiust pa fordringen.
Réintebdrande skuldet

skulder till kreditinstitut redovisas till upplupet anskaffningsvirde. Rantebérande 1an redovisas som kaortfristigt om ldnet forfaller till

Leverantrsskulder och évrlga skulder
Levaerantdrsskulder ach Gvriga skulder redovisas till anskaffningskostnad. Upplupna kostnader, forutbetalda intakier ach kortfristiga skulder
redavisas som leverantorsskulder och dviiga skulder. Leverantorsskulderna forfaller till évervagande del inom, 30 dagar fran balansdagen.

Forvaitningsfastigheter
Med forvaltningstastigheter avsesfastigheter som innehas i syfte att generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av

avser: Verkligt virde baseras pa marknadsvarde, vilket utgdrs av det virde som én fastighet kan avyttras till pa varderingsdagen mellan

villiga och kunniga kipare och sdljare pa armléngds-avstand utan tvang och under forsiktig bedémning.

Virderingarna genomfors med beaktande av nettot av de drliga hyresintékterna med avdrag for direkta fastighetskostnader och
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Varderingar beaktar, nar sa ar tillampligt, befintliga hyresgaster eller hyresgdster med skyldigheter enligt hyresavial, eller som forvantas ta

mellan vad som erhalls vid férséliningen och det redovisade virdet pa tillgdngen) redovisas i resultatrdkningen i den period nér tillgdngen utrangeras
cller avyttras. Nettofarsaliningsvardet utgdirs av f6rsiliningpriset minus direkt hinférbara forsaliningskostnader, Forvaltningsfastigheter skrivs ey av.
Vinst eller foriust som uppkommer vid én férandring av verkiigt virde redovisas i resultatrikningen. Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas

enligt beskrivning nedan. Samtliga fastigheter viirderas enligt niva 3 verkligt vérde.

- inventarier 5 ar
En.inventarie redovisasinte ldngre i balansrikningen vid avyttring eller nie inga framtida ekonomiska fordelar vintas uppstd vid fortsatt anvdndning.
av tillgdngen. Den.vinist eller firlust som uppkommer vid borttagande av tiligangen (berdknad som skillnaden mellan avyttringsintakten och

Likvida medel
Likvida mede] bestar av kassamedel samt omedelbart tillgingliga tiligodohavanden hos banker och motsvarande institut. Omedelbart

Nedskrivningstest

Koncernen beddémer pervarje balansdag om det finns en indikation pd att en tillgdng behéver skrivas ned. Om nagon sadan indikation
finns, eller nar arliga nedskrivningsprévningar for en tillgang krdvs, gdr koncernen en uppskattning av tillgangens atervinningsvérde. £n
tillgangs atervinningsvdrde ar det hﬁgi:’ﬁ‘ dv :_.én' tillgd ngﬁ:éﬂEr:-kassagEner&ré nde enhets verkliga viirde minhus férsliningskostnader och
nyttiandevdrde och faststalis fore n enskild tillgang, savid a tiligdngen inte genererar kassafldden som i all vasentlighet &r oberoende av
andra tillgangar eller grupp av tiligangar. N& det fedovisade virdet pé en tillgang Sverstiger dtervinningsvardet skrivs tillgdngen ned till sitt

diskonteringsriinta fore skatt sorm Aterspeglar aktuella marknadsbedémaningar av likvida medels virde dvertid och de risker sam &r

specifika for tillgangen. Nedskrivingar av kvarvarande verksamheter redovisas iresultatrakningen.

eller har minskat. Om sadana indikationier férligger uppskattas tervinningsvardet. En tidigare nedskrivning aterfors endastom de

grunder pd vilken nedskrivningen tidigaré gjordes, 8] langre foreligger. Om sd ar fallet kas dat bokforda vardet pi dtervinningsvirde.
Det redovisade virdet efter dkningen kan dock inte dverstiga det virde som skulle redovisats efter avsirivning om ingen nedskrivning skett.

Intakter redavisas i den man det ar sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillfalla- koncernen-och intdkterna kan matas pa ett

'til_lfﬁﬁrlitlig_t{-sﬁtt, ﬂaus_eétt'nﬁrﬁh_etalningen.gﬁrs-., Intakter redovisas -ti[i'fiet-uer:kl'ig_a- virdet av vad som erhallits eller kommer att erhallas, med

hdnsyn tagen till avtalsenliga betalningsvillkor och exklusive skatter och avgifter.

Hyresintdkter:
Hyresintikter fran operationella leasingavtal redovisas i resultatrikningen linjért dver hyresavtalets langd. Beviljade hyresrabatter redovisas

sam enintegrerad del av dentotala hyresintdkten.. intikterna redovisas i enlighet med IAS 17 och:IFRS 15,

Férstilining av forvaltningsfastigheter

Intake fran forsdljning av forvaltaingsfastigheter redovisas i resultatrikningen nirkontroll har dverforts till. koparen.

hssently, 21c2ab99eck26 753677 111380b0h964e67333f3¢1 cidd4fdal 2b7d4dalfd595847 12059ed5cedcddactn5880a85550ce36239522 14b753e82e220705b tactdc8a
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Kostnader
Rérelsekostnader
Rorelsekostnader redovisas ndr de uppstar.

Vidaredebitering pd hyresgdst

Intikter som uppstarpi grund av att kostnader vidarefaktureras till hyresgister intakisfors i den period nar kompensationen uppfyller
kriterigrna for intdktsredovisning,

Leasingavial

Ett hyresavtal som overfér alla formaner och risker hanférligt tifl dgandet av tillgangen till leasetagaren ar en finansiell lease: Leasingavtal
som intekan kiassificerds som finansiell lease klassificeras i stéllet sem operationell lease: Generellt kostradsfors betalda hyror under
operationell leasing enligt linjér metad dver leasing periadan, am inte nigon annan metad bittre avspeglar de ekonomiska férdelarna
Bver tid. Alla leasar ar klassificerade somy operationelia leasar.

