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Undertecknad styrelseledamot intygar hdarmed, dels att denna kopia av arsredovisningen
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faststallts pa arsstamma den 30 mars 2023. Stamman beslét tillika godkanna styrelsens forslag
till resultatdisposition.

Stockholm den 30 mars 2023

Stefan Dahlbo
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ARSREDOVISNING FOR ARENA GATE | SOLNA AB

i —

Styrelsen for Arena Gate i Solna AB avger hdrmed arsredovisning for rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

Bolagets verksamhet bestar i att aga och forvalta fastigheter.

Vasentliga hdndelser under rikenskapsaret

Inga vasentliga handelser har skett under rikenskapsaret.

Flerarsoversikt (tkr)

2022 2021
Resultatrikning i tkr
Hyresintdkter 98 017 91 352
Resultat efter finansiella poster -5 317 -30 112
Balansrdkning i tkr
O UEIETEget kapital FELEE ST 47 782 38 200
e DA A NS OMNSIULAINE - <ot ot s, 1452 785 1 456 536

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

. 7. Under det kommande aret forvantas verksamheten att bedrivas med oférandrad inriktning.

Information om risker och osdkerhetsfaktorer

2020

92 188

-14 507

39026
1172 495

2019

89 943
-7 585

494

1133 186

... Bolagets verksamhet, resultat och stillning paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig i vissa fall,
- sdrskilt gllande fastighetsvarderingar, pa beddmningar. Riskerna som paverkar resultat och kassaficde
“arframst hanforliga till kreditrisk samt férandringen i hyresniva, uthyrningsgrad, allman
kostnadsutveckling, rantenivaer och likviditeten pa fastighetsmarknaden. Koncernens riskhantering &r

- centraliserad till Fabege AB {publ) och en beskrivning av riskhanteringen finns i det bolagets

arsredovisning.

—
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Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstammans forfogande star féljande vinstmedel, i kronor:

balanserad vinst
arets vinst

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel disponeras s3 att

| ny rékning balanseras

Foretagets resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt

kassaflddesanalys med noter.

38 100 358
0581611

17 681 969

47 681 969

47 681 969
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RESULTATRAKNING Not 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31
Rorelsens intakter
Hyresintdakter 4,5 98 017 91 352
Resultat vid forsaljning av fastigheter 6 - 0
Summa rorelsens intakter 98 017 91 352
Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader 7 -19 980 -17 388
Avskrivningar 8 -68 591 -68 328
Resultat vid forsédljning av fastigheter 9 - -20 260
Summa rorelsens kostnader -88 571 -105 976
Rﬁrélseresultat 3 s gl 10 9 446 -14 624
Resultat fran finansiella poster
Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter 11 11 188 5 060
Réantekostnader och liknande resultatposter 12 -25 951 -20 548
Summa finansiella poster -14 763 -15 488
Resultat efter finansiella poster -5 317 -30 112
Resultat fore skatt L REEE 12 068 TTU20973
Skatt pa aréts resultat e 14, 15 -2 486 147
ARETS RESULTAT - | o 9 582 -20 826
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT Not 2022-01-01 2021-01-01
Beloppitkr -~~~ B e "0 s 2022-12-31 2021-12-31
Arets resultat 9 582 -20 826 -
Ovrigt totalresultat g - -
ARETS TOTALRESULTAT 9 582 -20 826

* P
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BALANSRAKNING Not 2022-12-31 2021-12-31

Belopp I tkr

TILLGANGAR

Anlﬁggningstillgéngar

Matefiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 16 785 520 841 561
Pagaende nyanlaggningar 17 6 100 4 485
Summa materiella anldaggningstillgangar 791 620 846 046

Finansieila anlaggningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag 18 644 080 - 590325

- Uppskjutna skattefordringar - 19,20 SRR TS b [
Summa finansiella aniaggningstillgangar:. 644 080 591 035

Summa anliggningstillgdngar 1 435 700 1437081

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 21 . 28
Aktuella skattefordringar . 47
Ovriga fordringar | 1 .18 |
Forutbetalda kostiader och upplupna intdkter 217083 - === 1936 o
Summa kortfristigafordringar . cias 17084

- Kassa och bank . 1 : 1—~
Summa omséattningstillgdngar -~ 10 17085 19 455
 SUMMATILLGANGAR - 7= " onrnste 1452 785 1456536

194584 -



Sid 5 (20)

