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Org.nummer: 559168-0979

Arsredovisning och koncernredovisning

FASTSTALLELSEINTYG:

Undertecknad styrelseledamot intygar harmed, dels att denna kopia av
arsredovisningen och revisionsberattelse éverensstammer med
originalet, dels att resultat- och balansrakningen fér moderbolaget samt
koncernresultatrakningen och koncernbalansrakningen faststallts pa
arsstidmma den 26 maj 2023. Stamman beslét tillika godkdnna

2022

styrelsens forslag till resultatdisposition.

Stockholm den 2023-05-29

Erik Turai
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Koncernen - Rapport 6ver resultat och dvrigt totalresultat
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Areim Fastigheter 4 (Eq) AB
Org.nummer: 559168-0979
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Styrelsen uppréattar féljande arsredovisning och koncernredovisning for rédkenskapsaret 1 januari - 31 december 2022.

Forvaliningsberatielse

Agarférhallanden
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Areim Fastigheter 4 (Eg) AB (organisationsnummer $59168-0979, "Bolaget”), med séte i Stockholm, &r dotterbolag till
Areim Management 4 AB (559156-2466) med séte | Stockholm. Andra dgare utgdrs av svenska och internationella
institutioner. Moderféretag for den stérsta koncern Bolaget ingar i &r Areim Management 4 AB (559156-2466) med siéte |
Stockholm, och tillika den stérsta koncern som upprittar koncemredovisning. Aktiekapitalet ar fordelat pa A- och B-aktier,
se vidare not 22.

Allmant om verksamheten

TRkt voloteh §

Bolaget ska tillsammans med sitt systerforetag, Areim Fastigheter 4 (D) AB, direkt eller indirekt, aga, forvalta och utveckla
fastigheter. Investeringarna sker genom ett gemensamt 4gt bolag, Areim Holding 4 AB, i vilket Bolaget &ger 85 procent.

Koncernen har under aret i medeltal haft 34 anstéllda, samtliga inom underkoncernen EcoDC. Koncemnen har per
bokslutsdagen emellertid inte nagra anstéllda kvar i och med férséljningen av EcoDC, som omndmns under stycket
Vésentliga hadndelser under rakenskapsaret nedan. Bolaget har under aret inte haft nagra anstéllda utan forvaltas av Areim
AB.

Moderféretaget har inga egna fastigheter utan verksamhet bestar av att tillhandahalla tjdnster avseende ledning, radgivning,
férvaltning och administration till sina dotterféretag.

LA R L
Koncernens hyresintakter uppgick till 615,2 (514,6) miljoner kronor och rérelseresultatet uppgick till 916,0 (1)|ner
kronor for rakenskapsaret. Okningen av hyresintakterna beror frimst pa ett storre fastighetsbestand i jamfort med
féregaende ar och 6kningen av rérelseresultatet kan huvudsakligen férklaras av rearesultat fran forséaljning av EcoDC, se
ytterlligare information i nedan sektion. Balansomslutningen uppgick till 12 632,8 (12 121,3) miljoner kronor.

Moderféretagets rérelseresultat uppgick till -49,5 (-55,1) miljoner kronor fér rikenskapsaret. Resultatet har belastats med
kostnader f6r administrativa tjdnster. Balansomslutningen uppgick till 3 761,8 (3 059,1) miljoner kronor.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
- Under aret har Areim Investment 3-9, dgt indirekt via dotterbolaget Areim Holding 4 AB, avyttrats till en kopeskilling om 1
325 miljoner kronor.

- Tva lattindustrifastigheter i Sverige med en uthyrningsbar area om 10 466 kvm férvarvades indirekt via dotterbolaget Areim
Holding 4 AB till en kdpeskilling om 245 miljoner kronor.

- En lattindustrifastighet i Finland med en uthyrningsbar area om 3 700 kvm férvarvades indirekt via dotterbolaget Areim
Holding 4 AB till en kdpeskilling om 4,75 miljoner euro.

- En kontorsfastighet | Finland férvarvades indirekt via dotterbolaget Areim Holding 4 AB till en képeskilling om 6,7 miljoner
euro,

Risker och osﬁkerhetsfaktrer
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Koncernen ska direkt eller indirekt &ga fastigheter och hyra ut lokaler och bostéder i dessa. Vid planerade framtida innehav
finns kassaflodesrisker frAmst 16r hyresintékter, driftkostnader, investeringar och rantekostnader. Det féreligger risk for
vardeférandringar pa fastigheterna till féljd av saval féréndrade kassafléden i fastigheterna, se ovan, som till féljd av
férandringar | avkastningskraven.

Koncernen har som malsattning att framtida belaningsgrad langsiktigt inte ska overstiga 60 procent av fastighetsvérdet.
Koncernen har dven som mal att sékra kassaflédesrisken i réntebetalningar pa det sétt som bast stimmer 6verens med
affdrsplanen fér respektive investering. Investeringar kan ske i andra lander vilket innebér att valutarisker kan férekomma.
Fér finansiell riskhantering i 6vrigt hanvisas till not 28.

Moderféretaget omfattas indirekt av de risker som féreligger fér koncernen som heihet. Ett intréffat riskscenario i koncernen
beddms i huvudsak paverka varderingen av andelar i koncernféretag.
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Areim Fastigheter 4 (£Eq) AB
Org.nummer; 559168-0979
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Hallbarhet o o

Utgéngspunkte“ﬁmi koncernens héllbarhgf'é?frfétegi ar att skgsa Iéngsiktigt hallbara varden for alla vara intressenter. Det gt‘j?m
vi genom ett forhallningssétt dar miljdmassiga, sociala och ekonomiska aspekter gar hand i hand f6r att géra storsta méjliga
positiva paverkan.

Hallbarhetsstrategin har delats in i tre fokusomraden:
- We turn brown into green

- We care for people
- We deliver sustainable resuits

Under 2022 har koncernen fortsatt arbetet med att integrera hallbarhet i verksamheten, vilket bland annat innebér att
Koncernen arbetar aktivt med:

- Reducera klimatavtryck genom energieffektivisering, overgang till férnybara energikéllor samt aterbruk, cirkularitet och
atervinning

- Féretagskulturen och kontinuerlig medarbetarutveckling

- Utveckling av struktur och prioritet kring social hallbarhet

- Uppféljning och utveckling av rutiner kring rapportering, transparens och regelefterlevnad

Disclosureforordningen - Sustainable Financial Disclosure Regulation (SFDR)

T oL Sk K I,

SFDR &r EU:s férordning om hallbarhetsrelaterade upplysningar (EU 2019/2088) med syfte att skapa en standard for hur
hallbarhetsrisker avseende finansiella produkter ska presenteras. Den férsta delen av SFDR tradde i kraft den 10 mars
2021, Foérordningen syftar till att skapa en mer hailbar finansmarknad.

Koncermen klassificeras under Artikel 8 - Framjar miljérelaterade eller sociala egenskaper i SFDR.

Inom ramen fér SFDR har Koncernen anvént taxanomiférordningen for att klassificera Koncernens halibara investeringar.
Koncernen har bedomt att samtiiga investeringar omfattas av taxanomiférordningen. Vid bedémningen har Konceren
utgatt fran de tekniska granskningskriterierna som féljer av taxanomiférordningen.

Koncernen har fér rakenskapsaret 2022 frivilligt valt att ldmna upplysning om portféljens taxonomivikt.
Definition av omsattning, kapitalutgifter och driftutgifter

- Omsattning: Taxonomin anvander samma definition av omsétining som anges i redovisningsdirektivet (2013/34/EU) om
arshokslut, koncernredovisning och rapporter (artikel 2(5)). Omséttning avser primart hyresintékter och serviceintékter fran
forvaltningsfastigheter.

- Driftutgifter: Med driftsutgifter avses direkta kostnader som inte bokférs som tillgadngar och som avser direkta utgifter som
ror det dagliga underhallet av materiella anldggningstillgangar som kravs for sdkerstéliandet av dessa tillgangars
fortldpande och dndamalsenliga funktion. Driftutgifter avser priméart underhallskostnader for férvaltningsfastigheter.

- Kapitalutgifter: Taxonomin anvander samma definition av kapitalutfgifter som féljer av IFRS. Med kapitalutfgifter avses
tilldgg till materiella och immaterielia tillgangar under rakenskapsaret fére avskrivningar, omvérderingar, inkl. nedskrivhingar,
for rdkenskapsaret och undantaget forandringar av det verkliga virdet. Leasingavtal som inte leder till redovisning av
nyttianderétt till tillgangen anses inte vara kapitalutgifter.

F6r mer information om Koncernens redovisningsprinciper se not 2.

Koncernen - Hallbarhetsrolaterade upplysningarpaportfdliniva 2022
% omsattningen som ar férenlig med taxanomiférordningen 6%
% driftutgifter som ar forenlig med taxanomiférordningen 6%
% kapitalutgifter som ar férenlig med taxanomiférordningen 6%

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

Mer information om Koncernens hallbarhetsarbete inkl. taxonomin aterfinns i hallbarhetsrapporten som uppréattas av AREIM
AB med org. nummer 556719-4203.
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Areim Fastigheter 4 (Eq) AB
Org.nummer: 5§59168-0979
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
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Trots osékra marknads- och omvéridsforhallanden ar bedémningen att ut3|ktema fbr 2023 ar fortsatt gynnsamma och vi
forutsatter fortsatt god tillvéxt for koncernen. Bolagets ambition under det kommande aret ar, via direkt eller indirekt 4gande,

att férvalta och utvecka befintliga fastigheter.

Koncernen - Flerarsoversikt (tkr)

B R AT F TR T B ST i S e e S O T T T I A R T ISR I o

2022 2021
Rérelseresultat 915 965 1138 876
Arets resultat 666 488 799 783
Eget kapital 6 132 467 5622 095
Balansomslutning 12632 812 12 121 292
Soliditet % 49% 46%
Moderforetaget - Flerarsoversikt (tkr) - N

2022
Rérelseresuitat -49 468 -55 152
Arets resultat 734 854 7 800
Eget kapital 3648 343 2983474
Balansomslutning 3761890 3059068
Soliditet % 97% 98%
Forslag till disposition betraffande Bolagets vinst

ill &rsstdmmans forfogande finns féljande belopp | kmnor

Kronor o B
Balanserat resultat 2 913 385 582
Arets resultat 734 854 779
Summa 3 648 240 361

Styrelsen férestar att till férfogande staende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Kronor

m_‘q P g - ' '.-—'I"\qul.lllr-l-ulll-':n- el e |k

Utdelas till aktleagare med B- aktler (46 16 kr/ aktle)
Utdelas till aktiedgare med A-aktier

Balanseras | ny rékning

Summa

Transaklion 09222115557488376744
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9 494 223

0

3 638 746 138
3 648 240 361

2020

181 775
58 967

3 959 090
9 391 825

42%
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2021

2020
-53 832
-54 321

2 261 497
2 284 134

09%
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2019

-37802
-39 966

319 086
434 854

73%

2020
-37 540
-37 599

277 070
279 668

99%
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2018

-10 092

23 896
37 666

63%

2019

-9 448
-0 452

24 480
38 264

64%




Areim Fastigheter 4 (Eq) AB
Org.nummer: 559168-0979
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Styrelsens yttrande enligt 18 kap 4 § aktiebolagslagen

Koncernens egna kapital har berédknats | enlighet med de av EU antagna IFRS standarderna och tolkningarna av dessa

(IFRIC) samt i enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet f6r finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
(Kompletterande redovisningsregler fér koncernen).

2“':3 Moderforetagets egna kapital har berdknats i enlighet med svensk lag och med tillimpning av Radet for finansiell

yeee

ik rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer). Styrelsen finner att full tdckning finns for
Cu? bolagets bundna egna kapital efter féreslagen vinstutdelning.

e wnd
Geu?
\od

gé Styrelsen finner dven att féresiagen vinstutdelning ar férsvarlig med hénsyn till de bedémningskriterier som anges i 17 kap.
¢ 3§ andra och tredje styckena i Aktiebolagslagen (verksamhetens art, omfattning och risker samt konsolideringsbehov,

fﬁ likviditet och stéllning i 6vrigt). Styrelsen bedomer att bolagets och koncernens egna kapital efter den féreslagna

won vinstutdelningen kommer att vara tillréckligt stort i relation till verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsens

f;f{ beddmning av moderféretaget och koncernens ekonomiska stéllning innebéar att utdelningen &r férsvarlig i férhallande till de
H krav som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken av moderféretagets och koncernens egna kapital

gg samt moderféretagets och koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget och koncernen har goda férutsattningar att tillvarata framtida
affarsmojligheter och dven tala eventuella forluster, Planerade investeringar har beaktats vid bestdmmande av den

féreslagna vinstutdelningen. Den féreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka bolagets och koncernens férmaga att
| ratt tid infria sina betalningsférpliktelser.

Styrelsen har dvervagt alla dvriga kdnda férnallanden som kan ha betydelse for bolagets och koncernens ekonomiska
stdllning och som inte beaktats inom ramen for det ovan anférda. Darvid har ingen omsténdighet framkommit som gér att
den féreslagna utdelningen inte framstar som forsvarlig.

O e e —  Transakiion 09222115557488376744 Signerat LA, TR, ET, PD




Areim Fastigheter 4 (Eq) AB
Org.nummer: 559168-0979
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Rapport over resultat och ovrigt totalresultat

Koncernen

- e ot . ..2021
Hyresintakter 5 615 169 514 691
Fastighetskostnader 6 -298 599 -233 837
Bruttoresultat 316 §70 280 854
Ovriga rérelsekostnader 7 -66 126 -89 217
Administrationskostnader 8 -80 365 ~65 693
Rorelseresultat fore vardeférandring 170 079 125 944
Resultat fran intresseftretag 18 4 864 -
Orealiserad vardeféréandring forvaltningsfastigheter 15 123 927 1 006 626
Realiserad vardeférandring férvaltningsfastigheter 15 . -7 921
Orealiserad vardeférandring finansiella placeringar 17 - -1 600
Realiserad vardeférandring finansiella placeringar 17 = 15 827
Realisationsresultat avyttrad verksamhet 30 617 095 -
Rorelseresultat 915 965 1138 876
Finansiella intédkter 9 165 382 35 258
Finansiella kostnader 10 -264 641 -160 887
Finansnetto -99 259 -125 629
Resultat fore skaft 816 706 1013 247
Skatt 11 - -150 218 -213 464
Arets resultat 666 488 799 783
Ovrigt totalresultat

Poster som senare kan omkiassificeras till resultatrakningen

Omréakningsdifferens 493 813 18 856
Ovrigt totalresultat for aret 93 813 18 856
Arets totalresultat 760 301 818 639
Arets resultat hanforligt till:

Moderféretagets aktiedgare 630 373 542 360
Innehav utan bestdmmande inflytande 36 114 257 423
Arets resultat 666 487 799 783
Arets totalresultat hdnforligt till:

Moderféretagets aktiedgare 707 719 598 407
Innehav utan bestdmmande inflytande 52 582 260 232
Arets totairesultat 760 301 818 639

Transaktion 09222115557488376 144
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Areim Fastigheter 4 (Eq) AB
Org.nummer: 559168-0979
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Rapport over finansiell stallning
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Koncernen

KT oo O 31-dec-22  31-dec-21
Tillgangar

Goodwill 14 - 328 668
Licenser och rattigheter 14 - 14 654
Forvaltningsfastigheter 15 11 284 013 10 278 523
Nyttjanderattstillgangar 16 62 229 149 845
Finansiella placeringar 17 8 165 8 268

Derivatinstrument 24 145 916 18 848
Andelar i intresseftiretag 18 112 023 106 304
Langfristiga fodringar 27 391 500 410 900
Uppskjuten skattefordran 25 1 932 1789
Summa anlaggningstillgangar 12 015778 11 317 799
Kundfordringar 19 24 026 19 782

Derivatinstrument 24 3 516 2 984
Ovriga fordringar 20 250 651 97 520

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 21 63 945 60 979
Likvida medel 27 274 896 622 228