Finansiella Intikter och kostnader.

Finansiella intakter och kostnader avser rinta pd 13n och beridknas utifran effektividntemeted {med avdrag for kapitaliserad ranta),
ranteintikeer, utdelningar, omrakningsdifferenser och resultat frin hedgeinstrument som redovisas i resultatrikningen.

Rinteintikter redovisas i den period de avser med béaktande av effektivrantan pa tillgangen.

Utdelningsintikter
Utdelningsintiikt redovisas den dag da ritten att erhalla betalning faststilits.

Skatter

Aktuell skatt
Aktuella skattefordringar och skatteskulder férinnevarande och tidigare perioder redovisas till det belopp varmed de fGrvintas regleras till
skattemyndigheter. De skattesatser-och skatteregler som anvénts vid berdkningarna utgors av det som dr beslutat pa balansdagen.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt berdknas.utifrdn balansrakningsmetoden. Temiporadra skilinader berdknas baserat pa tillgangars och skuldets
skattemissiga och bokférda virden pa balansdagen.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattemassiga tempordra skillnader, utom for:

- de-fall dar den uppskjutna skatteskulden uppstatt i samband med goodwill eller omi en tillgdng eller skuld'i en transaktion som inte drett
roralsefdrviry och diir transaktionen varken paverkar det redovisade resultatet eller det skattemassiga resultatet

s skattemiissiga temparira skillnader hiinforliga titl dotterbolagsforviry, intressebolagsférviiry eller investeringar 1 joint ventures, dér den
tidsmassiga dterfringen av de temporira differenserna karrkontrolleras och det ar sannolikt att de tempordra skillnaderna ef kommer att
terforas inom overskadlig framitid.

skattemassig framtida vinst 8¢ kvittningshar mot det aktiverad underskottsavdraget, utom fér:

- de fall dar den uppskjutna skattefordran uppstatt i samband med en-til lgdng eller skuld i en transa ktion som inte ar ett rérelsefdrviry och
- ska ftemassigs tempord raskillna der:ihﬁ’nfﬁr’l-iga‘ till dotterbolagsforvary, intressebolagsfdrvary eller investeringar i joint'ventures, dir den
tidsmassiga dtarfbringen av de temporéra differenserna kan kontrolleras och det &r sannolikt att de temporéra skillnaderna ej kommeratt
Sterféras inom overskddlig framtid

Det redovisade virdet pa uppskjuten skattefardran provas vid varje balansdag och justeras om det inte langre-dr sannolikt att framtida
vinster kommer att redovisas som.&r tilirickliga for att utnyttja det aktiverade underskottsavdraget. Ej redovisad uppskjuten skattefordran
omprévas vid varje balansdag ach aktiveras om det dr sannolikt att framtida skatteméssiga vinster kommer att finnas fér att nyttja det

aktiverade underskottsavdraget.

inkomstskatt tillhérande poster som redovisas direkt i eget kapital redovisds | eget kapital och e i resultatrikningen..

Uppskjutna skattefordringar och.uppskjutna skatteskulder kvittas, férutsattatt en legal ratt fareligger-att kvitta aktuella skattefordringar mot

aktuella skatteskulder samt att de dr relaterade till samma skattesubjekt och samma beskattningstand..

Redovisning av osdkerhet | Inkomstskatter

Foretagsledningen har analyserat koncernens skatieposition och har kommit till slutsatsen att det inte behover goras ndgon ytterligare
avsatinimg for skatt fér de beskattningsdr som dnnu kan bl foremal for taxeringsrevision. Koncernen ar inte medveten om-nigon
slﬁﬂl_téﬁ&xpcjﬂeﬁng;5ﬂm.'ka'n' farandra den redovisade skatten.

14(27)
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Mervéirdesskatt
intdkter, kostnader och tillgdngar redovisas netto efter avdrag for mervirdesskatt, utom:
< dd mervardesskatten har uppkommit vid ett kép av varor eller tjanster som inte kan atervinnas fran skattemyndigheten, varvid

Stallda sdkerheter och eventualférpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nardet finns ett méjligt dtagande som harrdr fran handelser som har gt rum och nar deras forekomst

Om en fastighet eller del av en fastighet har stéllts som sakerhet, till exempel till ett kreditinsiitut som sakerhet fér ettlan, redovisas
summan:av inteckningen som stilid sikerhet:

Kassafl ﬁdﬂ
Kassaflodesanalysen upprditas enligt indirekt metod. Kassafladet som redovisas:omfattar endast transaktioner som medfor.in-
ach utbetainingar. Kassafldde avseende investeringar i fastigheter och f6rséljning av fastigheter redovisas som investeringsverksamhet,

Muderbolagets redovisningsprinciper

Maderbolagets arsredavishing dr upprittad i enlighet med Arsredovisningslagen och med tillampning av Radet for finansiell rapporterings
rekammendation RFR 2, Redovisning fér juridiska personer. RER 2 anger att en juridisk person skall tilldmpa samma IERS/IAS som
tillampas i koncernredovisningen; med undantag och tilligg beroende pa lagbestimmelser iframst Arsredovisningslagen samt med
hinsyn tagen till sambandet mellan redovisning och beskattning. Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets

redovisningsprinciper framgir nedan.

Uppstallningsform

Resultat: och balansrikning {ér moderbolaget 5r uppstillda enligt Arsredovisningslagens scheman.