Arena Gate i Solna AB
556710-0374

BALANSRAKNING Not 2022-12-31 2021-12-31

Belopp i tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 100
Summa bundet eget kapital 100 100
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 38 100 58 926
Arets resultat 9 582 -20 826
Summa fritt eget kapital 47 682 38 100
Summa eget kapital #7 7~ o o - 47782 38200
Obeskattade reserver 22 . 17 385

Avsattningar

Avsdttningar for uppskjuten skatt 19, 20 1776 -
Summa avsattningar 1776 0
Langfristiga skulder 23
Skulder till koncernforetag | 1 386 857 1386733
summa langfristigaskulder . .- o5 257 1386 857 1386 733
Kortfristiga skulder |
Leﬁerantﬁrsskulde’r’"““" Pt 639 157
Aktuella skatteskuldérs - 1393 -
Ovriga skulder = - 7™ Sea it 3278 3276
Upplupna kostnader och forutbetalda lntakter 11 060 10 785
Summa kortfrlstlga skulder el | - 16370 14 218

 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER "=~ = ° 1452 785 1456 536
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. FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

E}% Belopp i tkr
s
i |
- Balanserat Totalt eget
?»‘ Aktiekapital  .Reservfond resultat kapital
£ "
"™ Ingaende eget kapital 2021-01-01 100 58 926 59 026
Transaktioner med &gare | |
Arets resultat -20 826 -20 826
Ovrigt totalresultat - 0
Utgdende eget kapital 2021-12-31 100 0 38 100 38 200
Ingaende eget kapital 2022-01-01 100 ~ 38 100 38 200
Transaktioner med &gare - e s mame
Arets resultat. - T e T 095821 T 10 582 ...
Ovrigt totalresultat - gl | N 0.
Utgdende eget kapital 2022-12-31 100 0 47682 T 47782
Klassificering av eget kapital
Aktiekapital
| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 1 000 st och kvotvdrdet &r
100 kr per aktie.
‘Reservfond
= iReservfondeén: atgor-ef ‘del-avbundet-eget kapital och far endast anvandas for tacknmg av forlust oknlng av e
Pkt e it Haktlekapltalet genom fond-/nyemission eller aterbetalning till aktteagarna S - el
Balanserat resultat

e nBalanserat.resultat-motsvaratbiacklimulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med tillagg for

e

- sesisne s avsdttning till reservfond, utdelningar samt Gvriga tillskott fran aktiedgaren.
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KASSAFLODESANALYS Not  2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31
Den lopande verksamheten

Rérelseresuitat 9 446 -14 624

Justering for ej kassaflodespaverkande poster

Av- och nedskrivningar av anlaggningstillgangar 68 591 68 328

Realisationsresultat forsaljning av fastigheter - 20 260

Rorelseresultat exkiusive av- och nedskrivningar 78 037 73 964

Erhallen rdnta 11 188 5 060

Erlagd ranta -25 951 -20 548

Betald inkomstskatt 1 440 -514
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital e 64 714 57 962
Kassafiode fran fordandringar i rorelsekapital

Minskning av rorelsefordringar 4o 2 323 3 032

Okning av rorelseskulder 759 1380
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 67 796 62 374
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -5 798 -

Investeringar i pagaende nyanldggningar -8 367 -1 947
Kassaflode fran investeringsverksamheten -14 165 -1 947
Finansieringsverksamheten

Erhallna koncérnbidrag CTELREET 12 975 35526

Fordandring langfristiga mellanhavanden hos koncernforetag -66 606 95953
Kassafiade fran finandieringsverksamheter 53 631 60427
Arets kassaflode - | . 0 0
Likvida medel vid arets bérjan - 1 1
Likvida medel vid arets'siut 1 1
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e s\drderingsgrunder tlllampade vid upprattande av bolagets finansiella rapporter

Not 1 Allman information

Arena Gate i Solna AB, org nr 556710-0374, med séte i Solna &r ett heldgt dotterbolag till
Fabege Holding Solna AB, org nr 556721-5289, med sate i Solna, Sverige.

Moderbolag i den storsta och minsta koncernen som Arena Gate i Solna AB &r dotterbolag till och dir
koncernredovisning uppréattas ar Fabege AB (publ), org nr 556049-1523, med sate i Stockholm.