Summa omséattningstiligangar 617 034 803 493

SUMMA TILLGANGAR 12 632 812 12 121 292
Eget kapital 22 |

Aktiekapital 103 103

Ovrigt tillskjutet kapital 3 039 797 3 097 595

Omréakningsreserv 61 694 -15 651

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 1112 926 494 740

Eget kapital hanforligt till moderféretagets dgare 4 214 520 3 576 787
Innehav utan bestdmmande inflytande 12 1917 947 2 045 308
SUMMA EGET KAPITAL 6 132 467 5622 095

Skulder

Langfristiga rantebarande skulder 23 5 466 529 5032 005

Leasingskulder 16 62 229 185 563

Derivatinstrument 24 23 887 8 860

Ovriga langfristiga skulder 27 - 142 325

Uppskjuten skatteskuld 25 398 142 247 799

Summa langfristiga skulder 5950 787 5 616 552

Kortfristiga réntebdrande skulder 23 91 865 528 133

_easingskulder 16 - 18 590

Derivatinstrument 24 20 579 2 875

Leverantdrsskulder 27 45 147 93 813

Ovriga skulder 27 247 456 115 386

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 26 144 511 123 848

Summa kortfristiga skulder 949 558 882 645

SUMMA SKULDER 6 500 345 6 499 197

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 12 632 812 12 121 292




Areim Fastigheter 4 (Eq) AB
Org.nummer; 559168-0979

Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Rapport over forandringar | eget kapital

Koncernen
Aktiekapital Ovrigt Omréknings- Balanserade Eget kapital Innehav utan Summa
tillskjutet reserv  vinstmedel  hanférligt bestam- eget kapital
kapital inkl. arets  till moder- mande
resultat bolagets inflytande
agare
L i ) e
Ingaende eget kapital, o S
2021-01-01 103 2 362767 -31 698 5750 2336922 1622168 3959 090
Transaktioner med
koncernens dgare |
Erhallna aktiedgartillskott 839 926 839 926 135 402 975 328
Aterbetalda
aktiedgartillskott -105 098 -105 098 -5 400 -110 498
Utdelning -20 652 -20 652 -20 652
Forvarv av innehav utan
bestdmmande inflytande -32 718 -32 718 32 383 -335
Avyttring till innehav utan |
bestammande inflytande 0 523 523
Arets resultat 542360 542 360 257423 799783
Arets Gvrigt totalresultat 16 047 16 047 2 809 18 856
Utgaende eget kapital, 103 3097 595 -15 651 494740 3576787 2045308 5622095
2021-12-31
Aktiekapital Ovrigt Omréknings- Balanserade Eget kapital [nnehav utan Summa
tiliskjutet reserv  vinstmedel héanférligt bestdm- eget kapital
kapital inkl. arets  till moder- mande
resultat bolagets inflytande
agare
tkr N i
Ingaende eget kapital, o ]
2022-01-01 103 3 097 595 -15 651 494740 3576787 2045308 5622095
Transaktioner med
koncernens dgare
Nyemission 0 11104 11 104
Erhallna aktieagartiliskott 739 760 739 760 365 227 1104 987
Aterbetalda
aktiedgartillskott -797 558 -797 558 -185 301 -952 859
Utdelning -12 187 12 187 -12 187
~ Foérvarv av innehav utan
bestammande inflytande 0 0
Avyttring till innehav utan
bestdmmande inflytande 0 -400 973 400 973
Arets resultat 630373 630373 36 114 666 487
Arets 6vrigt totalresultat 77 345 | 77 345 16 468 93 813
Utgaende eget kapital, 103 3039 797 61694 1112926 4214520 1917947 6132467
2022-12-31

Totala ovillkorade aktiedgartillskott per 2022-12-31 uppgar till 3 942 536 (3 202 776) tkr.

Transaktion 09222115557488376744
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Areim Fastigheter 4 (Eq) AB
Org.nummer: 559168-0979
Arsredovisning och koncemredovisning 2022

Rapport over kassafloden

Koncernen
L. ... 2 ... _...2021
Den |6pande verksamheten
Resultat fére skatt 816 706 1013 247
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet
Resultat fran intresseféretag 18 -4 864 -
Viérdeférandring férvaitningsfastigheter 15 -123 927 -998 705
Vérdeférandring finansiella placeringar 17 - -14 227
Vardeforandring derivat 9 -84 742 10 351
Resultat fran férséljning av rérelse 30 -617 095 -
Ej reglerade finansiella intéakter och kostnader 40 482 23 801
Avskrivningar 13 942 19 245
Betald inkomstskatt 9773 -5 534
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore fordndringar i
rorelsekapital 30 729 48 178
Kassafléde fran forédndringar av rérelsekapital
Férédndring av rorelsefordringar -98 409 -94 368
Féréandring av rorelseskulder -15 480 -57 234
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -83 160 103 424
Investeringsverksamheten
Foérvarv av forvaltningsfastigheter 15 -361 469 -809 825
Tillkommande utgifter, investeringar i forvaltningsfastigheter 15 -1 142 035 -436 463
Forsaljning av rorelse 30 1238 923 -
Avyttringar forvaltningsfastigheter 15 . 32778
Forvarv/avyttring av licenser 14 2 090 -77
Férvarv av intressefbretag 18 -855 -101 075
Forvarv av finansiella placeringar 17 - -8 268
Avyttring av finansiella placeringar 17 104 69 027
Kassaflode fran investeringsverksamheten ~263 242 -1 253 963
Finansieringsverksamheten
Aterkop av aktier = 344
Erhalina aktiedgartillskott 739 760 839 926
Aterbetalning av aktiedgartillskott -797 559 -105 098
Utdelning -12 187 -20 652
Nyemission, innehav utan bestdmmande inflytande 11 104 -
Erhallna aktiedgartillskott, innehav utan bestdmmande inflytande 365 227 135 402
Aterbetalning av aktiedgartillskott, innehav utan bestdmmande inflytande -155 302 -5 400
Avyttring till innehav utan bestdmmande inflytande 48 302 523
Upptagna banklan 29 - 609 819 1613 431
Amortering banklan 29 -799 377 -967 196
Amortering leasingskulder 29 -14 033 -19 802
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -4 246 1470 790
Arets kassaflode -350 648 113 463
Likvida mede! vid arets bdrjan 622 228 507 877
Kursdifferens i likvida medel 3 316 888
Likvida medel vid arets slut 274 896 622 228

Transakiion 09222115557488376744

Stgnerat LA, TR, ET, PD

10




=
St RER

if"’tt
- WFWTWNF R WY &k & & L

it
NN

4w F

b TR -1 ¥
ot W ant B e T s

£ ™ 1

¥ il
PRl e R

————T
p—

T

il LN

Areim Fastigheter 4 (Eq) AB
Org.nummer; 559168-0979
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Resultatralining

Moderforetag

e Net 2022 2021
Nettoomsattning - 51
Ovriga rérelsekostnader 7 -49 468 -55 203
Rorelseresultat -49 468 -55 152
Finansiella intakter 9 784 337 62 974
Finansiella kostnader 10 -15 -22
Resultat efter finansiella poster 784 322 62 952
Resultat fore skatt 734 854 7 800
Skatt 11 - -
Arets resultat 734 854 7 800
Ovrigt totalresultat

Bolaget har inget ovrigt totalresultat att rapportera. Totalresultatet sammanfaller saledes med arets resultat enligt
resultatrakningen.
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Areim Fastigheter 4 (Eq) AB
Org.nummer:; 559168-0979
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Balansralkning

ModerfGretag
L. .. SOSS. Lo...0x. SR L./ L
Tillgangar

Andelar | koncernféretag 13 3 735 827 - 3025 851
Finansiella placeringar 17 = .
Summa anldggningstillgangar 3 735 827 3 025 851
Ovriga fordringar 20 - -
Fordringar hos koncernféretag 87 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter 21 11 584 13 955
Kassa och bank 27 14 392 19 262
Summa omsattningstillgangar 26 063 33 217
SUMMA TILLGANGAR 3 761 890 3 059 068
Eget kapital 22

Bundet eget kapital

Aktiekapital 103 103
Summa bundet eget kapital 103 103
Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 2 913 386 2975 571
Arets resultat 734 854 7800
Summa fritt eget kapital 3 648 240 2983 371
SUMMA EGET KAPITAL 3 648 343 2983 474
Skulder

Skulder till koncernféretag 113 166 75 188
Leverantorsskulder - -
Ovriga skulder - -
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 26 331 406
Summa Kkortfristiga skulder 113 547 75 594
SUMMA SKULDER 113 547 75 594
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 3761 890 3 059 068

— e —— Transaklion 092221 15557488376744 SigneratLA, TR ET, PD




Areim Fastigheter 4 (Eq) AB 13
Org.nummer; 559168-0979
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Rapport over rorandringar | eget kapital

Moderféretag
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktiekapital Balanserat  Arets resuliat Totalt eget
resultat kapital
Tﬁggénde eget i(a;;ifal, o | d ) o
2021-01-01 103 2 315 715 -54 321 2 261 497
Overfort till ny rakning -54 321 54 321 0
Erhallna aktiedgartillskott 839 927 839 927
Aterbetalda aktiedgartillskott -105 098 -105 098
Utdelning -20 652 -20 652
Arets resultat 7 800 7 800
Utgaende eget kapital, 103 2 975 571 7 800 2 983 474
2021-12-31
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktiekapital Balanserat  Arets resultat Totalt eget
jfj_“ o o B - resultat | B kipltal
rﬁagende é&et k‘a;;itél,‘ ) I } : | | T
2022-01-01 103 2 975 571 7800 2 983 474
Overfért till ny rakning 7 800 -7 800 0
Erhalina aktiedgartillskott 739 760 739 760
Aterbetalda aktiedgartillskott -797 558 -797 558
Utdelning -12 187 -12 187
Arets resultat 734 854 734 854
Utgaende eget kapital, 103 2 913 386 734 854 3 648 343
2022-12-31
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Areim Fastigheter 4 (Eq) AB
Org.nummer; 559168-0979
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Rapport over kassaftioden

Moderféretag

o N e ... S 2022 ...
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 734 854 7 800
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet

Summa for poster som inte ingar | kassaflédet 0 0
Kassafldde fran féréndringar av rérelsekapital

Férédndring av rérelsefordringar 2284 -849
Férandring av rérelseskulder 37 953 52 957
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 775 091 59 908
Investeringsverksamheten

Lamnade aktiedgartillskott till koncernféretag -709 976 -792 398
Kassaflode fran investeringsverksamheten -709 976 -792 398
Finansieringsverksamheten

Inbetalt aktiekapital - -
Erhallina aktiedgartillskott 739 760 839 927
Aterbetalning av aktieagartiliskott -797 558 -105 098
Utdelning - -12187 -20 652
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -69 985 714 177
Arets kassaflode -4 870 -18 313
Likvida medel vid arets bérjan 19 262 37 575
Likvida medel vid arets slut 14 392 19 262
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Areim Fastigheter 4 (Eq) AB 15
Org.nummer: 559168-0979
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Redovisningsprinciper och noter

N0t1 Redowsnmgsmmclper Allman mformatlon
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Areim Fastigheter 4 (Eq) AB, organisationsnummer 559168-0979, dr ett svenskregistrerat aktiebolag med séate i Stockholm. Adressen {ill
huvudkontoret &r Regeringsgatan 30-32 B, 111 53 Stockholm, Sverige. Koncernredovisningen fér ar 2022 bestar av moderféretaget och
dess dotter- och intressefdretag, tillsammans bendmnd Koncernen. Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for
utfirdande av styrelsen den dag som framgar av styrelsens digitala underskrift. Koncernens resultat och balansrdkning och
moderféretagets resultat- och balansridkning kommer att framiéggas fér beslut om faststélleise pa arsstimman den 21 april 2023.

Overensstammelse med normgwnmg och Iag

Koncernredowsnmgen har uppréttats i enlighet med arsredowsmngslagen Internat:onal Flnanmal Reportlng Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) och uttalanden fran IFRS Interpretation Committee sadana de antagits av EU samt
Radet {6r finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande redovisningsregler {6r koncermer. Moderféretaget tilldmpar
samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderféretagets redovisningsprinciper”.
De avvikelser som férekommer mellan Moderforetagets och koncernens principer féranleds av begransningar i méjligheterna att tilldmpa
IFRS | Moderféretaget till f6ljd av arsredovisningslagen samt i vissa fall pa grund av gallande skatteregler. Avrundningsdifferenser kan
forekomma i arsredovisningen.

Nya éndrade eller omarbetade standarder utgivna av IASB och uttalande fran IFRIC som trétt i kraft 2022
Inga andrmgar av standarder och tolkningar har haft nagon effekt pa Koncernens redowsnmg

Standarder, andringar och tolkningar som annu inte trétt i kraft och som inte har tillampats i fortid av koncernen

mmmmw;

‘Kommande andringar av ‘standarder och tolkningar beddms inte komma att ha nagon effekt pa Koncernens redovisning

Konsolideringsprinciper

Den funktionella valutan &r svenska kronor och utgor presentatlonsvaluta i Koncernen samt redowsmngsvaluta | rnoderforetaget
Samtliga belopp, om inte annat anges, ar avrundade till ndrmaste tusental (tkr). Koncernens redovisningsprinciper har tillampats
konsekvent pa rapportering och konsolidering av moderféretag och dotterféretag. De viktigaste redovisningsprinciperna som anvénds vid
upprattande av koncernens finansiella rapporter sammanfattas nedan.

Klassmcermg med mera o

Anlaggmngshllgéngar och Iangfrlstlga skulder | moderforetaget ‘och Koncernen bestar enbart av belopp som forvintas atervinnas eller
betalas senare &n tolv manader réknat fran balansdagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder i moderféretaget och Koncernen
bestar enbart av belopp som férvdntas atervinnas eller betalas inom tolv manader rdknat fran balansdagen.

Tillgangar och skulder dr redovisade till anskaffningsvérden férutom férvaltningsfastigheter, finansiella placeringar och derivatinstrument
varderas till verkiigt varde via resultatet.
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Dotterforetag

Dotterforetag &r foretag som star under ett bestdmmande inflytande fran moderforetaget Areim Fastigheter 4 (Eq) AB. Bestammande
inflytande innebér att Koncernen ar exponerat for rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan paverka avkastningen med hjalp av sitt
inflytande dver foretaget. Vid bedémningen om ett bestdmmande inflytande foreligger, ska potentielia réstberéttigande aktier samt andra
avtalsférhallanden beaktas. Dotterféretag konsolideras enligt férvarvsmetoden. Metoden innebér att foérvdrv av ett dotterforetag beaktas
som en transaktion varigenom koncernen indirekt férvarvar dotterféretagets tillgangar och évertar dess skulder och eventualférpliktelser.
Det koncernméssiga anskaffningsvédrdet faststalls genom en fbrvédrvsanalys i anslutning till forvarvet. | analysen faststills dels
anskaffningsvérdet for andelarna, dels det verkliga vardet av férvarvade identifierbara tillgdngar samt overtagna skulder och
eventualforpliktelser. Dotterféretags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med forvdrvstidpunkten till det datum da
det bestdmmande inflytandet upphdr,

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer fran transaktioner
mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid uppréttande av koncernredovisningen.