Aktler I dotterbolog

Aktieri dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvirdemetoden. Det bokfordavirdet provas fortlpande mot dotterbolagens
koncernrdssiga egna kapital. | det fall bokfért virde Sverstiger dotterbolagens koncernmissiga varde sker nedskrivning som belastar
resultatrakningen,

.............

erfordras. Erhidllna och ldmnade koncernbidrag cedovisas som bokslutsdisposition i resultatrékningen.

Nirstdendetransaktioner

Nérstaendetransaktioner mellan koncernbolag &r aktiedgarlan och réantekostnader, Det finns inga visentliga forsdljning eller kép mellan koncernbolag:

15 (27)
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Not 2 Hyresintadkter

Koncernen | 2022

2021

Bruttohyresintakter 214 890

Ovriga fastighetsintakter 65 762
280652

208262
N 62,_:1‘?-2_

270 434

2021

_hyresavtal uppgdr per 31 december till: e _ 2022

Inom ett & 190 246
1-5 dr 267178

Mar dn5 ar - 56504
513928

| tabellen ovan redovisas-hyresintikten i den period nir hyreskontraktet iperut.

Not 3 Fastighetskostnader

172813
278 952
129 876

581 640

2021

Koncernen | | R 2022

Reparation 4 432
Underhall 65529
Forsgkringspremier -1081
Véarme och e -18 261
Marknadsforing 5252
Guriga fastighetsomkastnader | 12 075
Fastighetskostnader -125 965

Not 4 Ovriga kostnader

Koncernen: o - __ | ) 2022

-8 386
53 217
27177
-17 610

-7.211
:21 763

131 247

2021

Revisionskostnader -582

Korisult- och dvriga kostriader . -10.089
-10.682

Moderbolaget o ._ 2022

=528
-15 244

-15773

2021

Revisionskostnader -
Konsult- och 6vriga kostnader -16

16 (27)
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Upplysning ons revisionsarvode

Kaoncernen

2022

2021

Arvode och kostnadsersittning
Frost & Young A8
Revisionsuppdrag
Skatteradgivning

Totalt asvode

Moderboiaget

-5.8 2

-529

-582

2022

=529

2021

Arvode och kostnadsersdttning

Revisionsuppdrag
Skatterddgivning

Totalt arvode

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samit styrelsens och verkstallande direktdrens forvaltning,
Gvriga arbetsuppgifter som det ankommer pd bolagets révisor att utfora samt ridgivning eller-ahnat bitrdde som foranleds av iakttagelser
granskning eller genomfrandet av sadana dvriga arbetsuppgifter,

Not 3 Finansnetto

Koncernen

2022

Omvirdering derivat:
Finanslella Intikter

Rintekostnader:
Rintekostnader JV-bolag
Bankkostnader

Avskrivning aktiverade lanekostnader

Gvrigafinanstella kosthader

Finansiellla kostriader

Finansnetto

Rantederivaten har blivit valdigt virdefulla alit eftersom réntorna stigit under 2022,
Derivaten skyddar 75% av Kistas rérliga bankl3nerdntor mot en hdjning | rintenivin som.dverskrider §,5%.

Ovriga finansiella kostnader bestdr av Bneuppldgeningskostnader och brytkastnader avseende derivat.

130628

-78 376
-146 659
59
~3.776

7493

221259

90 631

sfutet av 2021 1ag 3 m3naders Stibor {basranta ilaneavtalet) pd -0,05% och da hade derivaten ett avsevirt mindre marknadsvérde dn

2022

-215.348

2071

Moderbolaget

Ranteintdkter koncernbolag
Finansiella intakter

Rantekostnaderkoncernbolag
Finansiellla kostnader

Finansnetto

146 887

146 887

146659

138472

138472

138 263

228

138 263

209
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Not. 6 Skatt pa arets resultat

Koncernen __ o | | 2022

2021

Aktuell skatt -
Uppskjuten skatt avseende oheskattade reserver -
Reducerat skattemiassigt underskott avseende dverkiagad sluthig skatt 2016 -25 061

 -34.199

Uppskijuten skatt avseende temporir skillnad fastigheter och derivat , ZG-Z"'?Z_-_SJD.1
Redovisad skatt 37689

Avstirmning av effektiv skatt

Resultat fire skatt 528515
Inkomstskatt beaktande svensk skattesats 108.875
Reducerat skattemassigi-underskott avseende dverklagad slutlig skatt 2016 -25 061
Virdefarandring fastighet -17 136
Omrakning Uppskjuten skatt pga andrad skattesats B
Skatteeffekt ej aktiverade underskottsavdrag -
Skatteeffekt forandring i skattemassiga restvirden 22628

-34 1599

-120 084

24 739

-15 885

—

-58:433

15350

Tempordra skillnader som ej beaktats 6404

37646
Skattesatsen har dndrats:frén och med 2021-01-01 till 20,6% frdn 21,4%

Moderbolaget _ 202

-34 199

2021

Reducerat skattemdssigt underskott avseende dverklagad slutlig skatt 2016 -25 061
Redovisad skatt -25.061

Avsttimning gv effektiv skatt

Resultat fére skatt 212
Inkomstskatt beaktande svensk skattesats A4
Reducerat skattemissigt underskott avseende verklagad siutlig skatt 2016 25061

Utnyttjad skatt pa underskottavdrag 44

18 (27)
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Not 7 Forvaltningsfastigheter

Koncernen. 2022-12-31

2021:12-31

Per december 31 TRe6265

Per 1 jonuari 5 170:059
Forvary Q8104

Resultat frén omvdrdering av fastigheter | -581.894

WModerholage: dger nga fastighetpr

Farvaltningsfastigheter redavisas till verkligt viirde. Alla fastigheter 8gs av koncernen och ar klassificerade som farvaltningsfastigheter Ingen

fastigher ahvands forkoncemens egen rorelse. Alla fastigheter ar varderade enliigt niva:3 for verkligt varde vardering. Verkligt varde baseras

paextern varderning.