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper

Arsredovisningen dr upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet fér finansiell rapporterings:

rekommendation RFR 2, Redovisning fér juridiska personer. Tillimpning av RFR 2 innebar att foretaget sa langt
i lsom moﬂlgt tillamipar alla-av EU-godkénda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolknmgar av.:. .
~7:|FRS Interpretations Commitee: (IFRIG) inom ramen for arsredovisningslagen och Tryggandelagen samt beaktat

[

sambandet mellan redovisning och beskattning. | I Rl - L B

Nya redovishingsprinciper och kommande forandringar

Inga férdndringar i redovisningsstandarder och tolkningar har skett som paverkar, eller forvantas paverka
bolaget, under 2022 eller 2023. |

Féljande varderings- och omrékningsprinciper ar tilldmpade i arsredovisningen:

SR e Tillgdngaravsattningaroch:skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Foretagets redovisningsvaluta:och funktionella valuta dr svenska kronor (SEK). Om inget annat anges redovisas -

T T ::_':alla siffror'i tusentals:-SEK:-Vid.varje-balansdag rdknas monetara poster i utldndsk valuta om till balansdagens ’

Lol LN ]

= kurs, Valutakursdifferenser redovisas i rorelseresultatet eller som finansiell post utifran den underliggande
affarshandelsen i den period de uppstar. - . - ~ | .

)

—ma B m
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Intdkter

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationellia leasingavtal. Hyresintakter i fastighetsforvaltningen
redovisas i den period som hyran avser. Hyresintakter for forvaltningsfastigheterna redovisas linjart i enlighet
med villkoren som anges i gdllande hyresavtal. | de fall hyreskontraktet under viss tid medger en reducerad hyra
som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under respektive dverhyra over
kontraktets |6ptid. Rabatterna som lamnas for begransningar i nyttjanderatten, vid exempelvis ombyggnation
eller i samband med successiv infiyttning, redovisas i den period de avser. Serviceintdkter sa som
vidaredebitering av vdarme, el med mera ska enligt IFRS 15 separeras fran hyresintdkter vilket &r i enlighet med
bolagets redovisning.

For fastighetshandel géller enligt IFRS 15 som huvudregel, savél for fastighets- som bolagsavyttring, att
avyttringen redovisas och resultatavraknas nar det bedoms som sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer

att tillgodoréknas, vilket oftast ar vid till- respektive frantradesdagen.

Ovriga intikter, exempelvis rinteintikter, redovisas i den period de avser.

Personal

Bolaget har varken under innevarande rékenskapsar eller foregaende rakenskapsar haft nagra anstalida och har
ej heller utbetalt nagra loner eller andra ersédttningar, varfor personalkostnader saknas.

Skatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tilthérande skatteeffekt redovisas i eget

o cor o kapital, Aktuell skatt &r skatt som-skaibetalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell

skatt hanforlig till tidigare perioder.

meerteraeel Jppskjutentskatt-beraknasenligt-balansrakningsmetoden med utgangspunkt i tempordra skillnader mellan
-ororn gz redovisade 'ochskattemassigavarden pa tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserade pa hur de

- .rori-tempordraskillnaderna forvantas blisutidmnade och med tilldmpning av de skattesatser och skatteregler som ar

- a - -

-0 < beslutade eller aviserade per balansdagen. Temporéra skillnader beaktas ej i skillnader hanférliga till andelar i

P oy wir

— e —

dotter-och intresséfretag som inte forvdntas bli beskattade inom en dverskadlig framtid.

- Uppskjutna:skattéfordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag redovisas endast

i den man det ar sannolikt att dessa kommer att medféra lagre skatteutbetalningar i framtiden.

-~ Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln vilket innebar att lamnade saval som erhalina koncernbidrag
redovisas i resultatrakningen som en bokstutsdisposition. Aktiedgartillskott redovisas direkt mot eget kapital hos
mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.
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4 Materiella anldggningstillgangar

\f) .

E:E Materiella anldggningstillgangar redovisas som en tillgang i balansrakningen ndr det pa basis av tillganglig

;E,g information &r sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar forknippad med innehavet tilifaller bolaget
o och att anskaffningsvardet for tillgangen kan berdknas pa ett tilifrlitligt satt. Materiella anlaggningstiligangar
) redovisas till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar samt eventuella nedskrivningar.

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvérdet till den del tillgangens prestanda forbattras i forhallande till
den niva som géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som en

kostnad i den period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper for materiella anlaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden minskat med berdknat restvdrde.
Avskrivning sker linjart éver tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Bedémda nyttjandeperioder, restvdrden och
avskrivningsmetoder omprovas lopande, minst i slutet av varje rakenskapsperiod.