Utlandsk valuta

Transaktioner i utldndsk valuta omrdknas, ndr de tas in i redovisningen, till den funktionella valutan enligt transaktionsdagens valutakurs.
Monetéra tillgangar och skulder i utldndsk valuta omréknas pa varje balansdag till balansdagskursen. Kursdifferenser som uppkommer
inkiuderas i periodens resultat. Koncemens utlandsverksamheters balansriakningar omréknas fran dess funktionella valuta till svenska
kronor baserat pa balansdagens valutakurs. Intdkts- och kostnadsposter omridknas till periodens genomsnitiskurs. Eventuella
omrakningsdifferenser som uppstar redovisas i 6vrigt totalresuitat inom Rapport éver totalresultat och de ackumulerade differenserna
redovisas i omradkningsreserven i eget kapital. Den ackumulerade omrakningsdifferensen omférs och redovisas som del i reavinst eller
férlust ndr utlandsverksamheten avyttras.
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Areim Fastigheter 4 (Eq) AB 16
Org.nummer: 559168-0979
Arsredovisning och koncermredovisning 2022

Not 2 Redqvisninggprincipgr -Xiktjga uppsk_attningar olc*hl bgqﬁmninga[

e
oo o T P = bl o P Y e e

i L PP A el Fror s imdvpays . 0 T T lre'-Sglar vl oy L it apinad s s ﬁmh"—l-rp,d—-_-mn-l

For att kunna uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed kravs det att det gérs bedémningar och antaganden
som paverkar i bokslutet redovisade tillgangar, skulder, intdkter och kostnader samt &vrig information. Dessa bedémningar och
antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddéms vara rimliga under radande omsténdigheter. Faktiskt
utfall kan skilja sig fran dessa beddmningar om andra antaganden gérs eller andra férutséttningar féreligger.

Foérvaltningsfastigheter

Inom omradet vardering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens resultat
och finansiella stélining. Vérderingen kraver beddmning av och antaganden om framtida kassafloden samt faststéllelse av
diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegia den osékernet som finns i gjorda antaganden och beddémningar anges vanligtvis
vid fastighetsvérdering ett osédkerhetsintervall om +/~5—10 procent. Information om detta samt de antaganden och bedémningar som har
gjorts framgar av not 15.

Klassificering i relation till foretag dgda till mindre én 100%

Bedbmningar med avseende péa klassificering av mindre an 100% &gande ska klassificeras som dotterféretag, joint venture,
intresseftretag eller finansiell tillgang. Se Konsolideringsprinciper, Joint ventures och intresseféretag och Finansiella tillgangar samt
Vdsentliga redovisningsprinciper som bakgrund. Finansiella tiligangar hanférs till &gande som varken &r dotterféretag eller joint venture
eller intresseféretag.

Uppskjuten skatt

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Den verkliga skatten &r betydligt lagre,
dels pa grund av mbjligheten att sélja fastigheter via bolag och darmed pa ett skatteeffektivt satt, dels pa grund av tidsfaktorn. Pa grund
av méjligheten att gora skatteméssiga avskrivningar och avdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter, vilka aktiveras i redovisningen,
samt utnyttja underskottsavdrag uppstar i princip ingen betald skattekostnad. Betald skatt uppkommer dock i ett fatal dotterféretag fran
vilka skatteméssiga koncernbidragsmdjligheter inte finns.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i tempordra skillinader mellan redovisade och
skaltemdassiga varden pa tillgangar och skulder samt med beaktande av de skattesatser och skatteregler som &r besiutade eller
aviserade pa balansdagen. Tempordra skillnader som uppkommit vid férsta redovisningen av tiligangar och skulder som &r
tillgangsférvary och som vid tidpunkten for transaktionen varken paverkar redovisat resultat eller skatteméssiga resultat beaktas inte.
Obeskattade reserver redovisas i moderforetaget inklusive skatt.

Uppskjutna skatteskulder som uppkommer efter forvdrvstidpunkt redovisas till géllande skattesats. Uppskjutna skattefordringar som
uppkommer efter forvarvstidpunkt redovisas i den utstrdckning de bedéms kan komma att utnyttjas. Ovriga upplysningar angéaende
uppskjuten skatt finns i not 25.

Klassificering av foérvarv

Redovisningsstandarden IFRS 3:s regel om klassificering av férvarv som rérelseférvérv eller tillgangsférvarv utgar fran att en individuell
beddmning maste géras av varje enskild transaktion. Vid férvérv av verksamheter gér en beddémning av hur redovisningen ska ske
baserat pa ett frivilligt koncentrationstest. Detta frivilliga test innebér att om védsentligen hela det verkliga vardet av bruttotiligangarna som
forvdrvas kan hanféras till en tillgang eller grupp av liknande tillgangar utgor forvédrvet ett tillgangsférvéarv och ingen ytterligare bedémning
kravs. Om vytterligare beddmning kravs sker en bedémning baserat pa féljande kriterier. férekomsten av anstéllda och komplexiteten |
interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och férekomsten av avital med olika grader av komplexitet. H6g férekomst av
dessa kriterier innebér att forvérvet klassificeras som ett rorelseférvarv och lag férekomst som ett tillgangsférvarv.

Nar férvarv av dotterféretag innebér forvarv av tillgangar som inte utgér rirelse férdelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
tillgdngarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Varken goodwill eller uppskjuten skatt pa
initiala tempordra skillnader redovisas vid tillgangsforvdrv. Den initialt frandragna uppskjutna skatten paverkar inte varderingen vid
efterféljande bokslut. Transaktionskostnader 1aggs till och rabatt fér latent skatt reducerar anskaffningsvardet for forvérvade tiligangar,
Vid forsta omvarderingstillfillet redovisas rabatten for latent skatt i resultatet och vid foérsadljning av tillgangen redovisas lamnad

skatterabatt i rearesultatet.

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

Om istéllet bedomningen skulle ha resulterat i klassificering som rorelseforvary, skulle detta ha medfért att det initialt redovisade
fastighetsvérdet skulle varit hdgre liksom uppskjuten skatteskuld och sannolikt ocksa goodwill. Ingen effekt skulle vid forvdrvstgonblicket
ha uppstatt pa eget kapital. Villkorade k&peskillingar redovisas till det verkliga vdrdet och redovisas som finansiell skuld fram tills dess att

betalning utgar.

Transaktion 09222115557488376744 Signerat LA, TR, ET, PD




Areim Fastigheter 4 (Eq) AB 17
Org.nummer: 559168-0979
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Not 3 Redovisningsprinciper - Vasentliga redovisningsprinciper
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Hyresintdkter och serviceintidkter

1:: Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatet linjart dver hyresperioden. Hyresavtal klassificeras som operationella
e leasingavtal med utgangspunkten att fastigheten kvarstar i Koncernens dgo dven om avtalet kan I6pa pa upp till 20 ar. | de fall
- hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hdgre hyra, periodiseras
v mellanskilinaden linjart. L&mnade hyresrabatter och erhalina statliga stéd periodiseras linjart 6éver hyresperioden. Erséttningar fér de
ff?; ataganden som Koncernen ikldder sig i hyresavtalen sasom att firse lokalerna med t ex vidrme, kyla, sndskottning, sophamtning och
€] 6vriga driftkostnader redovisas som en serviceintdkter i den perioden som prestationen utférs. Hyresintékter och serviceintékter betalas |
E‘:i forskott och redovisas som férutbetalda hyresintakter i rapport over finansiell stéllning.

-

: r‘g Statliga bidrag

Fi}‘ Intdkter fran statliga bidrag redovisas systematiskt i resultatet dver samma perioder som de kostnader bidragen &r avsedda att
6o kompensera f6r, Statliga bidrag redovisas | rapport 6éver finansiell stélining som upplupen intédkt nar det féreligger rimlig sdkerhet att
F““I bidraget kommer att erhallas och att koncernen kommer att uppfylla de villkor som &r férknippade med bidraget. Ett statligt bidrag som
PE“ ldmnas som ersdttning for kostnader eller férluster som Koncernen redan haft eller i syfte att ge Koncernen omedelbart stéd utan att vara
; féorbundet med framtida kostnader redovisas | resultatet fér den period under vilken Koncernen erhaller en fordran pa staten.

Intdkter fran fastighetsférséljiningar

Intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas pa kontraktsdagen, savida det inte foreligger sarskiida villkor i kopekontraktet. Forsaljning
av fastighet via bolag nettoredovisas avseende underliggande fastighetspris och kalkylméassig skatt. Resultat fran forséljning av fastighet
redovisas som vardeforéndring och avser skillnaden mellan erhallet férséljningspris efter avdrag fér férséaljningsomkostnader,
kalkylmassig skatt och det senaste redovisat vardet med justering fér nedlagda investeringar efter senaste fastighetsvéarderingen.

“@elsekostnader
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Fastighetskostnader
Fastighetskostnader utgérs bland annat av kostnader avseende drift, skétsel och underhall av fastighetsinnehavet.

Administrationskostnader

Administrationskostnader utgérs av kostnader f6r koncerngemensamma funktioner. Inga personalkostnader eller avskrivningar har
redovisats | resultatet.

Erséttning till anstélida

Ersattningar till anstdlida sasom I6ner och sociala kostnader, semester och betald sjukfranvaro etc. kostnadsférs i takt med att de
anstéllda utfér tjanster at foretaget.

Kortfristiga erséttningar
Kortfristiga ersattningar till anstéllda berdknas utan diskontering och redovisas som kostnad nér de relaterade tjansterna erhalls.

Avgiftsbestimda pensionsplaner

Som avgiftshestdmda pensionsplaner klassificeras de planer déar féretagets forpliktelse dr begréansad till de avgifter foretaget atagit sig att
betala. | sadant fall beror storleken pa den anstélldes pension pa de avgifter som féretaget betalar till planen eller till ett férsakringsbolag
och den kapitalavkastning som avgifterna ger. Foljaktligen ar det den anstéllde som béar den aktuella risken (att ersédttningen blir Iagre an
forvantat) och investeringsrisken (att de investerade tillgangarna kommer att vara otillrdckliga fér att ge de férvantade ersattningarna).
Foretagets forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas som en kostnad i arets resultat | den takt de intjanas
genom att de anstélida uifort tjiinster at féretaget under en period.

Resultat fran andelar joint venture och intrg

gk otk

Koncernens andel av resultatet fore skatt i dessa faretag redovisas i "Resultat fran andelar i joint ventures och intresseféaretag”, som
ingar i rérelseresultatet. Fér mer information se avsnittet Joint ventures och intresseféretag samt not 17.

Finansiella intakter och kostnader o
Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintakter pa bankmedel och fordringar, utdelningsintikter samt rantekostnader pa lan. |
finansiella kostnader ingar &ven kostnader for derivat. Eventuella férandringar pa grund av marknadsvérdering ingar i finansiella intdkter
eller kostnader. Ranteintadkter och réntekostnader pa fordringar respektive skulder berdknas genom tilldmpning av effektiv-rantemetoden.
Rénteintakter resultatférs i den period de avser. Utdelningsintakter redovisas néar utdelningen blivit faststalid och nér rétten att erhallia
betalning beddmts som s&ker. Réntekostnader inkluderar periodiserade belopp av emissionskostnader och liknande direkta
transaktionskostnader for att uppta Ian.
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Skatt
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Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och av uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas elier erhallas avseende
med tilldmpning av de skattesatser som &r beslutade eller | praktiken beslutade per balansdagen.

LTI F bk L T S T T

IR ST o a

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och skatteméissiga
varden pa tillgangar och skulder. Temporéra skillnader beaktas inte for skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgadngar och
skulder som inte ar rérelseférvarv och som vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat.
Vidare beaktas inte heller temporéra skillnader hanforliga till andelar i koncernféretag som inte férvantas bli aterférda inom overskadlig
framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande tiligangar eller skulder férvéntas bli realiserade eller reglerade.
Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller i praktiken beslutade per

balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar
sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras néar det inte langre bedéms sannolikt att

de kan utnyttjas.

Finansiella instrum_ent H

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tiligang i ett foretag och en finansiell skuld eller ett eget
kapitalinstrument i ett annat foretag.
Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar pa tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, 6vriga fordringar samt

derivat och vérdepapper. Pa skuldsidan aterfinns aterfinns rédntebdrande skulder, leverantérsskulder, 6vriga skulder samt derivat.
Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har kiassificerats.

el s RS il

Redovisning och borttagande
=n finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nédr koncernen blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.
Hyresfordringar och kundfordringar redovisas i rapport 6ver finansiell stdllning nér faktura har skickats och koncernens ratt till erséttning

ar ovillkorlig. |

Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt varde, motsvarande anskaffningsvarde, med tilldgg for transaktionskostnader, med
undantag for kategorin finansiella instrument redovisade till verkligt virde via resultatet déar transaktionskostnader inte ingar. En finansiell
tillgang tas bort fran balansrakningen nér rattigheterna i avtalet realiseras, férfaller eller féretaget inte langer har kontroll éver den. En
finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar férpliktelsen i avtalet fullgjoris eller pa annat satt utsldckts. Finansiella tillgangar och
finansiella skulder ska kvittas och redovisas med ett nettobelopp | rapporten 6ver finansiell stéllning endast nar koncernen har en legal
ratt att kvitta de redovisade beloppen och har for avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen

och reglera skulden.

Klassificering och vardering
Klassificeringen av skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell fér férvaltning av tillgangen och karaktéren pa tillgdngens
avtalsenliga kassafléden. Instrumenten klassificeras till upplupet anskaffningsvarde, verkligt varde via 6vrigt totalresultat eller verkligt

virde via resultatedt.

Finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgangar klassificeras i enlighet med not 26.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvérde innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafléden
som endast &r betalningar av kapitalbelopp och rdnta pa det utestaende kapitalbeloppet. Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet
anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt vdrde med tilladgg av transaktionskostnader.

Kundfordringar och leasingfordringar redovisas initialt till det fakturerade vérdet. Efter férsta redovisningstillfdllet varderas tillgdngarna
enligt effektivrdntemetoden. Tillgangarna omfattas av en f6rlustreservering for férvdntade kreditforiuster.

Egetkapitalinstrument som innehas f6r handel och egetkapitalinstrument dar koncernen valt att inte redovisa verkligt vardeférandringar
via ovrigt totalresultat klassificeras som finansiella tillgangar vérderade till verkligt virde via resultatrdkningen. | denna kategori ingar
koncernens finansiella placeringar. En vinst eller férlust pa en finansiell tillgang som redovisas till verkligt varde via resultatrakningen
redovisas netto i resultatrdkningen per likviddagen i den period vinsten eller férlusten uppkommer.

Likvida medel
|ikvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt korifristiga
likvida placeringar med en l6ptid fran anskaffningstidpunkien understigande tre manader. Likvida medel omfattas av kraven pa

forlustreservering for forvantade kreditforluster.
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Finansiella skulder
Finansiella skulder klassificeras i enlighet med not 27.

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvérde med undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet
anskaffningsvérde varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter det férsta redovisningstillféllet vdrderas de fill
upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen tilldmpar ej sékringsredovisning.

Réante- och valutaderivat

Réntederivat och valuataderivat utgdr en finanstell tillgang eller finansiell skuld som vérderas till verkligt varde med vardeférandringar via
resultatrdkningen. For att hantera exponering mot fluktuationer i marknadsréantan och valuta i enlighet med beslutade riktlinjer har
Koncernen ingatt derivatavtal. Vid anvandning av rdnte- och valutaderivat uppstar vardeféréandringar beroende pa framst férandringar av
valutakursen och marknadsrantan. Rante- och valutaderivat redovisas initialt i balansrdkningen till anskaffningsvérde pa affdrsdag och
varderas ddrefter till verkligt vérde med vardeforandringar i resultatrékningen.

Vardeférandringar kan vara savél realiserade som orealiserade. Realiserade vardeforandringar avser losta derivatavtal och utgor
skillnaden mellan ésatt pris vid inldsen och redovisat varde vid utgangen av féregadende ar. Realiserade vardeférandringar avser den
vardeférandring som uppstatt under perioden pa de réntederivatavtal Koncemen hade vid utgangen av perioden. Vardeférandringar
berdknas utifran vérderingen vid periodens slut jamfért med véarderingen fdregaende ar, alternativt anskaffningsvirdet om
rantederivatavtal ingatts under aret. For under aret 16sta réntederivatavital redovisas och beridknas en orealiserad vardeférandring utifrén
vardering vid utgangen av foregaende ar jAmfért med vérderingen vid 16sen. Lopande betalningsstrommar under avtalen resultatbors for
den period de avser.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, férutom de som klassificeras till verkligt vdrde via resultatet eller egetkapitalinstrument som vérderas till
verkligt varde via 6vrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning fér férvantade kreditfériuster, Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9
ar framatblickande och en forlustreservering gors nar det finns en exponering foér kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillféliet.
Forvantade kreditfériuster aterspeglar nuvédrdet av alla underskott i kassafléden hanforliga till fallissemang antingen for de
nastkommande 12 manaderna eller for den férvantade aterstaende 10ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag
och pa kreditférsdkring sedan forsta redovisningstiliféllet. Férvantade kreditférluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som
beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den férenklade modellen tilldimpas fér kundfordringar och hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, i den férenklade modellen, for
fordrans eller tillgangens férvdntade aterstaende |5ptid.