Extern virdering
verkligt-varde har bestamts baserat pd externa varderingar som utforts av JLL per 31 december 2022,

Varderarna drackrediterade och gheroende virderars med erkinds ochi retevants professionella kvalifikationer och-med
aktuell erfarenhet av fastigheternas kategari och geografiska betigenhet.

Viirderingsmetod

Enligt accenterade virderngsieorior bestams virdet pé fastigheter av det diskanterade framitida kassaffadet som fastigheten forvantas
generera Viardet o8 fastigheterna dr hanfarbart till niv 3 enligt IFRS varderingshierarxr: | iliaga tll detta ingdr dven det uppskattade

skulder,

Enligt diskenteringsmetoden {"DCF-metoden”} uppskattas enfastighets marknadsvarde genom-atl anvanda explicita antagangen om

for: achrnackdelar i sambang med Ggandet dver tiligdngens idrvantade tivsiingd med peaktande av rest- elierslutvirde.

Sdsom acceprerad meted nomiavkastrungsvardering bypger OCF-metoden pd en:prognos av framtida kassafloden for respektive fastighet.
Till denna:serie av prognosticerade kassafloden appliceras en marknadsmassig diskonteringsranta for attfaststdlla nuvardetav kassafiodet-
respektive fastighet. Durationen av kassafiddet och trdpunkt fér infidgden och uttidden bestdms genombeaktande av hyresjusteringar,
fornyealse av. nyresavtal.och uthyraingstid relaterad tll getta, nyuthyrning, ombyggnation efter renoveringar. Durationen drivs vanligivis av.

vanligtvissett estimerade utifrdn brattointdicter minus vakanser -8} debiterbara kostnader, hyresfarluster, hyresrabatter, underhdl Iskostnader,

mdklar: ggh -;pr'nwslnn&tnstn'adm ach dvriga farvaltningskostnader. Denna serle av nettokassatladen samt det bedamda restvardet vid

siutet av Sgandeperioden-diskonteras darefter.

5 130000
68210
-28 161

5170059
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Viisentliga antaganden 1 samband med virderingarna dterfinns I nedanstiende tabell:

nl-rEktEUkE L4
- | Aing vid
RAKUISk Mytd  nitial direkt- marknads-.

kefr®  avkastring  anpassad byra. Inflation

L3

nptids

D!Ekm.ﬁter‘ingg,

4,25%

Mandel 3515 4,04% 5,53% 5,05%

Virderingsprocessen:
Uar:{]ﬁnngam'ﬂ.'&Jf'f;jatl_ghéterina: skor keyartalsvis utifran #ﬁrd.errn:gsrqp'pnrmr framtagna av oberoende och kvalificerade vardaerare:
Rapporterna ar paserade pdbade:

- antaganden och virderingsmodeller sam anvands av virdaraina, till exempel avkastaing och diskonteringsrinta. Dessa 4t
baserade pd deras professionella omdome och marknadsobservationer. ” ”

< Ben wfarmation som ges till viirderama och de antaganden och virderingsmadeller som anviinds av viirderarna granskas av
fasughetfarvaltninpsavdelningen.

Stdllda panter
Ositkerhet ach kiinslighetsanalys.

Verkligt varde dr en tedamning av det sannoiika forsal)n ngspriset p& marknaden wid f‘tidpunktﬂnf fér varderingan. De-hetydande icke

Parameter | SEK il 2022 SEKmuip 2021
+5% farandring i.direktavkastning -210 210,
5% Forgndring r direktavkasining 228 236
+5% farandririg i marknadshyra 300 230
6% fordngring i marknadshyra 310 320

vorkligt vardo

Not 8 Aktler och andelar | koncernfdretag

2022-12-31

P,

2021 1231

516254
145000
230000
891 254

ln'gﬂ'ﬂ_ﬁ do anskaffnifgsvirde:
ingéende.appskrivningsfond
{dmnade-aktiefgartliskott.

Litg dende ackumuterade an skaffrungsvirden.

Moderforetag 2022:12:31 202212 31

516 254
145000
o

2022 12-31

661 254

2022 12:31

2021.12:31

202117 31

Stte Andelar

Antol Andelar
556912-0748° Stockhoim. 150 94% 891207 5 041
5569124463 Stockholm: 150 94% a7 0

Gotterbolag: Org. nr. Bokfdrt vdrde  Varde/oktre

Kista Galler:s LP AR

Eget kapital

Resultat-

1773
71

221986
3

Bokférivdrde Varde/aktle  Egetkapital  Resultat

661207 4408 63 759
47 0 77 11

182063

891254

7

1 §44

271992

661754 63.837

-187 078

20427}
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Org. nr. 556912-0263

Not 9 Kundfordringar, ovriga kortfristiga fordringar, forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Koncernen

2022-12-31

2021-12-31

Hyresfordringar
Momstordringar
Ovrigakortfristiga fordringar

Hyresfordringar, netto.
30 dagar

.31 60 dagar

61 90.dagar

91 dagar

Reserv forosdkra Hyresfordringar
Ingdende balans
Okning av farlustreserven

Under dret bortsktivna hyres- och kundfordringar

Utgaende balans

Upplysning om en rittelse av foregdende rs drsredoivsning har upptickts och har réttats i r.