Byggnader 100 ar
R T Markanldggningar | - 20-50 ar
S " Byggnadsinventarier 5-10 ar

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av
dessa. Fastigheter som anvidnds i den egna verksamheten klassificeras som rérelsefastigheter. Fastigheter som
kdpts in uteslutande for att séljas inom en snar framtid eller for att forddlas fore forsaljningen klassificeras som

fastigheter som innehas for forsaljning.

Tillkommande utgifter avseende en forvaltningsfastighet skall laggas till det redovisade vardet for fastigheten
ifrdga om det dr sannolikt att den ekonomiska nytta som ar forknippad med fastigheten forbattras i forhallande
~ till den niva som géllde da den ursprungliga fastigheten anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter skall

e p— oy mp—— —r W wE. =m T e e . —— p— ——
-

redovisas som kostnader i den period de uppkommer.

Nedskrivningar

e Redovisade vérden for-bolagets samtliga tillgangar provas vid varje balansdag for att bedéma om det féreligger -
ol S '":-:.ett:neds‘kq__rivn_i_ngsbéh‘oi}'.iBolaig’ét* varderar forviantade kreditforluster fran en tillgang pa ett sétt som aterspeglar
. ~ °“ett objektivt och sannolikhétsvigt belopp som bestims genom att utvirdera ett intervall av mojliga utfall,
e Deielpengars tidsvarde.och Fimligarvérifierbara uppgifter nuvarande forhallanden och prognoser for framtida
oy driimns v rekoriomiska férutsittningar-Omett:§adant behov finns, berdknas tiligdngens dtervinningsvérde som det hogsta
g5 Ao gy nyttjandevﬁrdet:‘och'hettdjﬁrséljningsvérde’t. Nedskrivning gérs om atervinningsvérdet understiger det
- . redovisade vardet. En:nedskrivhing aterférs endast om tillgangens redovisade varde efter aterféring inte

LT ql
ey mgm -.-l-‘-u.r.lp-i-ill
-y i

. e Bverstiger det'redovisade viarde som tillgangen skulle haft om nedskrivning inte skett.

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas till det belopp.som forvintas inflyta efter avdrag for osdkra fordringar. som bedémts
“individuellt. Bolaget ar exponerat for kreditrisk och nar bolaget beriknar de férvantade kreditférlusterna
arupperas kundfordringar baseras pa kundernas kreditbetyg. Hyresfordringars férvéntade l16ptid &r kort, varfor
.. ... ....vardet redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Reservering av osakra hyresfordringar redovisas i

rorelsens intakter.




Sid 11 (20)

Arena Gate | Solna AB
556710-0374

Fordringar

Fordringar ar redovisade till anskaffningsvarden minskat med eventuell nedskrivning. Nedskrivningsbehovet
beddms individuellt for respektive fordran och bolaget tar hansyn till den kreditrisk som féreligger. Fordringarna
bestar i huvudsak av hyresfordringar avseende forskottsbetalning med mycket lag kreditrisk.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande
institut. For likvida medel tillimpas undantaget for lag kreditrisk da bolaget uppskattar att exponeringen for
dessa fordringar ar lag.

Avsattningar

En-avsditning redovisas i balansrakningen nar bolaget har en befintlig legal eller informeli forpliktelse som en
foljd av en intréffad hdndelse och det dr troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att krdvas for att
reglera forpliktelsen samt en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Dar effekten av nar i tiden betalning

~ sker dr vasentlig, beraknas avsdttningar genom diskontering av det férvantade framtida kassaflodet till en

rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbeddmningar av pengars tidsvarde och, om det ar
tillampligt, de risker som dr forknippade med skulden. Avsattningar omprovas vid varje bokslutstillfalie.

Skulder

Skulder ar redovisade till nominellt belopp varmed utbetalning beriknas ske.

Leverantorsskulder

Sy

..t ziforfallertelier bolaget pa.annat satt forlorar kontrollen 6ver dem. Finansiella skulder tas bort fran

Zaasleverantorsskulderklassificeras.ikategorin andra finansiella skulder. Leveranttrsskulder har kort foérvdntad

l6ptid och varderas utan diskontering till nominellt belopp.

Finansiella instrument

--En finansiell tillgang ellér finansiell skuld tas upp i balansrakningen nér bolaget blir part enligt instrumentets

avtalsmdssiga villkor. Finansiella tillgadngar tas bort fran balansrdkningen nér réttigheterna i avtalet realiseras,

s 2 balansrakningen nédr forpliktelsen i avtalen fullgdrs eller pa annat sétt bortfaller.