For Ovriga poster som omfattas av forvantade kreditférluster tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier.

Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en férlustreserv for de ndastkommande 12 manaderna, alternativt fér en kortare tidsperiod
beroende pa aterstaende 16ptid (stadie 1). Koncernens tillgangar har beddémts vara i stadie 1, det vill séga, det har inte skett nagon
vasentlig 6kning av kreditrisk.

Véarderingen av forvintade kreditférluster baseras pa olika metoder. Metoden fér kundfordringar och hyresfordringar baseras pa
historiska kundfériuster kombinerat med framatblickande faktorer. Ovriga fordringar och tillgéngar skrivs ned enligt en ratingbaserad
metod genom extern kreditrating. Det beaktar ocksa eventuella sékerheter och andra kreditforstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplupet anskaffningsvérde, det vill sdga netto av bruttovarde och férlustreserv.
Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Indelning av finansiella instrument i varderingsnivaer

Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad baseras pa noterade marknadspriser och tillhdr varderingsniva
1 enligt IFRS 13. | de fall noterade marknadspriser saknas berédknas verkligt varde genom diskonterade kassafléden. Dessa vérderingar
tillhér varderingsniva 2. Ovriga varderingar, fér vilka nagon variabel baseras pa egna bedémningar, tillhor virderingsniva 3.

- S— — Transaktion 09222115557488376744 signerat LA, TR, ET, PD




Eli‘i E-}ﬂ
d B I e W

k ""11
F “E::{‘;ii
L A

- 5

W

130772
i3

Jl.ﬂ! "Iﬁ o
.l"!"u‘-:r"‘l.i'i"?‘"’-i
wtnagt Wl e e ¥

e —CYT
———

2
T i1e

-

o
i

Areim Fastigheter 4 (Eq) AB 20)
Org.nummer: 559168-0979
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Leasing
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For leasingavtal dir koncernen ar leasetagare redovisar koncernen en nyttjanderéttstillgang och en Ieasmgskuld vid Ieasmgavtalets

inledningsdatum. Nyttjanderéattstillgangen vérderas initialt till anskaffningsvérde, vilket bestar av leasingskuldens initiala virde med tilldgg
fér leasingavgifter som betalats vid eller fére inledningsdatumet plus eventuella initiala direkta utgifter.

Nyttjanderéttstillgangen skrivs av linjart fran inledningsdatumet till det tidigare av slutet av tillgdngens nyttjandeperiod och
leasingperiodens slut, vilkket i normalfallet for Koncernen ar leasingperiodens slut. Tomtratter skrivs inte av da dessa leasingavtal ses
som eviga ur koncernens perspektiv da koncernen inte har nagon rétt att sdga upp avtalen.

Leasingskulden — som delas upp i langfristig och kortfristig del — varderas initialt till nuvdrdet av aterstaende leasingavgifter under den

bedémda leasingperioden. Leasingperioden utgérs av den ej uppségbara perioden med tilligg fér ytterligare perioder i avtalet om det vid
inledningsdatumet bedéms som rimligt sédkert att dessa kommer att nyttjas.

Leasingavgifterna diskonteras i normalfallet med Koncernens marginella upplaningsranta, vilken utéver koncernens kreditrisk aterspeglar

respektive avtals leasingperiod, valuta och kvalitet pa underliggande tillgang som ténkt sdkerhet. | de fall leasingavtalets implicita rénta
|dtt kan faststéllas anvands dock den rdntan, vilket ar fallet fér delar av Koncernens leasar av fordon.

Leasingskulden omfattar nuvardet av f6ljande avgifter under bedémd leasingperiod:
-Fasta avgifter, inklusive till sin substans fasta avgifter,
-Variabla leasingavgifter kopplade {ill index eller pris, initialt vérderade utifran index eller pris som géllde vid inledningsdatumet,
-Eventuella restvardesgarantier som férvintas betalas,
-Losenpriset fér en kdpoption som Koncernen &r rimligt séker pa att utnyttja och
-Straffavgifter som utgar vid uppségning av leasingavtalet om uppsédgning bedéms som sannolik

Skuldens varde tkas med rantekostnaden f0r respektive period och reduceras med leasingbetalningarna. Rantekostnaden beraknas som
skuldens varde ganger diskonteringsréntan.

Koncernen presenterar nyttjanderéttstillgangar, som inte uppfyller definitionen for férvaltningsfastigheter, och leasingskulder som egna
poster i rapporten éver finansiell stallning.

Koncernen ar leasegivare da koncernens samtliga hyreskontrakt &r att betrakta som operationella leasingavtal, dar alla vdsentliga risker
och férmaner forknippade med dgandet faller pa leasegivaren. Redovisning av intékterna framgéar av principen for intakter ovan.

Goodwill

Pl il dricl e ol bl Bl 3 e oA o i ol A el sivie o 3 Toff) JE R il il miralac ik mewwwmmmmmmw

Fran forvarvsdagen allokeras goodwill fran rorelseforvérv till varje kassagenererande enhet inom koncernen som beriknas fa ekonomisk
nytta fran de synergier som férvantas uppsta genom férvarvet. En prévning av nedskrivningsbehovet for de kassagenererande enheter
som goodwill har allokerats fill genomfdrs under fjdrde kvartalet varje ar, samt nar det finns indikationer om nedskrivningsbehov.
Nedskrivning redovisas om det redovisade vérdet for en tillgang eller dess kassagenererande enhet 6verstiger atervinningsvardet.
Atervinningsvérde berdknas som nuvardet av berdknade framtida kassafléden efter skatt till en rianta efter skatt som reflekterar
nuvarande marknadsbeddmningar av tidsvérdet for betalningsfloden och de risker som &r specifika for tillgangen. Negativa avvikelser i
faktiska kassafldden jamfdrt med berdknade kassafldden kan liksom nya uppskattningar som tyder pa lagre framtida kassafléden leda till

redovisning av nedskrivning. Nedskrivningar av goodwill aterférs inte. Nedskrivningar av goodwill rapporteras under 6vriga
rérelsekostnader. Ytterligare information finns i not 14,

Licenser och rattigheter

Licenser och rattlgheter som férvarvats genom ett rorelseférvarv redovisas till verkligt vérde pa forvarvsdagen. De har en bestambar
nyttjandeperiod och dess varde minskas med ackumulerade av- och nedskrivningar. Nyttjandeperioden ar 5 ar.
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Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas | syfte att erhalia hyresmtakter eller vardestegrmg ‘eller en kombination av dessa.
Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvardet. Anskaffningsvardet utgérs av inképspriset samt kostnader som &r direkt
hanforbara till forvarvet av fastigheten. Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde (Niva 3) i rapport dver finansiell stilining, se
not15. Vérderingsmodellen som anvidnds dar avkastningsbaserad enligt kassaflédesmodellen. Antaganden i varderingsmodellen
aterspeglar inkomster fran I6pande leasingavtal, och andra antagande som marknadsaktdrer skulle anvidnda vid prissétining av
férvaltningsfastigheten under aktuella marknadsforhallanden. Fran utfallet i kassaflodesmodellen bedéms det verkliga virdet pa
fastigheten fére avdrag fér forsaljningsomkostnader. Savél orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i resultatrakningen.

Hyresintdkter och intdkter fran fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet
intdktsredovisning.

e B T

For de fastigheter dér det finns outnyttjade byggratter och tomtmark varderas dessa utifran ortsprismetoden och/eller utifrdn konkreta
bud. Férvaltningsfastigheter under uppférande redovisas till verkligtvarde for byggratten med tilldgg fér nedlagda kostnader.

Tillkommande utgifter I&ggs till redovisade vardet endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r férknippade
med tillgangen kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvardet kan beréknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande

utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

En tillkommande utgift laggs till redovisade véirdet om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter eller delar dérav. Aven i de fall
en ny komponent tillskapats laggs utgiften till det redovisade vérdet. Eventuella ocavskrivna redovisade varden pa utbytta komponenter,
eller delar av komponenter, utrangeras och kostnadsférs i samband med utbytet. Reparationer kostnadsférs |6pande.

Jomt ventures och intresseforetag
Investenngar | jolnt ventures och mtresseforetag redovisas enllgt kapﬂalandelsmetoden Enligt kapltalandelsmetoden redovisas andelar i
intresseféretag eller joint ventures till anskaffningsvarde vid anskaffningstillfallet. Déarefter sker justering foér dgarféretagets andel av
forandringar i investeringsobjektets nettotiligangar. Om bolagets intresse i ett associerat foretag ar noll, ska bolaget enligt IFRS inte
redovisa sin del av framtida forluster. Avséttningar kopplade {ill férpliktelser fér ett sadant d&gande ska ddremot redovisas baserat pa

agarandel.

Investeringar i intresseféretag féreligger nar koncernen har betydande inflytande och mdjlighet att delta i de finansiella och operativa
besluten for intresseféretaget, men inte har kontroll eller delad kontroll éver dessa. Vanligtvis &r det fallet nar antalet roster, inklusive
potentiella réster, dr atminstone 20% men inte mer &n 50%.

Joint ventures och mtresseforetag forts ) _—
ingar i rérelseresultatet. Detta beror pa att sadana andelar innehas for operativa andamal snarare dn som en kortfristig mvestenng eller
for finansiella &ndamal. Orealiserade vinster hénférliga till transaktioner mellan koncernen och dess joint ventures och intresseféretag
elimineras i proportion till koncernens andel | dessa féretag. Orealiserade férluster elimineras pa samma sétt, forutsatt att indikation pa
nedskrivningsbehov inte foreligger. Resultatandelar | joint ventures och intressefretag som intjinats efter férvarvet redovisas i
koncernens eget kapital som balanserade vinstmedel i balansrakningen.

Prévningar av behovet av nedskrivning liksom redovisning och aterféring av nedskrivningar fér investeringar i varje joint venture och
intresseféretag sker arligen. Hela det redovisade vardet for varje investering, inklusive goodwill, behandlas som en enda tillgang under
sadana prévningar.

b L S

De redovisade virdena pa koncernens ftillgangar prévas vid varje balansdag for att bedéma om det finns indikation pa
nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indikation finns berdknas tillgangens atervinningsvarde. En nedskrivning aterférs endast i den
utstrédckning tillgangens redovisade vérde efter aterféring inte Gverstiger det redovisade vdrde som tillgdngen skulle ha haft om
nedskrivning inte skett. Undantag fran nedskrivningsprinciperna goérs fér materiella anldggningstillgangar som innehas fér forséljning,
férvaltningsfastigheter och uppskjutna skattefordringar som vérderas enligt sérskiida regler vilket beskrivs pa respektive stélien i

redovisningsprinciperna.

Eventualforpliktelser

En euentualforpllktelse redovisas nar det finns ett mOJllgt atagande som harrér fran intraffade handelser och vars forekomst bekraftas
endast av en eller flera osédkra framtida héndelser eller nar det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller avséttning pa
grund av att det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att krévas.

Lamnade utdelningar

Sl s rn o

Utdelnmgar redovisas som skuld efter det att arsstimman eller extra bolagsstamma beslutat om utdelning. Antemperad utdelning fran
dotterforetag redovisas | de fallet moderféretaget har ensamt har rétt att beslut om utdelningens storlek innan moderféretaget publicerat
sina finansiella rapporter. Anteciperad utdelning redovisas som resultat fran andelar i koncernféretag.
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Kassaflodesanalys o |
Kassaﬂodesanalysen har upprattats enhgt indirekt metod, vilket innebar att resultatet fore skatt justerats ts for transaktioner som inte
medfort in- eller utbetalningar under perioden samt f6r eventuella intdkter och kostnader som hanfors till investeringsverksamhetens
kassafloden. Kassaflodesanalysen ska utvisa foéretagets in- och utbetainingar under perioden dar betalningarna hanférs till Idpande
verksamhet, investeringsverksamhet eller finansieringsverksamhet.

Not 4 Moderforetagets redowsnmgsprmcuper o

Moderforetaget har upprattat sin arsredowsmng enllgt Arsredowsmngslagen (1995 1554) och Radet for finansiell rappmenngs
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR 2 innebér att Moderféretaget i arsredovisningen fér den juridiska
personen ska tillampa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sa langt detta 4&r méjligt inom ramen fér Arsredovisningslagen,
Tryggandelagen och med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag fran och
tilldgg till IFRS som ska goéras. De nedan angivna redovisningsprinciperna fér Moderforetaget har tillampats konsekvent pa samtliga
perioder som presenterats 1 Moderftretagets finansiella rapporier. Uppstéliningsformen fo6r Resultat- och Balansrékning foljer
arsredovisningslagen. Rapport dver férandringar i eget kapital och kassaflédesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter respektive IAS 7 Rapport éver kassafléden.

_ELllgnSIella instrument . o |
Med anledning av sambandet mellan redowsnmg ‘och beskattning tlllampas inte regierna om finansiella instrument enllgt IFRS 9 i
moderféretaget som juridisk person, utan moderféretaget tillimpar i enlighet med ARL anskaffningsvdrdemetoden. | moderféretaget
varderas darmed finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde och finansiella omséttningstillgangar enligt lAgsta vardets princip,
med tilldmpning av nedskrivning for férvantade kreditfériuster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som &r skuldinstrument. For dvriga

finansiella tillgangar baseras nedskrivning pa marknadsvarden.

Moderféretaget tillampar undantaget att inte vérdera finansiella garantiavtal till forman fér dotter- och intresseféretag samt joint ventures i
enlighet med reglerna i IFRS 9 utan tillampar istéliet principerna for vdrdering enligt IAS 37 Avsétiningar, eventual- forpliktelser och

eventualtillgangar.

Dofterforetag

Andelar i dotterforetag varderas i moderféretaget enligt anskaffningsvardemetoden. Erhalina utdelningar redovisas som intékt oavsett om
dessa harrdr fran vinstmedel som intjanats fore eller efter forvérvet. | handelse av utdelningar som harrér fran vinstmedel som intjanats
fore forvarvet gérs en nedskrivningsprévning av andelarna.

Koncernbidrag
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Erhallna koncernbidrag redovisas som finansiell intdkt och idmnade koncernbidrag redovisas som en §kning av andelar i dotterforetag.

T R (R T

Aktleagarhllskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrwnmg ej
erfordras.

Leasing

2 R JOE el Rl Ml B i il S S b il i et iy SR TR T,

Moderforetaget har vait att tillimpa undantaget for leasetagare | RFR 2 och eventuella leasebetalningar kostnadsfors linjart over

leasingperioden.
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Hyresintakter
Serviceintakter
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Not 5 Hyresintakter @ @@ @ @ e OGO Moderforetaget =

e e i 2022 2021 2022 i 2021
544 382 479 761 - -

70 787 34 930 . _

615 169 914 691 0 0

Summa hyresintakter

Serviceintékter avser erséattning for de atagande som koncernen ikldder sig i hyresavtalen sasom att férse byggnaderna med t ex viarme,
kyla, sndskottning och sophdmtning.

Intékter fran statliga bidrag och st6d med anledning av Covid 19-pandemin har under aret uppgéatt till 0,0 (2,1) mkr. Rabatter kopplat till

det statiiga stédet har |dmnats

med 4,9 (2,6) mkr.