Not 10 Kassa och bank

Koncernen

23106

65257

47 262

48557

88 362

2022-12-31

95818

2021-12-31

1155

093

231

21026

2363
1418
473

43008

23106

-34.364
-10 318,
26081

| 47 262

-19 481
-8 569

6314

-18 601

2022-12-31 _

-34 364

2021-12-31

Kassa och bank

73 342

76488

73 342

2022-12-31

76 488

2021-12-31

Kassa och bank

Inga spérrade.medel finns | moderféretagst.

214

214

178

178
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Kista Galleria JV AB 22 (27)
Org. ar, 556912-0263 \£l)

Not 11 Antal aktier och kvotvarde

Namn Antal aktier Kvotvirde

A2-Aktier 50 st 500,0

Not 12 Rintebirande skulder
Effektiv:
Koncerien rénta % Forfaliotidpunit . 2022-12-31

Langfristiga rantebdrande skulder
Banklan med sikerhet 4.3% 2025 2534 642

Aktiedgarldn 4,1% 2025 105 399
2640041

Kortfristiga skulder till kreditinstitut

Bankidn med sakerhet -
Langfristiga rantebarande skulder =
Kortfristiga aktieagartin 2 113 437

Totala rintebdrande 1an och skulder; brutto 4753478
‘Totalz rintebirande1dn och skulder, netto enligt balansrikning 4 753 478

Genomsnittlig ranta
{Inklusive marginal}
Lanevillkor | ~ lLanebelopp Procent % per balansdag
Rorligt 2534642 96% 4 3%
Fast tilk 2025 105 399 A% 4,1%

2640041 100% 4,29%
Linekovenanter

Det farekommer lanekovenanter gallande Belaningsgrad-(LTV), rantetackningsgrad (ICR) 6eh utestaende laneskuld.
Per arsskiftet uppfylide koncernen alia tnekovenanter.

Assently, 2162ab996ca26753677 1139460096466 733313¢1 cfddfdal 2b7d4dafa595847 12959edbced c40dc0bsfa90e095558¢c36239522 1 4b753e82e22h 705h tac 14c8a



Kista Gallerig JV AB
Org..nr..956812-0263

Not 13 Uppskjuten skatt

Koncernen.

Uppskjuten skatt den 31 december avser foljande:

Uppskjuten skatteskuld

Omvardering av forvaltningsfastigheter till verkligt virde
Justering uppskjuten skatt pga-dndrad skattesats
Férandringar i investeringar och avskrivningar
Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver.

Ovriga ¢j specificerade poster

Uppskjuten skatteskuld netto

For 2022 haringa underskottsavdiag avseende tidigare &r aktiverats i balansrikningen. Beddmningen.dr att framtida atayttjande

Moderbolag

2022-12-31

2021-12-31

-360 304
17 136
.22 628

6404
108 875
43

326 105
15895

f—

58433
15’:39{)'

24739

297554

360304

-360 304

Uppskjuten skatt den 31 december avser foljande:

Temporara skillhader pd fastigheter
Obeskattade reserver

Not 14 Upplupna kostnader och férutbetalda intskter

Koncernen

2021-12:31

2022-12-31

2021-12-31

Upplupna rdnor
Upplupna férvaltningskostnader

| Moder bﬂfﬂgﬂt

63210
26010

120 002
16 094

88 219

2022-12-31

136097

2021-12-31

Ovriga poster
Upplugna rantor

63210

-

120050

63210

120050
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Kista Galleria JV AB
Org. nr; 556912-0203

Not 15 Risk och exponering

Koncernen dr itsatt for finansiella och operativa risker. For att kontrollera och undvika dessa risker f6ljs riktlinjerna i Citycons. finanspolicy och

Capital Management:
Koncernen-farvaltar kapital for att sakerstalla att verksamheten kommer att kunna fortsitta enligt fortlevnadsprincipen ach samtidigt maximera
avkastningen till Sgarna. Ledningen féljer i tilldmpliga fall koncernens beldningsgrad {LTV), rantetdckningsgrad (ICR) 16pande, vilken berdknas

pa antingen bolagsniva eller portfaljniva for att se till att dessa bankkravefterievs.

omfattas av denna koncernredovisning har kencernen.uppfylit samtliga externa kapitalkrav.

Koncernens pnimara finansiella instrument, f6rutom derivat, bestar av banklan, kassa och kortfristiga placeringar.
Huvudsyftet med dessa finansiella imstrument 3r att optimera koncernens finansiering. Koncernen haradven diverse andra finansiella tillgdngar och

Koricernen irigar dven derivattcansaktioner, diribland framst rinteswappar och rintetak. Syftet dr att hantera rénterisken fedn koncernens externa
finansiering. Det dr, och har varit under hela verksamhatsaret, koncernens policy att derivatinstrument endast anvands i riskminimerande syfte.

Koncernen fdljer-noggrant och fortidpande upp risker.

Volutaexponering

Valutaexponering definieras som risken av effekter av d@ndrade valutakurser vilka kan‘orsaka negativa resultat fér koncernen. I enlighet med Citycon

policy sker sakring av nettotillgdngar i investeringar i lokal valuta mot euron under tiden mellan ingatt avtal och tilltrdde i forvarvs- och

-avyttringsprocesserna.

Kredit ach motpartsrisk:

Kredit- och motpartsrisk definieras som risken fér att mﬂtparfeﬂrexem b ei'v'is;"h_y resgaster och N v mm—
svarigheter eller pa annat sdttinte har mojlighet att leva upp till sina skyldigheter enligt avtalet med koncernen. Koncernen handlar med etablerade
kreditvirdiga parter och fordringar f6ljs upp lopande, vilket resulterar i att koncernens exponering for osgkra fordringar inte 8r materiell.