~h S w rh

Vid varje rapporttilifdlle utvarderar foretaget om det finns objektiva indikationer om att en finansiell tillgang
eller grupp av finansiella tillgangar ar i behov av nedskrivning.

Bolaget redovisar en forlustreserv for forvantade kreditférluster pa finansiella tillgangar som vérderas till
upplupet anskaffningsvarde eller verkligt varde via 6vrigt totalresultat. Per varje balansdag redovisar bolaget
forandringen i forvantade kreditforiuster sedan det forsta redovisningstilifallet i resultatet. For samtliga
finansiella tillgangar ska bolaget vardera foriustreserven till ett belopp som motsvarar 12 manaders forvantade
kreditforluster. For finansiella instrument for vilka det har skett betydande 6kningar av kreditrisken sedan det
forsta redovisningstillfallet redovisas en reserv baserad pa kreditfériuster for tillgangens hela I6ptid (den
generella modellen). Syftet med nedskrivningskraven ar att redovisa de férvantade kreditforlusterna for
aterstaende loptid for alla finansiella instrument for vilka det har skett betydande ékningar av kreditrisken sedan
det forsta redovisningstillfallet, antingen beddmt enskilt eller kollektivt, med tanke pa alla rimliga och
verifierbara uppgifter, inklusive framatblickande sadana.
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L O BN "“‘mstrumentets anskaffnmgsvarde som resultat vid nuvdrdeberakning av framtida kassafloden.
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Bolaget vérderar forvantade kreditforluster fran ett finansiellt instrument pa ett satt som aterspeglar ett
objektivt och sannolikhetsvagt belopp som bestdms genom att utvardera ett intervall av mojliga utfall, pengars
tidsvirde och rimliga verifierbara uppgifter om nuvarande forhallanden och prognoser for framtida ekonomiska
forutsattningar. For kundfordringar, avtalstillgangar och leasingfordringar finns forenklingar som innebir att
bolaget direkt redovisar forviantade kreditforluster fér tillgangens aterstaende |6ptid. Bolagets exponering fi_:'}r
kreditrisk ar huvudsakligen hénforlig till kundfordringar, avtalstillgangar (reversfordringar), 6vriga fordringar,
upplupna intékter och likvida medel. Likvida medel, 6vriga fordringar och upplupna intdkter omfattas av den
generella modellen. For likvida medel tillimpas undantaget for [ag kreditrisk. Den férenklade modellen anvénds
for berdkning av kreditforlusterna pa bolagets kundfordringar och avtalstiligangar. Vid beraknmg av de
férvintade kreditforlusterna har kundfordringar grupperats baserat pa kundernas kreditbetyg. De forvintade
kreditforlusterna for kundfordringar och avtalstillgangar berdknas med hjalp av en provisionsmatris som ar
baserad pa tidigare hindelser, nuvarande férhallanden och prognoser for framtida ekonomiska forutsittningar
och pengarnas tidsvirde om applicerbart. Bolaget definierar fallissemang som att det bedéms osannolikt att

. motparten kommer .att. méta sina ataganden pa grund av indikatorer som fmansnella svangheter och missade

-betalningar.-Oavsett anses. fallissemang foreligga nir betalningen &r 90 dagar sen om det inte forellgger sarskllda

= fovirer skl att beloppet kommeér attiinflyta. Bolaget skriver bort en fordran nar lnga mojllgheter tl” ytterllgare

kassafldden bedéms foreligga.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel, aktier och
andelar, kundfordringar och dvriga fordringar samt bland skulderna leverantorsskulder och ovriga skulder.

Finansiella intakter red'ovisars till upplupet ahskaffningsvé_rde. Finansiella skulder }uérderas till verkligt varde via
resultatrdkningen om de innehas for ha_nde_i eller om den initialt identifieras som en skuld till verkligt vérde via
res‘ultafrékningen. Ovriga finansiella skulder vdrderas till upplupet anskaffningsvérde. Upplupet
anskaffningévéirde beriknas med hjalp av effektivrantemetoden, dér direkt hénférliga kostnader och intékter

I
a ey Uy oy W
[

R L penodiserasgoverﬁkontraktets |6ptid med hjélp av effektivréntan, Effektivrdnta ar den rdnta som ger-— 2= im o7 2