Leasingavtal dar koncernen ar leasegivare
Koncermnen hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationelia leasingavtal. Den vanligast férekommande [6ptiden vid nytecknade avtal
i Sverige ar tre till fem ar med en uppségningstid om 9 manader. | Finland tecknas frdmst tillsvidareavtal. Efterféljande tabell visar
framtida hyresintakter avseende befintliga hyresavtal (nominella belopp): |

Loptider forhyresavtal 2022
[nom ett ar 385 364 458 351
Mellan 1 ar till 2 ar 335 346 370 883
Mellan 2 ar till 3 ar 268 123 323 145
Mellan 3 ar till 4 ar 218 701 170 581
Mellan 4 ar till 5 ar 125 509 134 302
Mer &n 5 ar 84 048 40 929
Summa 1417 091 1498 191
Tillsvidareavtal, arshyra 54 806 12 082
Bostader, arshyra 92 729 83 634
ENpt BfastighgtskqgtnaQer | _ L Koncernqp_ o qugrf&iretaget -
Driftkostnader -224 880 -173 262 - -
Underhallskostnader -45 235 -33 793 - .
Fastighetsskatt -28 484 -26 782 - .
Summa fastighetskostnader -298 599 -233 837 0 0

Direkta kostnader fér férvaltningsfastigheter som inte har genererat hyfesintékter for periodén ingar med O tkr (0). Kostnader for
korttidsleasing och leasing av mindre varde uppgar till 0 tkr (O tkr).

Not 7 Ersattning till revisorer

L St et Yo _d--.--h.!-.-,--

flr el S oo Sl i v

KPMG AB
Revisionsuppdrag
Revisionsverksamhet utéver re
Skatteradgivning
Ovrig konsultation
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visionsuppdraget

Summa arvoden till revisorer

________Koncernen | | Moderforetaget
2022 2021 2022 2021
-4 272 -3 288 -538 -538
-80 ] - -
4 352 -3 288 -538 -538

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstillande direktérens forvaltning,
samt radgivning eller annat bitrédde som f6ranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférande av sadana 6vriga uppgifter.
Med revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget avses olika typer av kvalitetssdkringstjdnster som ska utmynna i en rapport, intyg
eller liknande. Hér ingar exempelvis granskning av delarsrapport och fusioner. Med skatteradgivning avses radgivining relaterade f{ill
skatter, moms och personalbeskattning. Allt annat &r évrig konsultation.
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l\!ot 8 Anstélldg och persQnalkogtp_ader ) - N Ifoncgmen‘ - _Moderforetaget )

T m e am

L.6ner och ersattningar med mera -22 009 -26 730 - -
Z.jl Pensionskostnader, avgiftsbestamda -5 494 -3 286 - -
- Sociala avgifter -5 926 9 086 . )
e Summa personalkostnader -33 429 -39 102 0 0
?; Varav styrelseledamoter och VD -9 537 - - .
2
a8 — 2022200 20222021
F; Medelantalet anstéllda
:i,% Totalt antalet anstéllda i Sverige 34 32 - -
5“‘3 -Varav man 30 30 - “
F[Q -Varav kvinnor 4 2 - -
:

Personalkostader samt medelantalet anstéllda under aret avser Eco DC-koncernen som har sélts per oktober 2022.

Not 9 Fj_napsiella intakter e _Koncernen o _ Magfrfﬁretaget _

22 22 20n

Tillgangar och skulder varderade till verkligt varde

via resultatet

QOrealiserad vardefdrandring derivat 143 941 15 648 - -

Summa verkligt vardeférandringar 143 941 15 548 0 0

Tillgangar och skulder varderade till upplupet

anskaffningsvéarde

Rénteintékter, koncernféretag |

Rénteintakter évriga finansiella tillgangar 15 906 16 729 205 0

Utdelningar 0 720 784 132 62 974

Valutakursdifferens 5186 2 060 - -

Ovriga finansiella intékter 349 201 - -

Summa ranteintikter enligt effektivrantemetod 21 441 19710 784 337 62 974

Summa finansiella intdakter 165 382 35 258 784 337 62 974

Varav erhallen rénta - 720 - -
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Not 10 Finansiellakostnader ~~~~~ Koncernen .. Moderforetaget =
Tillgangar och skulder varderade till verkligt virde

via resultatet

Orealiserad vardeférandring derivat -59 199 -25 899 - -
Summa verkligt vardeforandringar -59 199 -25 899 0 0

Tillgangar och skulder varderade till upplupet

anskaffningsvarde

Réantekostnader, banklan -140 629 | -114 734 - -

Rantekostnader, leasingskulder -4 936 -5 391 - -

Réntekostnader, Gvriga -20 293 -3 610 | ~3 -14

Valutakursdifferens -28 237 0 - -

Ovriga finansiella kostnader -11 347 -11 253 -12 -8

Summa rantekostnader enligt effektivréntemetod -205 442 -134 988 -15 -22

Summa rantekostnader -264 641 -160 887 | -15 -22

Varav betald rénta 146 103 92 917 . .

Forvantade kreditférluster finansiella tillgangar

De finansiella tillgangar som omfattas av reservering for forvantade kreditforiuster enligt den generella metoden utgérs av likvida medel,
ovriga fordringar samt upplupna intdkter. Koncernen tillampar en ratingbaserad metod i kombination med annan kand information och
framatblickande faktorer for bedémning av férvdntade kreditfériuster. Koncernen har definierat fallissemang som da betalning av fordran
ar 90 dagar forsenad eller mer, elier om andra faktorer indikerar att betainingsinstéiielse foreligger. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per
balansdagen inte beddémts foreligga f6r nagon fordran eller tiligang. Sadan bedémning baseras pé om betalning dr 30 dagar férsenade
eller mer, eller om vésentlig férsamring av rating sker, medférande en rating understigande investment grade. | de fall beloppen inte
bedOms vara ovasentiiga redovisas en reserv {0r forvantade kreditfériuster dven f6r dessa finansiella instrument. Beloppen for forvantade
kreditférluster bedbms vara ovasentliga, varav ingen reservering har gjorts.
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Not11Skatt = e oonGEMEN. . Moderforetaget = =
e ) _ 2022 2021 2022 B 2021
Periodens skattekostnad -2 746 -8 502 = -
Skatt hanforlig till tidigare ar -568 -1 212 - -
Summa aktuell skatt -3 314 -8 714
Uppskjuten skatt
Temporéra skillnader derivatinstrument -17 229 2 282
Temporédra skillnader férvaliningsfastigheter -129 585 -206 568
Tempordra skillnader finansiella placeringar 0 3 049
Temporéra skillnader leasing 952 -787
Temporéra skillnader obeskattade reserver -1 042 -1 726
Summa uppskjuten skatt -146 904 -203 750
Totalt redovisad skatt -150 218 -213 464
o - | o ________Koncernen o Moderforetaget

e tn et S, ... S ... .} 2022 2021
Avstamning av effektiv skatt | |
Nominell skatt 20,6% pa resultat fére skatt -168 241 -208 729 -151 380 -1 607
Skatteeffekten av: |
- Ej skattepliktiga intdkter / Avdragsgill kostnad, €j
redovisad i resultatet 147 201 . 151 51 e 979
- Ej avdragsgilla kostnader / Skattepliktig intdkt, e]
redovisad i resultatet 14 BoB -7 701
- Féréndring av underskottsavdrag utan mot-svarande
redovisning av uppskjuten skattefordran -37 087 -35 836 -10 151 -11 366
- Forvarvad uppskjuten skatt - 0
- Temporéra skillnader férvaltningsfastigheter,

ej redovisade i resultatet 1880 34477
- Innehav utan bestdmmande inflytandes andel av & 8% 5 011
skattemd&ssigt resultat t KB Trédngkaren
- Skatt hanforlig till tidigare ar -568 -1 212
- Skillnad | skattesats Sverige / Finland -430 474
Redovisat skatt -150 218 -213 464

Uppskjuten skatt ska enligt [IAS 12 Inkomstskatter redovisas avseende tempordra skillnader mellan skatteméssig och
redovisningsméassig vardering pa samtliga tillgangar och skulder i Rapport dver finansiell stallning. Dock galler att uppskjuten skatt i vissa
fall inte ska redovisas férsta gangen en tillgang tas upp i balansridkningen, s.k. initial recognition exemption, bl. a. vid férvarv av
fastigheter dar det skatteméssiga vérdet avviker fran det redovisade. Detta ar av stor vikt for koncernen i de fall ett férvarv av fastighet
qirs dér det skattemaéssiga vérdet avviker fran redovisade. Det skatteméssiga restvéirdet pa forvaltningsfastigheterna uppgick till 4 640

570 tkr (4 530 409) per 31 december 2022.

Se dven not 25 foér mer information.
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Not 12 Innehav utan bestdmmande infiytande ) ) o N

Areim Fastigheter 4 (Eq) AB dger dotterféretag med ett innehav utan bestdmmande inflytande.

Dotterforetag . Ognr . Séte _Rostandel, % Kapitalandel, %
Areim Holding 4 AB 559175-0525 Stockholm 14,9 14,9
Kommanditbolaget Trangkaren 069646-1772 Stockholm 44 54 44 54
FAGH Holding AB 559280-2325 Stockholm 6,25 6,25
AREKIM FRB24 Aps 35212078 Kdpenhamn 1,5
Kiinteistd Oy Laappeenrannan Kauppatori 0797347-0 Lapppeenranta 21,21 21,21

Nedan visas finansiell information (IFRS) i sammandrag for dotterféretag som har innehav utan bestdmmande inflytande som &r
vasentliga f6r koncernen. De belopp som anges f6r respektive dotterféretag &r inklusive justeringar till verkligt varde men fére

koncerninterna elimineringar.

Kommanditbolaget Trangkaren 969646-1772

Rapport over fotalresultatet i sammandrag (tkr) ==

Arets resultat 71 369
Ovrigt totalresultat -
Summa totalresultat 71 369
Arets resultat hanfdrlig till innehav utan

bhestdmmande inflytande 31787

Kommanditbolaget Trangkaren 969646-1772

Balansrakning i sammandrag (tkr) 3dec-22
Anldggningstillgangar | 4 277 024
Omsattningstillgangar 191 785
Summa tillgangar 4 468 809
Uppskjuten skatteskuld | 89 445
Langfristiga skulder 2 304 250
Kortfristiga skulder 81130
Summa skulder 2 444 825
Nettotiligangar 2 023 984
Ackumulerat innehav utan bestammande inflytande 1097 747
Kommanditbolaget Trangkaren 969646-1772

Kassaflddesanalys i sammandrag (tkr)
Kassaflode fran den 16pande verksamheten -20 095
Kassaflbde fran investeringsverksamheten -22 368
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 37 816
Okning/Minskning av likvida medel -11 247

- e -~ Transakiion 0922211555748R376744

2021

355 987

355 987

158 612

4 747 185
1563 433
4 900 618

55 699
2 304 250
58 226
2418 175

2482 443

1 083 966

-35 954
-20 032
88 318
32 332
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e ‘Moderforetaget a
Andelar i koncernféretag tke ~ 31.dec-22 31-dec-21
Ingaende balans 3 025 851 2 233 453
Foérvéarv - .
Avyttringar - -
Aktieagartillskott 709 976 792 398
Nedskrivningar - -
Utgaende balans | 3735 827 3 025 851

Specifikation av moderféretagets direkta innehav av andelar i koncernféretag per 31 december 2022.

Agarandel, Agarandel, Redovisat
Koncernféretag 0,.,."9,, n o Antal andelar kapltal i % ________________ rosteri% varde (tkr) |
Areim Holding 4 AB 559175-0525 Stockholm 42 550 85,1 85,1 3 735 827
Utgaende balans 3 735 827

Specifikation av moderféretagets indirekta innehav av andelar i koncernféretag per 31 december 2022.
Agarandel, Agarandel, kapital i

Koncernforetag e OGO SAte | rosterie %
Areim Holding Danmark 4 AB 559210 5364 Stockholm 100% 100%
Areim Denmark Holding 1 ApS | 41592141 Kdpenhamn 99% 99%
Areim investment 4-3 AB 559210-5372 Stockholm 100% 100%
Areim Holding Finiand 4 AB 559186-4995 Stockholm 100% 100%
Areim investment 4-1 AB 559186-5000 Stockholm 100% 100%
Areim Investment 4-1 Qy 2963506-9 Helsingfors 100% 100%
Areim 4-1 Oy (OREC) 2963494-7 Helsingfors 100% 100%
Areim Investment 4-9 AB 559226-2066 Helsingfors 100% 100%
Areim Investment 4-9 Oy 3198701-2 Helsingfors 100% 100%
Areim 4-9 Oy (OREC) 3209938-3 Helsingfors 100% 100%
Areim Investment 4-8 AB 559224-9832 Heisingfors 100% 100%
Areim Investment 4-7 AB 559224-9865 Helsingfors 100% 100%
Areim Investment 4-7-2 Oy 3234189-7 Helsingfors 100% 100%
Kiinteistd Oy Hameentie 31 0118253-9 Helsingfors 100% 100%
Areim Investment 4-7 Oy 3102102-3 Helsingfors 100% 100%
Pharmadomus Oy 3176450-5 Helsingfors 100% 100%
Kiinteisté Oy Helsingin Ratakatu 1 3176449-2 Helsingfors 100% 100%
Areim Investment 4-13 AB 559266-8130 Helsingfors 100% 100%
Areim Investment4-13 Oy 3256865-3 Helsingfors 100% 100%
Areim 4-13 Oy 3256879-2 Helsingfors 100% 100%
As Oy Helsingin Viulutie 9 0123327-9 Helsingfors 100% 100%
As Oy Vantaan Valtimotie 2 F 2694909-7 Helsingfors 100% 100%
As Oy Helsingin Piispantalot 0575668-3 Helsingfors 100% 100%
As Oy Vantaan Valtuustokatu 6 0822062-2 Helsingfors 100% 100%
As Oy Vantaan Solkikuja 4 1083209-7 Helsingfors 100% 100%
As Qy Jédrvenpaidn Sahankaari 1-3 1033992-1 Helsingfors 100% 100%
As Qy Vantaan Helmikuja 4 0480597-3 Helsingfors 100% 100%
As Oy Hyvinkdédn Kankurinkatu 5 1088550-0 Helsingfors 100% 100%
As Oy Helsingin Téhtisaranpolku 3 2733391-3 Helsingfors 100% 100%
Eteld-Kivikon Pysakdinti Oy 2606877-5 Helsingfors 100% 100%
OmakKoti PKS Oy 3103466-8 Helsingfors 100% 100%
Eteld-Kivikon Pysakainti Oy 2606877-5 Helsingfors 33% 33%
OmakKoti Suomi Oy 3102658-8 Helsingfors 100% 100%
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Koncernforetag o - oen  Sde | FOSteri% o %
As Oy Turun Asentajankatu 4 B 2850472-9 Helsingfors 100% 100%
As Oy Tampereen Ankkarinraitti 4 0848797-6 Helsingfors 100% 100%
As Oy Oulun Tietolinja 5 2226166-6 Helsingfors 100% 100%
As Oy Lappeenrannan Kievarinkatu 1 0206860-7 Helsingfors 100% 100%
As Oy Vantaan Helmikuja 2 0422963-8 Helsingfors 100% 100%
Koy Lappeenrannan Kauppatori 07973470 Helsingfors 100% 100%
Kiinteisté Oy Hdmeentie 31 0118253-9 Helsingfors 100% 100%
Kiinteisté Oy Kaikukatu 3a 3256879-2 Helsingfors 100% 100%
Areim Investment 4-2 AB 559206-1146 Stockholm 100% 100%
Areim Industrifastigheter Storstad AB 559206-1153 Stockholm 100% 100%
Areim Industrifastigheter Storstad LoanCo 1 AB 559238-4605 Stockholm 100% 100%
Areim Industrifastigheter Storstad Holding 1 AB 559206-1120 Stockholm 100% 100%
Areim Industrifastigheter Storstad Holding 2 AB 559238-4589 Stockholm 100% 100%
Industrifastigheter Storstad Uppsala AB 559226-7594 Stockholm 100% 100%
ndustrifastigheter Storstad Uppsala 1 AB 559226-7636 Stockholm 100% 100%
ndustrifastigheter Storstad Bolénderna 19:1 AB 559226-7602 Stockholm 100% 100%
Industrifastigheter Storstad Vaksala-Eke 3:2 AB 556701-2157 Stockholm 100% 100%
Industrifastigheter Storstad Bolédnderna 20:1 HB 916671-9535 Stockholm 100% 100%
Industrifastigheter Storstad Boldnderna 27:3 AB 559226-7610 Stockholm 100% 100%
Industrifastigheter Storstad Boldnderna 27:.4 AB 5566694-5183 Stockholm 100% 100%
Industrifastigheter Storstad Bolédnderna 32:2 AB 556997-5591 Stockholm 100% 100%
Industrifastigheter Storstad Kummelberget AB 559228-7063 Stockholm 100% 100%
Industrifastigheter Storstad Solkraften AB 556532-9033 Stockholm 100% 100%
Areim Industrifastigheter Storstad Holding 5 AB 559281-1300 Stockholm 100% 100%
Areim Industrifastigheter Storstad Holding 6 AB 5569281-1292 Stockholm 100% 100%
Industrifastigheter Storstad Skarpnack KB 969696-8800 Stockholm 100% 100%
Industrifastigheter Storstad B-ljuset AB 556963-5955 Stockholm 100% 100%
Industrifastigheter Storstad Séderby AB 559190-9329 Stockholm 100% 100%
Areim Holding 4-6 AB 559230-0916 Stockholm 100% 100%
Areim Investment 4-6 AB 559210-5406 Stockholm 100% 100%
Areim Investment 4-4 AB 559210-5422 Stockholm 100% 100%
Kommanditbolaget Trédngkaren 969646-1772 Stockholm 55% 55%
Areim Investment 4-10 AB 559266-8163 Stockholm 100% 100%
FAGH Holding AB 559280-2325 Stockholm 94% 94%
Porslinsfabriksstaden kv8b AB 556941-1290 Stockholm 94% 94%
Brf Tradgarden 1 Gustavsberg 769639-4076 Stockholm 94% 94%
Areim Investment 4-12 AB 559266-8148 Stockholm 100% 100%
Areim Industrifastigheter Storstad Holding 7 AB 559281-1284 Stockholm 100% 100%
Industrifastigheter Storstad Diagonalen AB 559081-3076 Stockholm 100% 100%
Industrifastigheter Storstad Stillbilden 2 AB 556090-8807 Stockholm 100% 100%
Industrifastigheter Storstad Cirkeln AB 559222-7184 Stockholm 100% 100%
Areim Industrifastigheter Strombrytaren 7 AB 559341-6620 Stockholm 100% 100%
Areim Investment 4-11 AB 559266-8155 Stockholm 100% 100%
Industrifastigheter Storstad Sharp AB 556925-8444 Stockholm 100% 100%
Industrifastigheter Storstad Boldnderna 30:1 AB 559347-2011 Stockholm 100% 100%
Industrifastigheter Storstad Bagsagen 3 AB 556659-9113 Stockholm 100% 100%
AREKIM FRB24 ApS 35212078 Képenhamn 99% 90%