Likviditetsrisk
Likviditetsrisk definicras som fisken for-extra kostnader eller andra negativa effekter pa grund av otillracklig kortsiktig likviditet. Malet for
koncernen dratt dela ut allt kapital som inte behtvs-av de enski Ida tillgangarna, ayvikelser-far dock-goras med hansyn till

sirskilda omstindigheter. En anledning kan vara att det behivs en likviditetsreserv fér framtida investeringar eller extra-amorteringar.

24 (27)
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Qrg. nr.-556912-0263

Likviditetstabell | o _Vid begdren <3 manader  3-12 mdnader 1-5&r

25 (27)

>5 Gr - Totalt

Per 31 decemiber 2022
Rantebarande skulder - 2113437 <o 2429242

Leverantors--och dvriga skulder - 145 767 - -

Derlvat _

Refinansieringsrisk:
Refinansieringsrisk definiaras som risken i samband med refinansiering av utestaende lan. Malet f6r Kista Galleria Galleria IV AB &ratt

Ranterisk
| tabellen nedan anges det redovisade viirdet; efter 16ptid, av kancernens finansiella instrument som-dr exponerade férranterisk:

2023, 2024 2025 2026 2027

inom 1 Gr 1-26r 2-3ér 3-4 ar - 4-5dr

210 758 /753417
- 145 767

S

Over 5 &r Totalt

Per 31 december 2022

Fast riinta

Bankldn — -~ -
Aktiedgarfan 2113437 105 399 -

Rérfig riinta
Aktiedgarlan -~ 2534 642

Operativa risker-definieras som risken att fondforvaltaren friorar nyckelpersoner samt alla risker i samband med fondférvaltarens verksamheten.
Ett ledni ngssystem {certifierat enligt IS0-9001:2008 och 14001:2004) ar implementerat for att dokumentera affarsprocesser-och for att bibehalla
foretagets kunskap och fératt minska effekterna. av personalavgangar. Risker relaterade till verksamheten granskas I6pande och utvérderas

samt gengm tillimpning av KPl:er som redovisas for fondens forvaltningsansvarige samit Kistas ledningsgrupp och styreise.

Skatt och andra férordningar

; .

- Z 718836

- 2534642
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Kista: Galleria JV AB
Org. nr. 556912-0263

Not 16 Finansiella instrument

Resultat av virdering av derivat till marknadsvirde

Koncernen

virderingstidpunkten.

Niva 2 Andra indata-8n de noterade priser som ingdr i niva 1, vilka r direkt eller indirekt observerbara for tillgangar och skulder.

Niva 3 lcke observerbara indata fér tillgdngar och skulder.

__2022-12-31

20211231

130628

Nedan finns en jdmforelse baserad p3 kategori av bokfért virde och verkligt virde fr koncernens finansiella instrument vilka &terfinns i den

finansiella rapporteringen. Koncerinterna 1an; banklan och rdnteswaps & upptagna pa dotterbolaget Kista Holding AB.

Boktort vdrde Verkligt virde
2022 2022

Bokfért varde

. a0ad

Verkligt viirde

2021

26 (27)

Finansiella tillgdngar

Finansielfa tillgangar virderade till anskaffningsvarde

Fordringar och likvida medel

Likvida medel (Niva 1) 73 342 73342
Kundfardringar och-Syriga fordringar (Niva 2} 23106 23106

Finansiella tillgangar virderade till verkligt virde

Avsdttning derivat-

Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 65 257 65757

Findnsietia skulder

2640 040 2640040

Leverantérskulder 31 885 31.885
..... 2113437 2113437

Quriga skulder 24 663 24663

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter .89 219 89219

Langfristiga rantebarande skulder

Under dret uppgick transaktioner i derivat till féljande:

Nomingfla belopp ~ Losenrénta

Marknadsvarde

76 488
47262

48 557

4 864 082

e, .

24 663
136 097

76.488.

47 262

A8 557

4 864 082

24 663
136 097

ey 1 DNU—— 1330099 3 50% 13{}523

Not 17

Namn _ L Land

Agarandel %
2022

‘Kista Galleria Holding AB Sverige

Kista Galleria LP AB. Sverige

Kista Galleria KB: Sverige
Transaktioner med-néirstdende
Narstaende transaktioner avser rinteintikter/rintekostnader pd koncerninterna lan vilka debiteras till marknads-

missiga-villkor, och har eliminarats i koncernredovisninigen. Rinteintikter frdn ndrstdende bolaget uppgar

4.
on

100

titf 147 mkr. Citycon: AB och. Citycon Services AB har fakturerat managementtjanster till narstdende bolag med 11,2 mkr. Samtliga transaktioner: mellan

narstiende har skett till marknadsmisssiga villkor.



Kista G‘allaria:._.lﬂ AB
Org. nir, 95681 2-0263:

Not 18 Stallda sakerheter

Xoncernen

2021-12-31

For-egna skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar
Alktier och andelar i dotterfGretag:

Moderfdretag

2852000
891 254

2852 000

661254

3743 254

2022-12-31

3513254

2021-12-31

Aktier och andelar.i dotterfiretag

Not 19 Visentliga hindelser efter rakenskapsarets utgang

Ffter rikenskapsaret 2022 ar det fortsatt en allman osakerhet pd marknaden avseende exempelvis rantor, inflation, energipriser och byggkostnader i samband med

kriget i'Ukraina..
Not 20 Disposition av vinst eller foriust
Styrelsen foreslar att till férfogande stiende vinstmedel i kronor:
balanserad vinst 105 613 607

arets forlust 24849162
80764 445

disponeras s& att

i ny rakning dverfores 80 764445

stackholm det datum som framgdr av.den elektroniska signaturen

Erik Lennhammar Cheryl Maher

Qrdférande Ledamot

Henrica Ginstrom ira Atanasova Panogva

Ledamot Ledamot:

Viar revisionsherattelse har avgivits det datum som framgar av den elektron i‘sk‘iaﬁ.s_-igﬂ aturen

Ernst & Young AB

Jonas Svenssen

Auktoriserad révisor

891 254

661254

891 254

661254

27 (27)

Assently. 2162ab896cd26753677 1 130db0bIBAeB 733313 tefddtda 12b7dada 595847 1 2055edscetcdNd n5/380e095558500 36239522 147532820220 7050  ac 4c8a



o Lo o L, s g PP PP el Sndalirbl ot ' i s B ' i Mkl -"'-l--"-'.. c ; -l'l-|-m-.' ._ 2 L iy P AT :_ o -"'"-"'"-"-' ---—--i-li---1--l'«l'-----l-—l-l'--tl — .. -|-

R e e e e e e IO =y =TI uepey il TV ke

P Lt Tn ML £ P . . Bt e P i e b Bt iy - i S CH Lk s i i N Bl b i ] AV oy L A ettt g1 T 5 bl 12

w [T Y T e e T N R STOR TR L R S Ry

frampreurjgrrp=

.H o ey e e e -".ﬂ_-. .ﬂ.'!l:.m xS I...|'|.l p.-.._"l'_'l.' I.h-lﬂ'l ,.h-i-..*.l. . l:! ﬂﬂ._—.ﬂ » I._ | ""'""'!’"':""".-"""-".""""‘-'.h":l"'l""-" el _'lﬂn.:| ..'.l...lﬂ.l."_h. e h.'h'.h.=._- H‘-—*‘-‘W‘F '._- .'.'.. -ty -.l ‘*'.-I-h_ 2 W ﬂ.-F \:l'u.‘hpi.._.h :".,-.H.I..'_-:l:.'#-':l.-.ﬁ = H At

2> About this receipt

A4 \ This document has been electranically signed using Assently B-Sign in dccordanice: with sIDAS,
| .'and of the Coundil, An electronic signature shall not be dedied legal effect and admissibility as evidence in .iecgal proceedings solely on the grounds.ihat it s

AR Kista JV 2022 FINAL

SHA-512:
8a

Fage | of 1

el LT, TR DT ke T AR AL L i P ek

[4'32941 bytE}

SHA-512. 3f52eBladasi26aBZasdacagdaalddar 12¢820
bbb0e31602a81532346:238b 1 55ac9ad33efeBacab4afe
267d12ef885d61325a945339868:099298 20afa 085

Signatures

H.e.ﬂri‘cﬁ -G_:'in_strijm _Kista Galleria JV AB

+3585(}55ﬁ4296
Signedwith SMS

11/14/2023 2:32:28 PM (CET)

Erik Lennhammar, Kista Galleria JV AB

erk lennhammar@oetycon.com
+46725550895
Signed with SMS
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Cheryl Maher, Kista Galleria JV AB

craher@cppid.com
+447769534876
Signed with SMS
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11/1412023 3:20:05 PM (CET)  serreimemmisimasisissimatemnsismimimmssrisinss

Ira Atan.afswa Panova, Kista Galleria JV AB

'+44?7939?9141
Signed with SMS

Jonas Svensson, EY

Jonas. svensson@se. ey.com
+46708243339
sigred with SMS
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E!Lnﬂmm_] a-Dettor
ehpERing world

Revisionsherattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uitalanden

Vi har utfért.enrevision av arsredovisningen och konicernredovisningen  Som del av. en revision enligt ISA anvander vi ptofessioneglit omddme
tor Kista-Galleria JV ABfor ar 2022. och har en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.

Dessutom:

Enligt var uppfattmng har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredmﬂsmngslagen {}Gh ger en i alla vasentllga avseenden rattvnsande .

ach’ a\f dess fmansnella resuit at och kassaflode far aret enllgt arsredﬁ—-

visningslagen. Kancamredemsmngen har upprattats| enlighet med ars-
redovisningsiagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stillning per den 31 december 2022 dch
av dess finansiella resultat och kassafléde {or aret enligt International
Financial Reporting Standards {IFRS), shsom de antagits av EU, och ars-
redovisningslagen: Fﬂrvaiiningsberatteisen ar férenlig med Arsredovis-

.mn.gen_s.o_ch koncernredovisningens-dvriga delar,

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststailer resultatrakmngen och. &

balansrakningen {6r moderbglaget och koncernen.
Grund for uttalanden

V| har utff:art remsmnen enhgt Internatlonaf Standards on Audttmg (ISA)

;skrws narmare | axfsmttet Fi’ewsgms ansvar Vl Ar oherﬁende i farhali-
ande till moderbolaget och koncernen enligt .god revisorssed i Sverige
och har i Ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och anda-

malsenliga.som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér aft arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger enrattvisande bild-enligt
arsredovisningslagen.och, vad galler koncernredovisnmgan enligt IFRS

sdsom de antagits av EU. Styrelsen ansvarar aven fér den interna
kontro!l som. de bedgmer ar nadvandtg fer att uppratta en

......

mlsstag

Vid upprattandei av arsredovisningen och koncernredovisningen an-

svarar styrelsen far bedi‘:‘immngem av balagets formaga att fortsatta

kan péverka formagan att fﬁrtsatta verksamheten ach att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fartsatt drift tlllampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphb6ra med
verksamheten eller inte har nagot. realistiskt alternativ till att gora nagot

av detta. "