EDR— Transaktion 09222115557488376744
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LN?t 14 Goodwill ochhllcenser e ~_Koncernen e Koncernen#_h L

e e 3tdec22  3tdec2l
Anskaffningsvdrde o eeiiOnSEY Coodwill  Licenser  Goodwill
Ingaende balans 20 339 328 668 20 261 238 668
Investeringar 856 - - 78 90 000
Fdrséljning/utrangering -21 195 -328 668 - .
Utgaende halans 0 0 20 339 328 668

Ackumulerade avskrivningar

Ingaende balans -5 685 0 -969 0
Avskrivningar -3 058 | - -4 716 -
Férsélining/utrangering 8 743 0 .o "
Utgaende balans 0 0 -5 685 0
Netto bokfort varde 0 0 14 654 328 668
Goodwill

Vid rérelseférvarv dar 6verford erséttning Overstiger det verkliga vardet av forvdrvade tillgangar och dvertagna skulder som redovisas
separat, redovisas skillnaden som goodwill. Koncermens goodwill féregaende ar var hanforlig till rérelseférvarvet av Areim Investment 3—9
AB med underkoncernen EcoDC AB som skedde under 2020. Per 7 oktober 2022 saldes koncernens innehav i Areim Investment 3-9 AB
och saledes tas ingen goodwill upp per balansdagen 2022-12-31.

Licenser

Koncernens redovisade licenser féregaende ar avsag balanserade utgifter for utveckling, programvaror, anslutningsavgifter och
koncessioner.Koncernen har under aret avyttrat sitt innehav av licenser i och med férséljningen av Areim Investment 3-9-koncernen.

Not 15 Forvaltmngsfastlgheter
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Forualtmngsfastlgheter redovisas ttll verkllgt varde over resultatet

Koncernen (tkr) L _— o 2022 202
Ingaende balans 10 278 523 7 881 795
Forvary 374 103 939 483
Ny-, till- och ombyggnation 1142 035 452 437
Avyttringar -844 968 -39 885
Vérdeférandringar, orealiserade 123 927 1 006 626
Vardefbrandringar, realiserade . -
Omrékningsdifferenser 220 393 38 067
Utgaende balans 11 294 013 10 278 523

Koncernen ar leasetagare och redovisar nyttjanderéttstillgangar i form av byggnadsinventarier som férvaltningsfastigheter. Tabell nedan
visar de nyttjanderéttstillgangar som klassificeras som férvaltningsfastigheter och saledes ingar i tabellen ovan.

Koncemmen(tkn) . 202 2021
Ingaende balans 61 639 63 587
Anskaffningsvarde forvaltningsfastigheter - -
Arets investeringar - -246
Awvytiringar ©1 639 -
Omklassificeringar 2 -1 702
Utgaende balans 0 61 639

Forvaltningsfastigheterna bestar bland annat av ett antal hyresfastigheter i Finland som hyrs ut till externa hyresgéster. Fore avtalstidens
utgdng sker omférhandling med hyresgdsten med avseende pa hyresniva och Ovriga villkor i avtalet, om avtalet inte dr uppsagt till
upphorande. | Finland ar det dven vanligt forekommande med avtal som Iéper utan en fast hyrestid. Samtliga férvaltningsfastigheter har
genererat hyresintakter under 2022.

S e Transaklion 09222115557488376744 Signerat LA, TR, ET, PD
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Not 15 Forvaltningsfastigheter forts

-y — r.
Ty L T enllr-twpheryl o wrmreprjir Lo L3 P Foapr T o Bt B w — . ]
. . S T D= g ] b AT N e il A . Laah T g1y gl r L il P ¥ ! naliY S

b i g ek P i g iy a A gt i gt e T P ]

Vidsentliga ataganden

Koncernen har dven ataganden om att fardigstélla pabérjade projekt. De flesta d4r mindre underhalls- och hyresgastanpassningsprojek.
Vid arsskiftet fanns aterstaende avtalsenliga ataganden om 285 089 tkr (260 852 tkr).

Varderingsmetod

Verkligt vdarde av férvaltningsfastigheter har bedémts av externa, oberoende fastighetsviarderare, med relevanta, professionella
kvalifikationer och med erfarennet av omradet samt kategorierna av fastigheter som varderats. De oberoende varderarna bedomer det
verkliga vardet av Koncernens portfélj av férvaltningsfastigheter var sjatte manad.

Verkliga varden har faststélits med en avkastningsmetod. Avkastningsmetoden baseras pa nuvardesberdkning av uppskattade framtida
kassafioden 1 form av drftnetton, investeringar och awyttringar. Driftnettona baseras inledningsvis pé faktiska avtal och
marknadsanpassas sedan successivt. Avyttringen utgors av ett bedémt restvarde. Kalkylperioden &r minst 10 ar. Restvdrdet bedéms
genom en evighetskapitalisering av eft uppskattat marknadsmdissigt driftnetto aret efter det forvantade avyttringsaret.
Direkiavkastningskravet vid beddmningen av restvardet har tagits fram utifran varje fastighets unika risk samt genomfrda transaktioner i
respektive geografiskt omrade.

For de fastigheter dar det finns outnyttjade byggratter och tomtmark varderas dessa utifran ortsprismetoden och/eller utifran konkreta
bud. Fdrvaitningsfastigheter under uppférande redovisas till verkligtvarde for byggréatten med tilldgg for nedlagda kostnader.

Kanslighetsanalys vardering

Vid féréndrade antaganden for nedanstaende parametrar skulle det bedémda verkliga vardet forandras pa foljande sitt:

Vdrderingsantaganden 31 December2022 @~~~ Kontor ~~ Bostdder  Lattindustri
Genomsnittlig kontrakterad hyra 3 138 Kr/m? 2 258 krim? 1 508 Kr/im?
Bedémd marknadshyra 2390 -3 779 kr/m* 1742 - 2 466 kr/m® 773- 3 200 kr/m?
Genomsnittlig aterstaende langd pa hyreskontrakt ~46ar | - - 35ar
Genomsnittlig aktuell vakansniva 24 7% 4,9% 55,1%
Beddmd langsiktig vakansniva - 0-13,4% 0-3,6% 3-6,9 %
Beddémt driftnetto -048-2 621 kr/m*  372-2 368 kr/m*  126-1 351 kr/m?
Inflationstakt 2,0-4.4% 2,0-4,4% 2,0-4,4%
Diskonteringsrénta 5,7-9,0% 5,8-7,7% 7,4-11,2%
Direktavkastningskrav fér bedémning av restvarde 3,7-6,8% 3,6-5,5% 5,0-9,0%
Varderingsantaganden 31 December 2021 Kontor ~_Bostdader  Lattindustri
Genomsnittlig kontrakterad hyra 2 179 krim? 1 982 kn’m’a 1 306 krim?
Beddmd marknadshyra 932 - 3 325 krim* 1 295 - 2 282 krim?* 773- 2 032 kr/m?
Genomsnittlig aterstaende 1angd pa hyreskontrakt 4,7 ar - 28 ar
Genomsnittlig aktuell vakansniva 23,9% 4,5% 0,301
Beddmd langsiktig vakansniva 0-13,5% 3-5,7% 0-30 %
Beddmt driftnetto 432-2 497 kr/m*  687-1 756 kr/m?  -93-1 356 kr/m?
inflationstakt 1,0-2,0% 1,4% 1,0-2,0%
Diskonteringsrdnta 5,6-8,2% 4,9-6,8% 7-14,2%
Direktavkastningskrav for bedémning av restvérde 3,6-6,6% 3,3-5,2% 4,9-12%

Vdardepaverkanimkr ____Forandring _31-dec-22 31-dec-21
Marknadshyra +{-5% +f- 742 mkr +{- 728 mkr
Vakansniva +{-3% -+ 28 mkr -+ 29 mkr
Driftnetto +/-5% +/- 580 mkr +/- 507 mkr
Diskonteringsrénta +/-0,5 procentenhet -+ 446-468 mkr -+ 376-395 mkr

Direktavkastningskrav

Forvaltningsfastigheter — paverkan pa arets resuitat

Koncernen tkr _ B ___ di-dec22  31-dec-21
Intékter 544 382 479 761
Direkta kostnader for férvaltningsfastigheter som

genererat hyresintékter under perioden -298 599 -233 837
Vardeférandringar fastigheter 123 927 998 705

Transaktion 09222115557488376744

+/-0,5 procentenhet

-[+ 768-954 mkr
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Not 16 Nyttjanderittstillgangar/Leasingavtal
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. Koncomen
Nytjanderattstiligangartkr __ 34.dec22 31-dec-21
Ingaende balans 211484 218 510
Forvarv genom tiligangs- eller rérelseférvarv = -
Investeringar och tillkommande avtal 31 000 7 241
Awytiringar ~169 455 -
Avskrivningar -10 800 -14 267
Utgaende balans 62 229 211 484
Varav leasingtillgangar som klassificeras som
forvaltningsfastigheter 0 61 639
Utgaende balans 62 229 149 845
Leasingskuldertkr o ~31-dec-22 31-dec-21
Ingaende balans 204 153 213 049
Férvary genom tillgangs- eller rérelseforvary E :
Investeringar och tillkommande avtal 34 756 10 905
Avyttringar -162 646 -
Arets amortering -14 034 -19 801
Utgaende balans 62 229 204 153
Resultatpaverkande postertkr =~~~ 381dec22 ~  31-dec-21
Avskrivningar nyttjanderéttstillgangar -10 800 -14 267
Rénta pa leasingskulder ) -4 936 -5 391
Kostnader for korttidsleasing - - -
15 736 -19 658
Kassaflddespaverkandepostertkr . ..31dec22 ~ = 31-dec-21
Kassafloden hanforliga till leasingavial -14 033 -19 802

Koncernen varderar sina nyttjanderéattstillgangar och redovisar dem som en tillgdng med motsvarande skuld. | koncernen finns
nyttjanderéattstillgangar i form av tomtréttsavial. Féregaende ar fanns ocksa tillgangar i form av lokalhyresavtal, bilar och inventarier som i
ar har avyttrats | och med férséljningen av Areim Investment 3-9-koncernen. Tillgangarna skrivs av 6ver leasingperiodens ldngd.

F6r uppgifter om tomtréattsavtalens férfallotidpunkter hénvisas till not 22.

Utover tillgangama ovan innehade Koncemen fdregaende ar dven leasingavial avseende byggnadsinventarier som redovisas under
forvaltningsfastigheter. Tillgangarnas varde uppgick per bokslutsdagen féregaende ar till 61 639 tkr. Skulderna hénférliga till de leasade
byggnadsinventarierna redovisas som leasingskulder och rédnta och amortering avseende dessa ingar i redovisade jamforelsesiffror ovan.

Not 17 Finansiella placeringar
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| tabellen nedan framgar finansiella tillgangar varderade till verkligt varde. Koncernen har under féregdende ar avyttrat innehavet i
Fastighets AB Trianon, Finansiella tillgangar avser i &r andelar i en gemensamhetsanldaggning kopplad till investeringen Tréadgarden.