F?ewmms ansvar

vasentllga fe]aktlgheter vare sig dessa berar pa oegenthgheter eller
misstag, och att lamna én. révisionsheratielse som innehaller vara

identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter |

'arsredevlsmngen och koncernredowsmngen vare sng dessa beror

'atgarder bland anﬂat uﬂfran dessa rlsker r,:}{:h mhamtar revisions-

bevis som &r tillrackliga ach andamalsenligafor att utgbra en grund
fc}r vara uttalanden Rlsken f@r att mte Upptacka en vaseﬂtlig fel-

akhghet SOM beror _pa missiag. eﬁersam Degent[:gheter kan inne-
fatta iageraﬂd’e i maskapi f'ﬁrfals’kning, avsiktiig'a u’telém‘nan-d;en;,;

atgarder som &r Iamphga rned hcmsyn. t.uII. @mstandlgheterna men
inte for att uttala-oss om effektiviteten i den interna kmntrollen

.ach rlmllgheten i styrelsens uppskattmngar i redwlsmngen mh

tillhdrande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
;antagandei om fartsatt drff’[ w:i upprattandet av arsredmlsnmgen

osa.ker.hetsfakmr,. m.ast.e 'v;i | rewsnonsberat.t.elsen. .fasta

uppmérksamheten p& upplysningarna i arsredovisningen om den

vasentliga osakerhetsfakiorn eller, om sadana upplysningar ar
at'i'llréck'l'ig'a“ 'modifiera uttalandet om érsre‘d'ov‘is“nin'gen GCh k'f::r'n«
s:jrhllhhamtas fram till datumet for rewslonsberattelsen Dock kan
framtida handelser eller fﬁrhal.lan.den gora att ett bolag inte langre

utvarderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehallet 1 arsredovisningen och kancernredovisningen, daribland
upplyshingarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna
pa ett satt som ger en rattvisande bild.

inhamtar vi tillrickliga och &ndamalsenliga revisiorishevisavseende
den finansiella informationen fér enheterna eller affarsaktivi-
teterna inom koncernen {6r att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, overvakning och
utforande av koncernrevisionen. Vi & ensamt ansvariga for vara

uttalanden.

uttalanden. Rimlig s&kerhet dr en hdg grad av sékerhet, men ar ingen Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
garanti for att en revision som' utfors enligt ISA och god revisionssed i omfattnmg och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa infor-
Sverige alltid kommer att upptacka envasentlig felaktighet om.en sadan. ~ mera om betydeisefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
finns. Felakt:gheter kan uppsta pagrundav oegentligheter eller misstag eventuella betydande brister [ den interna kontrollen som vi identifierat .

och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
f@rvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i &rsredovisningen och Koncernredovisningen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

v.:...av_en_ u_tf_ert en _rew_sm av .s_t.y._relsen_s f_@rva_l.tnmg av K.l_s_t_a Galler.:.a ..JV
AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller foriust,

-foruaitnl.ngsberat.t.e}sen och bem.l_,]_ar s.tyr.e!aens Ie.dam.c:t.er an_sv.araf r_l_he_t.

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utmrt remsmnen enllgt gcd remsuﬂnased Svenge Vart ansvar

-gberoende i forhallande t:ll maderbaiaget och konceuneﬂ enlt_gt _g@di

revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa Krav.

Vi anser atl de revisionsbevis vi har inh@mtat &r tillrackliga och anda-
malsenliga sem grund for vara uttalanden.

styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret f&r férslaget till dispositioner

betraffande holagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning

innefattar detta bland annat en bedbmning av om utdeiningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som 'boi'a'gets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och rigsker stéller pa storleken av. moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsohdermgsbehov likviditel

och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvatar f6r balagets organisation och forvaltnmgen av bola-
gets. angelagenheter Detta mnefattar bland annat att fertlopande

bolagets orgamsation ar utformad sa att bﬁkforlngen med_e_lsff}rvaltw
ningen ochbolagets ekonamiska angelagenheter i ourlgt kontrolleras pa

ett betryggande sétt. Styrelsen ska skota den Iapande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de

atgarder som ar nddvandiga fér att bolagets bokidring ska fullgbras |
dverensstammelse med lag och {6r att medelsforvaltningen ska skdtas
pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél hetriffande revisionen av [{érvaitningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsirihet, 4 att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

. f'é':‘iretagit négon 'étgér'd'eller gjort' sig skyldi’g ti]l n'é.gon ft‘fxrsum'mé,tlse.

o panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller b@lagsardnmgen

Vart mal' betraffande rewsmne:ﬁ 'au for’s’lagel till dismmtianer av
m.ed rlmll.g grad av .sak'é:r?h;ét" .bedama om f@rslaget ar forenhgi m.edi
aktiebolagslagen..

Fhmllg sakerhet &r en hdg grad av sikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverigé alltid kommer
att upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersatt-
nrngsskyldaghet mot bolaget, eller att ett forsiag till dtsmsutmner av
bolagets vinst eller fériust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

sSom. en del av en rewsmn enllgt god rewqmnssed 1 Svernge anvander Vi

under hela revisionen. Gransknlngen av farualtnmgen och forslaget t|II
dispositionér av bolagets: vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfdrs baseras pd var professionella beddmning med utgangspunkt
i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgéarder, omraden-och forhallanden som ar vasentliga for verk-
sarmheten och dar avsteq och dvertradelser skuille ha sérskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta
fér vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens furslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
foriust har vi granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen..

Anmdrkning

Arsredowsmngen avgavs inte i sadan tid att det, enligt 7 kap. 10
& aktiebolagslagen varit mojligt att halla arsstamma inom sex
manader efter rakenskapsar ets utgang

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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