. 4 _.‘F- Iy P =y T r T C L} ol o L e
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~...._____Roncernen | ”Mod:érfﬁre#taget__“ - o
Finansiella placeringar tkr o N 3M-dec-22  31-dec-21  3M-dec22  3M-dec-21
Ingaende balans 8 268 54 800 | 0 # 0
Férvarvade tillgangar | 0 8 268 - .
Erhallen utdelning -103 - . -
Vardeforéandringar, orealiserade 0 -1 600 - .
Vardefdrandringar, realiserade 0 15 827 - -
Salda tillgangar 0 -69 027 - -
Utgaende balans 8 165 8 268 0 0

———  Transaktion 09222115557488376744
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Not 18 Innehav redoylsade enligt kapltalandelsmetoden 3 ] ~ ) ]
| tabelien nedan framgar information om Koncernens innehav redovisade enllgt kapltalandelsmetoden )
:_ ) - :mi:wl:’(oncernen . mw
Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetodentkr | mj 31-933-3& o ) 31-dec-21
Ingaende balans 106 304 5229
Forvérv 855 101 075
Tillkommande resultatandel 4 864 -
Férsalining - -
Utgaende balans 112 023 106 304
Tilkommande resultatandel i ovan tabell avser kvarvarande verksamhet och éverensstdmmer med totalresultatet.
Specifikation av innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden
Féretagsnamn _~~~ Org.nummer Sdte _ Rostandel, % __Kapitalandel, % Redovisat virde
Ankarhagen Holding AB 559343-8699 Stockholm 20,1 20,1 106 794
Etela-Kivikon Pysakdinti Oy 2606877-5 Helsingfors 32,5 32,5 5 229
rNot 19 Kundfordrmgar . o )
Koncernen
Kundfordringar ar upptagna till anskaffningsvérde med avdrag for befarade kreditfériuster om 10 355 (6 516) tkr.
:_,_...,_m* Koncerngn m _m o ﬁ o Moderforetaget w;j
Ingaende balans 6 516 6 754 0 0
Okning av forlustriskreserven, férandring
redovisad i RR 4 030 J 365 - -
Under aret bortskrivha kundfordringar -191 -2 484 - -
Aterfoéring av ej utnyttjat belopp 2 -1 118 f - -
Utgaende balans 10 356 6 516 0 0
Not 20 Ovriga fordringar e ~ e
L Kopnce‘rrf‘leﬂn u . ) ;Wn@mdpﬁoretaget | “ 1
ke e 31dec22  3tdec21  31dec22 ___ 3tdec2l
Fordringar hos intresseféretag/JV 40 591 40 000 | 0 0
Skattekonto 179 543
Ovriga fordringar 30 517 57 520 | - -
Utgaende balans 250 651 97 520 0 0
‘Not 21 Forutbetalda kostnader och upplupna mtakter B ] e o e )
w—wm - Koncernen . -_.....,,,.ﬁ wh Modeﬁoréi;get B J
tkr o mmwmmmwwmﬂ;dec 22 - 31-dec-21 o 31-dec-22 31-dec 21
Forutbetalt forvaltningsarvode 0 18 772 | 11 584 13 955
Forutbetalda fastighets-/rérelsekostnader 22 070 20 817 - -
Ovriga forutbetalda kostnader 0 569 - -
Upplupna ranteintékter 27 811 16 888 - -
Uppiupna intakter 14 064 3 933 - -
Utgaende balans 63 945 60 979 11 584 13 955

Signerat LA, TR, ET, PD
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Areim Fastigheter 4 (Eq) AB 34
Org.nummer: $59168-0979

Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Not 22 Eget kapital o e ,
Aktieslag __Antal _Andel __ Rdsteraktie _ Rostertotalt _Rdstandel
A-aktie 822 686 80,00% 1 822 686 28,57%
B-aktie 205 673 20,00% 10 2 056 730 71,43%
Summa 1 028 359 100,00% 2 879 416 100,00%
Utdelning

Styreisen toresltar en utdeining fér ar 2022 om 9 494 223 kr som filifaller Bolagets B-aktier.

Fritt eget kapital

Fritt eget kapital, det vill séga det belopp som finns tillgangligt fér utdelning till aktiedgarna, utgérs av allt eget kapital i moderféretaget

med undantag for aktiekapitalet.

Not 23 R:ajgtabﬁrande skulgg[
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| tabellerna nedan framgar information om Koncernens och moderfor

etagets avialsmassiga villkor avseende rantebarande skulder. For

mer information om Koncernens och moderféretagets exponering f6r rénterisk och risk fér valutakursférandringar hanvisas till not 28.
Forfallostruktur fér leasingskulder framgar i not 28.
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L.angfristiga rantebédrande skulder
Banklan

Finansieringskostnader
Leasingskulder

Utgaende balans

Kortfristiga rantebdrande skulder
Banklan

Leasingskulder

Utgaende balans

Utgaende balans, rantebarande skuider

Villkor och aterbetalningstider

o o iy T T—— Y
H

s e . i | -

§

LT,

o "
-l red

L

5483 818
-17 289
62 229

5 528 758

91 865
0

91 865

5 620 623

Koncernen
S1-dec-22

5 049 351
-17 346
185 563

5217 568

528 133
18 590
546 723
5764 291

Moderforetaget

Villkor avseende Koncernens réntebdrande skulder framgar i tabellen nedan. Vid berdkning av kreditbindning har hansyn tagits fill
rantederivat. Sékerhet f6r de rantebdrande skulderna ar reversfordringar pa dotterféretag med déri pantférskrivna pantbrev. Sékerheten
har kompletterats med pant i vissa av dotterféretagens aktier. Sédkerheten kompletteras med maximiniva fér belaningsgrad och

rattigheter enligt férvérvsavtal.

Koncernen innehar sex (fyra) tomtrattsavtal vars arliga tomtrattsavgélder summerar till 1 867 tkr (937 tkr) odiskonterat. Avtalen redovisas
under leasingskulder i ovan tabell. Dessa leasingavtal ses som eviga ur koncemens perspektiv da koncernen inte har nagon réatt att séga
upp avtalen. Samtliga tomtréttsavtal kommer att omférhandlas inom tidsperioden 45-55 ar, vilket kommer att fa en effekt pa

tomtrattsavgaldernas storlek.

Ronte-och K e DRRRRDINANING, e EOOINY

:iilr‘falll_ér' ) o e tkr §nittréi‘nta, % B ‘Aqdel*, % R ;kr o An;e!?n%
2023 ) 125 326 7,66 22 125326 22
2024 149 648 3,97 27 149 648 X i
2025 3 766 774 2,29 67,5 3766 774 67,5
2026 948 741 4,15 17,0 948 741 17,0
2027 467 521 6,86 8.4 467 521 8.4
2027> 119 440 2 56 2.1 119 440 2.1
Total 5 577 451 3,16 100 5 577 451 100

Transaktion 0922211558574883 76744
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Org.nummer: 559168-0979
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Nat 24 Derwatmstrument
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o W__Koncernen e | ) Modeﬁoretaget -

e aMdec22  3dec21  M-dec22  3l-dec2l
Vid arets bérjan 10 097 19 259 = =
Férvary 6 324 1023 % =
Vardeférandringar, orealiserade 84 742 -10 351 - -
Valutakursomrakning 3 803 166 | o .
Utgaende balans 104 966 10 097 0 0
Derwat tkr

""""""""" " "Rinte-  Rante-  Valuta- ___ Snittranta _ Strikepris
Forfall, ar - swappar - cappar derivat inﬂigerivat réinteilgwat, % _ rantetak, %
2023 3 516 -20 579 -17 063 0,075
2024 8 657 8 657
2025 62 692 37 706 -13 232 87 166 0,004 1,5
2026 23 450 13 411 ~10 655 26 206 0,150 1,5
2027 0
2027> | 0
Total 98 315 51 117 -44 466 | 104 966 0,076 1,500
Varav kortfristiga 3516 0 -20 579 -17 063

Varav langfristiga 94 799 51 117 -23 887 122 029

Koncernen tillampar ej sadkringsredovisning. Derivatinstrument varderas till verkligt varde enligt niva 2. Véardeférandringar redovisas i
resultatrdkningen under finansiella intakter och kostnader.

Verkligt virde for ranteswappar beraknas som nuvéardet av forvantade framtida kassafléden baserat pa observerbara avkastningskurvor.
Verkligt varde for valutaterminskontrakt faststdlls som nuvdrdet av framtida kassafléden baserat pa kurser for valutaterminer pa
balansdagen.

h[_ot 25 Uppskjuten skﬂt_ |
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o Koncemen | - Moderforetaget B

tke e 3dec22 3dec21  3dec22 __ 3t-dec2!
Uppskjuten skatt avseende temporéra sklllnader pa . | -

Dertvatinstrument 1 932 1789 - }
Summa uppskjuten skattefordran 1932 1789 0 0
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader pa:

Forvaltningsfastigheter -372 946 240731 g a

Derivatinstrument -21 776 -3 773 3 -

lL.easing - -952 | - -

Ovrigt -3 420 2343 ’ :
Summa uppskjuten skatteskuld -398 142 -247 799 0 0
Summa uppskjuten skatt -396 210 -246 010 0 0

Ej redovisade uppskjutna skattefordringar
Skatteméssiga underskottsavdrag fér vilka uppskjutna skattefordringar inte har redovisats i balansréikningen:

| P kil R ST A L i Nt TP 8 T T r P S i e e MO PO LI AP Rkl it Fied] e R A e o e o

o Kgncernen e 3 Moderforetaget | o
te 31dec22  M-dec21  3M-dec22  31-dec-21
Skattemassiga underskott 227 095 167 405 205 315 156 039
Summa uppskjuten skatt 227 095 167 405 205 315 156 039

De skatteméissiga underskottsavdragen fdrfaller inte enligt radande skatteregler.

— e Transaktion 09222115557488376744
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Not 26 Upplupna kostnader och forutbetalda mtakter
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o Koncernen N Moderforetaget
the T dMdec22  -dec21  M-dec22  3-dec-2t
Forutbetalda hyresmtakter 61 202 60 684 2 .
Upplupna fastighetskostnader 59 319 23 115 - -
Upplupet férvaitningsarvode = 0 % -
Upplupna 6vriga kostnader 0 15 893 381 406
Upplupna réntekostnader 23 990 20 232 = -
Upplupna personalkostnader 0 3 924 - -
Utgaende balans 144 511 123 848 381 406

Not 27 Fmansmlla instrument per kategorl
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Finansiella tillgdngar Finansiella tiligangar

och skulder

och skulder

varderade {ill upplupet vérderade tili verkligt

Koncernen tkr Niva
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anskaffnzngsvarde

varde via resultatet

eagrrar g = -p-.-r—p-_-—-.—-——..-m--mr-r---t 2 Rl o ALt B

I-;lnan5|ella tillgangar

Finansiella placeringar 3 -
LLangfristiga fordringar 391 500
Kundfordringar 24 026
Ovriga fordringar 250 651
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 063 945
Derivatinstrument 2 =
_ikvida medel 274 896
Summa 1005 018
Finansiella skulder

Réntebdrande skulder 5 558 394
Derivatinstrument | 2 ¢
L everantdrsskulder 45 147
Ovriga skulder 247 456
Upplupna kostnader 83 309
Summa 5 934 306
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Not 27 Finansiella instrument per kategori forts
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Finansielia tillgangar Finansiella tillgangar

och skulder

och skulder

varderade till upplupet vérderade till verkligt

Summa Redovisat

Koncernen tkr Niva anskaffningsvarde vérde via resultatet varde
Finanslelia tlllg&ngar ' T
Finansiella placeringar 3 - 8 268 8 268
|.angfristiga fordringar 410 900 - 410 900
Kundfordringar 19782 - 19 782
Ovriga fordringar 97 520 - 97 520
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 60 979 = 60 979
Derivatinstrument 2 . 21 832 21 832
Likvida medel 622 228 - 622 228
Summa 1 211 409 30 100 1 241 509
Finansiella skulder 0
Réantebdrande skulder 5 560 138 ~ 5 560 138
Derivatinstrument 2 - 11 735 11 735
Leverantorsskulder 03 813 : 93 813
Ovriga skulder 115 386 - 115 386
Upplupna kostnader 63 164 . 63 164
Summa 5832 501 11 735 5 844 236

Redovisat virde pa kundfordringar, ¢vriga fordringar, likvida medel, leverantdrsskulder och 6vriga skulder avviker inte vésentligt fran

verkligt varde med anledning av deras korta I6ptider.
Vérdering av tillgang eller skuld till verkligt védrde

Nar verkligt véarde for en tillgang eller skuld ska faststélias anvander Koncernen observerbara data i sa stor utstrackning som mdijligt.
Verkliga varden kategoriseras i olika nivaer i en verkligt varde-hierarki baserat pa vilka indata som anvénds i viarderingstekniken enligt

féljande:

Niva 1. Enligt priser noterade pa en aktiv marknad foér identiska tillgangar eller skulder.
Niva 2: Utifran direkt elier indirekt observerbara marknadsdata som inte inkluderas i niva 1.

Niva 3: Utifran indata som inte dr observerbara pa marknaden.

Transakiion 09222115557488376744
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Not 28 Kapitalhantering och finansiella risker
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Kapitalhantering
Koncernen finansieras huvudsakligen genom eget kapital och banklan. Hanteringen av kapital berér bankfinansieringen.

Koncernens finansiella malséttning ar att ha en genomsnittlig extern beldning motsvarande maximalt 60 procent av fastighetsvérdet.

Individuella investeringar kan ha en belaning upp till maximalt 75 procent av fastighetsvardet. Bostadsutvecklingsprojekt kan ha en
belaning upp till 100 procent.

Styrelsen dr ytterst ansvarig for koncernens kapitalhantering. Styrelsen har delegerat férvaltningen till Areim AB. Koncernens verksamhet
innebér investeringar | enskilda fastigheter eller i portféljer av fastigheter. Infér varje forvarv uppréttas en affarsplan for investeringen som
inkluderar finansiering och prognoser for de finansiella nyckeltalen med hénsyn till hur de uppfyller interna och externa krav. Infor varje
investering eller avyttring analyseras &ven hur denna paverkar koncernens totala kapitalstruktur och finansiella nyckeltal.

Kapitalhanteringen styrs och f6ljs I6pande upp genom arliga uppdateringar av affarsplaner och budgetar samt kvartalsvisa
utfallsrapporter.

Koncernens belaningsgrad, exklusive finansiella placeringar, den 31 december 2022 uppgick till 44 procent (49 procent).

Koncernen har inte brutit mot nagra lanevillkor i laneavtal med externa finansiérer.

Finansiella risker
Koncernen dr exponerad mot finansiella risker sasom kredit-, marknads-, koncentrations-, valutarisker och likviditetsrisker.

Kreditrisk
Kreditrisk ar risken for att en motpart inte kan uppfylia sina avtalsenliga férpliktelser och darigenom fororsakar en férlust fér Koncernen.

Koncernen har gjort bedomningen att kreditrisken for likvida medel ej ar av vasentlig karaktar. Samtliga motparter har kreditriskbetyg A.

Kreditrisken avseende Owriga motparter pa vilka Koncermnen har fordringar hanteras genom kreditbedémningar fére investeringar

genomférs och hyres- och andra avtal tecknas. | vissa fall begérs sdkerhet i form av till exempel depositioner eller bankgarantier. Vid
arsskiftet fanns forfalina hyresfordringar om ett varde av 32 172 tkr (15 563). Nir sad beddms vara lampligt och méjligt bevakas
motparternas finansiella stallning l[6pande.

Vid arsskiftet fanns fordringar pa aktiedgare. Kreditrisken bedéms ej vara av vésentlig karaktar.

Likviditetsrisk

Koncernen hanterar sin likviditets- och kapitalanskaftningsrisk genom att I6pande géra likviditetsprognoser och tillse att det finns tillgang
till tilirdckligt med likvida medel | koncernen for kommande betalningar. Likviditetshantering innefattar att inneha fillrdckligt med likvida
medel, att ha tilgang till kreditléften och kundernas férmaga att betala sina skulder inom 6éverenskommen tid.

Fastighetsmarknaden &r en illikvid marknad vilket innebar att Koncernens méjligheter att snabbt sélja fastigheter ar begréansad. Om ett
behov att snabbt avyttra fastigheter uppstar kan det leda till att ett ldgre pris &n marknadsvirdet erhalls.

| nedan tabell aterfinns Koncernens likviditetsanalys, baserat pa ej diskonterade kassafléden, avseende finansiella skuldinstrument.
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Mellan 3 Summa Redovisat varde
Mindre &an 3 manader - 1 Mellan 1-5 avtalsenliga fordringar/
saiiidticl) SO e o L | o) SR SR, ..
L:inansiella skulde; i - ﬂ - S
Réantebdrande skulder 41 945 246 138 5 641 696 122 883 6 052 662 5 558 394
Leasingskulder : 2 219 8 876 51 134 62229 62 229
Derivatinstrument -4 081 -12 098 -37 537 - -53 716 44 466
Leverantérsskulder 45 147 - - - 45 147 45 147“
Ovriga skulder - 247 456 - - 247 456 247 456
Upplupna kostnader 83 309 - - - 83 309 83 309
Summa 166 320 483 715 5613 035 174 017 6 437 087 6 041 001
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Not 28 Kaplitalhan_(ering och finfsgl]siella ris!(er_folrt_s.
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Mellan 3 Summa Redovisat varde
Mindre @n 3 manader - 1 Mellan 1-5 avtalsenliga fordringar/
Koncernen tkr manader ar ar Mer an 5 ar kassafloden skulder
Finansiella skulder B ” R | -
Ranteb&rande skulder 22 337 217 417 5 244 008 107 758 5 591 520 5 560 138
Leasingskulder 3 562 10 686 56 991 132 914 204 153 204 153
Derivatinstrument 2 850 3 606 16 605 - 23 261 11735
Leverantérsskulder 93 813 . - . 93 813 93 813
Ovriga skulder = 115 386 - - 115 386 115 386
Upplupna kostnader 63 164 . - - 63 164 63 164
Summa 185 726 347 295 5317 604 240 672 6 091 297 6 048 389

Koncemnen innehar fyra tomtréttsavtal vars arliga tomtrattsavgélder summerar till 937 tkr (937 tkr) odiskonterat. Avtalen redovisas under
leasingskulder i ovan tabell. Dessa leasingavtal ses som eviga ur koncernens perspektiv da koncernen inte har nagon rétt att sdga upp
avtalen. Samtliga tomtratisavtal kommer att omférhandlas inom tidsperioden 45-55 ar, vilket kommer att fa en effekt pa
tomtrattsavgaldernas storlek.

Finansiella placeringar

Finansiella placeringar bestar av likviditetsrisk och aktierisk. Med aktiekursrisk avses risken fér vardenedgang pa grund av férandringar i
aktiemarknaden. Koncernen bevakar sina intressen l6pande avseende de innehav som finns och begrénsar risken genom att vara en
akliv dgare i befintliga innehav. Likviditetsrisk kan uppsta om en aktie dr svar alt avyttra.

Marknadsrisk
Risk relaterad till planerade fastighelsinvesteringar
Investeringar i fastigheter &r utsatta for olika typer av risk. De huvudsakliga faktorer som paverkar vardet pa en fastighet ar féljande:
- férdndringar i den allmé&nna ekonomiska utvecklingen,
- lokala marknadsforhallanden sasom éverutbud eller minskad efterfragan,
- férandringar i hyresgésternas kreditvardighet,
- konkurrens fran andra fastigheter/fastighetségare och
- férandringar i lagar och regler, till exempel avseende detaljplaner, miijoé och skatter.

Rénterisk
Ranterisken &dr risken att det verkliga vérdet eller framtida kassafldden f6r ett finansiellt instrument varierar till f6ljd av féréndringar |
marknadsrantorna. |

Den huvudsakliga rédnterisken avser Koncernens externa laneavtal och mdjligheten att fullgdra atagandena i dessa. For att reducera att
ranteférandringar paverkar kassafl6det fran investeringarna anvéander Koncernen finansiella instrument som omvandlar rérlig rénta till fast
ranta sasom rénteswappar eller rdntetak med belopp och l6ptider i linje med respektive investerings finansiering och affdrsplan. Per
balansdagen var 86 % av de externa lanebeloppen sédkrade via ranteswappar, rdntetak eller fast rinta, se not 23.

Réntekénslighet

Kanslighetsanalysen nedan baseras pa Koncernens exponering for férandringar i marknadsréntenivaer och utvisar effekten pa
Koncernens rantekostnader till féljd av sadana féréndringar. Kéanslighetsanalysen grundar sig pa ett réntescenario som foretagsledningen
anser rimligt under de kommande 12 manaderna samt att alla andra faktorer forblir oférandrade.

& SIRRERES e Transaktion 09222115557488376744
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Not 28 Kapitalhantering och finansiella risker forts

o Medec22
Andring av
marknads-
KOI’ICQI‘EEH tkr rantan 2023 2024 2025 2026 2027
Réntebarande skulder +1% 3 400 3612 5 089 12 737 1443
Rintebidrande skulder ~-1% -3 400 -3 612 -5 (089 -12 737 -1 443
| 31-dec-21 d
Andring av
marknads-
Koncernentkr ~~~~~~~~~~ rdantan = 2022 e 2023 2024 02025 2026
Riantebarande skulder +1% -3 336 -0 646 -10 508 - -4 476 -1 076
Réntebidrande skulder* -1% -5 125 -6 799 929 3 728 561

*Den negativa marknadsréntenivan i kombination med tecknade swap avtal gor att férandringen vid hégre respektive lagre réantenivaer
blir asymmetrisk.

Valutarisk
Valutarisken &r risken att varden eller framtida kassafléden varierar till f6ljd av férdndringar i valutakurser.

Koncernen har exponering mot euron (EUR) och danska kronan (DKK). Fér varje investering gér Koncernen en beddémning om
valutasakring bér ske.

Valutakanslighet
Kénslighetsanalysen nedan baseras pa Koncernens exponering for férandringar i valutakurser och utvisar effekten pa Koncernens egna
kapital till f6ljd av sadana féréandringar

T

Brutto- Nett;- Kﬁnsli;t;zt \;:d kur;

Koncernen tkr exponering Valutasidkring exponering +/-10%
EwR 1011340 1134710 423370  +-12337
DKK - 234936 -221 479 13 457 +-1 346
Brutto- Netto- Kﬁnslighet.ﬁdi;::l k;rs

Koncernen tkr 4 o | exponering Valutasikring exponering +/-10%
ER  8so4e3 875856 13637 +1364
DKK 209 541 -191 849 17 692 +-1 769

Koncentrationsrisk
Koncernens storsta hyresgést per 31 december 2022 star f6r 11 procent (9 procent) av hyresintikterna

Transaktion 09222115557488376744 Signerat LA, TR, ET,PD ==
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Not 29 Skulder hdnforliga till finansierings

verksamheten
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Vid arets bérjan
Kassallodespaverkande
Upptagna lan

Aktiverade finansieringskostnader
Amortering av lan

Amortering av leasingskuld

Icke kassaflodespaverkande
Tillkommande leasingskulder/évriga skulder
Avyttrade leasingskulder/6vriga skulder
Viérdefdrandring

Avskrivningar

Omklassificeringar

Omrékningsdifferens

Vid arets slut

Koncernen tkr
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Vid arets borjan
Kassaflodespaverkande
Upptagna lan

Aktiverade finansieringskostnader
Amortering av lan

Amortering av leasingskuld

Icke kassaflodespaverkande
Tillkommande leasingskulder
Vardeférandring

Avskrivningar

Rénta hénforlig till investeringsverksamheten
Omrakningsdifferens

Vid arets slut

Langfristiga Kortfristiga

skulder _ Derivatskuld _skulder __Totala skulder

5 359 893 8 860 546 723 5915 476
421 789 = 200476 622 265

-12 446 - - 12 446

-151 725 - -647 652 -799 377
-14 033 - . -14 033

34 756 - - 34 756

-353 424 - -18 590 -372 014

- 36 088 - 36 088

6 707 - - 6 707

7 -21 622 . - -21 622

237 241 561 10 908 248 710

5 528 758 23 887 91 865 5 644 510
R b oo L s

Langfristiga Kortfristiga

4 523 040 17 446 625 386 5165 872
705 448 . 911 248 1616 696

-3 265 . - -3 265

-31 996 - -935 200 ~967 196

-19 802 - " -19 802

121 811 - -20 905 100 906

. -8 761 - -8 761

4 833 - - 4 833

33 806 - -33 806 0

26 018 175 - 26 193

5 359 893 8 860 546 723 5915 476
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Areim Fastigheter 4 (Eq) AB 42
Org.nummer: 559168-0979
Arsredovisning och koncernredovisning 2022
;N,Ot_, 30“F6Irnsﬁquping_av dg@eﬁ@gtag ) ) N I N o e
Koncermentkr - mmmmmil ~dec-22 ~ 31-dec-21
Salda tillgangar och skulder

Immateriella anlaggningstillgangar 443 605 0
Forvaltningsfastigheter 783 329 -
Ovriga materiella anldggningstillgangar 61 639 -
Ovriga langfristiga tillgangar 26 270 -
Rorelsefordringar 124 300 =
Likvida medel 85 291 .
Summa tillgangar 1524 434 0
Avsdttning 90 000 -
Réantebdrande skulder 17 285 -
Ovriga langfristiga skulder 143 383 -
Uppskjuina skatteskuider - -
Kortfristiga rorelseskulder 117 372 .
Summa avsattningar och skulder 368 040 0
Nettotillgangar 1156 394 0
Nettotillgangar héantdrliga till innehav utan bestdmmande inflytande 449 275 -
Kdpeskilling 1324 214 .
- varav inbetalt 1324 214 -
Villkorad kopeskilling

Avgar: Likvida medel i de salda verksamheterna 85 291

Paverkan pa likvida medel 1238 923 0

Per den 7 oktober 2022 salde Koncernen sitt innehav i Areim Investment 3-9 AB innehallande underkoncernen EcoDC AB. Férséljningen
generarade ett kassafléde om 1 238 923 tkr och reavinsten uppgick till 617 095 tkr.

Not 31 Stallda sdkerheter pch eventpalféjigliktelser
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__ Koncernen  Moderforetaget
| form av stéllda sékerheter fér egna skulder
Fastighetsinteckningar 5 589 296 4 447 510 . -
Andelar i koncernféretag 4 461 965 3 769 344 - -
L.an till koncernféretag - 14 659 - -
Bankkonton 54 838 40 259 - -
Hyresintékter 5238 4 813 - -
Ovriga stéllda sakerheter 88 762 | - - -
Summa 10 200 099 8 276 585 0 0

| Koncernen finns dven réttigheter enligt forsékringsavtal som stéllda sdkerheter for banklanen. Fér ndrvarande har dessa inget redovisat

varde.
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Org.nummer: 559168-0979
Arsredovisning och koncernredovisning 2022

Not 32 Narstaende
Areim Management 4 AB &r deldgare i Bolaget. ‘ | " | * - s

Bolaget &r en alternativ investeringsfond som ftrvaltas av Areim AB. Areim AB ingar i samma koncern som Areim Management 4 AB,
| eif Andersson ar Bolagets styrelseordférande dven huvudégare till Areim Management 4 AB och Areim AB.

Bolagets styrelse erhaller inga léner, arvoden eller andra ersétiningar fran Bolaget eller koncemen.

Bolagets dotterféretag framgar av not 12. Bolaget har lamnat ovillkorade aktieagartiliskott till dotterféretag om 3 025 851 (3 025 851) tkr.
Av dessa har 16 099 (16 099) tkr blivit aterbetalda.

Sammanstallning éver narstaendetransaktioner

Féretag med g:eﬁ'leﬁ"samt bestammande inflytande eller

31-dec-22 | |
Arvodes- Rante-
intakter (+) intakter (+) / Fordran pa
Koncernen tkr /kostnader (-) kostnader (-) narstaende Skuld till ndrstaende
Foretag med gemensamt bestammande inflytande eller B I
betydande inflytande 6ver féretaget 70 960 _ _ 26 234
31-dec-21
Arvodes- Rante-
intakter (+) intakter (+) / Fordran pa
Koncernen tkr /kostnader (-) kostnader (-) narstaende Skuld till ndrstaende
Fﬁretéig‘medhgemen'sémt bestimmande 'i'nﬂytahnde eller T e ————— e RS R
betydande inflytande 6ver féretaget
y y g -54 323 - 18 722 -
31-dec-22
Arvodes- Rante-
intakter (+) intakter (+) / Fordran pa
Moderforetag tkr /kostnader (-) kostnader (-) narstaende Skuld till ndrstaende

betydande inflytande 6ver féretaget

-48 828 - | - -113 079
e dec2t e
Arvodes- Rénte-
intdkter (+) intédkter (+) / Fordran pa
Féretag med gemensamt bestdmmande inflytande eller
betydande inflytande 6ver fGretaget -40 780 - 13 955 -

— — ~-  Transaktion 09222115557488376744 Signerat LA, TR, ET, PD




Areim Fastigheter 4 (Eq) AB 44
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Nnt 33 INREV NAV

Ttabellen nedan framgar berakn]ngen av Net Asset Value (NAV) enllgt Eumpéan Association for Investors in Non- Listed Real Estate
Vehicles (INREV)s rekommendationer.
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ke  Wanvisining  3dec22  3dec2i
Eget kapital hanforligt till Moderforetagets agare 4 214 520 3 576 787
Justeringar, INREV NAV
Uppstartskostnader, periodiseras éver fem ar 1 989 2 294
Vardering till verkligt vdrde av finansiella instrument 2 94 771 0 649
Véardering till verkligt varde av uppskjuten skatt 3 99 300 32 467
INREV NAV 4 409 580 3 621197

1) Utgifter for att etablera fonden periodiseras 6ver fem ar | enlighet med riktlinjer utgivna av INREV. Ulifran IFRS skall sadan utgifter
kostnadsféras direkt i resultatrékningen.

2) Finansiella skulder till fast rénta vérderas till verkligt varde utifran riktlinjer utgivna av INREV.
3) Uppskjuten skatt véarderas till den nominella lagstadgade skaftesatsen enligt IFRS och omvérderas till férvéntat utfall i enligt INREV.

Not 34 Handelser efter balansdag
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Inga vasentllga handelser har &gt rum efter rakenskapsarets siut.

Not 35 Resultatd:sposnmn
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Tlll arsstammans férfogande f nns foljande belopp

Kronod!'mw B | ~
Balanserade vmstmedel o ﬁ -2 913 385 582
Arets resultat 734 854 779
Summa till arsstamman disposition 3 648 240 361

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Kronor B - )

Utdledtas il sktietigers mad Baldier i 9 494 223
Utdelas till aktiedgare med A-aktier 0
Balanseras i ny rakning 3 638 746 138
Summa 3 648 240 361

Styrelsens underskrlft
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Ezote Ty

Therese Rattik Erik Turai
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Leif Andersson ™

Var revisionsbherattelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska
underskrift.

KP MG AB

Peter Dahllof :

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Areim Fastigheter 4 (Eq) AB, org. nr 559168-0979

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Areim Fastigheter 4 (Eq) AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rittvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode fér aret enligt

arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla védsentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt

International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Foérvaltningsberattelsen ar férenlig

med arsredovisningens och koncernredovisningens gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrdkningen och balansriakningen fér moderbolaget samt rapport éver totalresultat och

rapport dver finansiell stéllning fér koncernen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt intemational Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende | férhailande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tilirackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret f6r att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas och att de ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och, vad géaller koncernredovisningen,
enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen ansvarar dven for
den interna kontroll som den beddémer ar nédvandig for att uppratta
en arsredovisning och koncemredovisning som inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller
misstag.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sédkerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att |dmna en revisionsheréttelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av
sakerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utférs enligt
|ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvidndare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omddme
och har en professionelit skeptisk instalining under hela revisionen.
Dessutom:

— dentifierar och beddmer vi riskerna f6r vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och @ndamalsenliga
for att utgdra en grund fér vara uttalanden. Risken fér att inte
upptédcka en vasentlig felaktighet till f6lid av oegentligheter ar
hégre an fér en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll.

—— skaffar vi 0ss en forstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse f6r var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn {ill
omstédndigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten |
den interna kontrollen.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen for bedémningen av bolagets och koncernens
fdrmaga att fortsatta verksamheten. Den upplyser, ndr sa &r
tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att forisétta
verksamheten och att anvidnda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen avser att
likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

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

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser
sadana hidndelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets och koncernens férmaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn
elier, om sadana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera
uttalandet om arsredovishingen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet f6r revisionsberéattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden géra att ett bolag och en koncern
inte langre kan fortsétta verksamheten.

— utvarderar vi den ¢vergripande presentationen, strukturen och

innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

— Iinha@mtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis

avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen fér att gora ett uttalande
avseende koncernredovishingen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.
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Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksé
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland

de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi &ven utfért en revision av styrelsens férvaltning for Areim Fastigheter
4 (Eq) AB for ar 2022 samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst elier fériust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet fér

rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i §vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
férsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
| nagot vasentligt avseende.

— foéretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet beddma om férslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti fér att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka atgérder eller férsummelser som kan féranleda

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signering.

KPMG AB

Poten Ditf1ef

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortiépande
bedtma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter |
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller f6rlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instélining under heila revisionen, Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgdrder som utférs baseras pa var professionella
beddémning med utgangspunkt i risk och vdsentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
férhallanden som &r vasentliga fér verksamheten och dar avsteg och
dvertradelser skulle ha sérskild betydelse fér bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller foriust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underiagen
for detta f6r att kunna beddma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.
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