=k bk | FE L]

ovanprrEn finansiell. t{llgang ochién finansiell:skuld kwttas och redowsas med ett nettobelopp'i balansraknmgen endast

i S5 “netmbelopp eller att samtidigt reallsera tilleangen och reglera skulden

Kassaflodesanalys

ER kol *'lndirekt metod tilldmpas vid upprdttande av kassaflédesanalys. Det redovisade kassaflodet omfattar endast

transaktioner som medfér in- eller utbetalningar.
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Not 3 Kritiska bedomningar och uppskattningar

Sid 13 (20}

FOretagsledningen och styrelsen gér uppskattningar och beddmningar for att faststélla redovisade varden pa
vissa tillgangar. Dessa uppskattningar baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer inklusive férvantningar
pa framtida héndelser som anses rimliga under radande forhallanden.

Forvaltningsfastigheternas vérdering till verkligt varde inkluderar uppskattningar och bedémningar vilka ar att
betrakta som vdsentliga for redovisningsandamal. Varderingen gors for att sdkerstalla att inget
nedskrivningsbehov foreligger for respektive forvaltningsfastighet. Aven de bedémningar och uppskattningar
som gors i samband med realisering av férvaltningsfastigheter avseende framst hyresgarantier och
reversfordringar ar att betrakta som vasentliga.

For hyresgarantier gbrs en bedémning av sannolikheten for utbetalning om eventuella investeringskostnader fér
fardigstillande av ytor for uthyrning under aterstaende garantitid. Hyresgarantier med mera inkluderas i

balansposten Avsattningar. Vid fastighetstransaktioner gors en beddmning av riskdvergang vilken ar vagledande
fér nér transaktionen ska redovisas. For reversfordringar gérs en beddmning av vilket belopp som vantas inflyta.

-Vid virdering av underskottsavdrag gors en bedémning av sannolikheten att underskotten kan utnyttjas.

Faststillda underskott som med hog sdkerhet kan nyttjas mot framtida vinster utgdr underlag for berdkning av
uppskjuten skattefordran.

Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden ge en betydande paverkan
pa koncernens resultat och finansiella stéllning. Varderingen kraver bedémning av och antaganden om det
framtida kassafldet samt faststéllelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den osakerhet
som finns i gjorda antaganden och bedémningar anges vanligtvis vid fastighetsvdrdering ett osakerhetsintervall
om +/-5~-10 procent. Information om detta samt de antaganden och bedomningar som har gjorts framgar av
Not 16 Forvaltningsfastigheter.

o2t Not 4 Nettoomsattning per verksamhetsgren och geografisk marknad

Nettoomséttning per verksamhetsgren...".. 2022 2021
FOrvaltning .. s 96 155 91189

_ Vidarefaktureringar T 1 862 - 163
Summa. .= .. M 98 017 91 352
Nettoomsdittning per geografisk marknad .~ 2022 2021
Stockholm .. i e g 98 017 91 352
Summa = = T . 98 017 91 352

Vidaredebitering, service- och 6vriga intakter utgor 1 862 tkr, motsvarande 2 procent av totala hyresintakter for
perioden januari-december 2022.
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o Not 5 Avtalade framtida hyresintékter
P oo
E,-E Hyresavtalen i bolaget ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser
ﬁ; uthyrning av lokaler och bostader. Framtida minimileaseavgifter som hanfor sig till icke-uppsagningsbara
ﬁ:]i operationella leasingavtal forfaller till betalning enligt nedan.
£
(e
| 2022-12-31 2021-12-31
Avtalade hyresintékter inom ett ar 1962 1770
Avtalade hyresintdkter mellan ett och fem ar 92 89
Avtalade hyresintakter senare an fem ar 107 777 96216
Summa _ | 109 831 98 075
Not 6 Resultat vid forsaljning av fastigheter
- ' o Ty .. 2022 L. L2021
. ... Bokfort varde och omkostnader  -LCTLT N | i - -20 26b' )
Summa | 0 20260

Fastighetsforsdljningar &r en intdkt enligt IFRS 15, hela resultatet redovisasi enlighet med
redovisningsprinciperna per tilltrddesdagen. Samtliga intakter fran forsdljning av fastigheter redovisas inom

verksamhetsgrenen Transa ktion.

Not 7 Fastighetskostnader

2022 2021
Drift--:oth:linderhallskostnader  —FEoEs: .« . 3991 =
Fastighetsékatt - i AT ‘ | -7040 - .. -5600 .
______ Administrationskostnader ficg -8949 . 8306
Summa * - ST LIRS TESg -19 980 - . -17388
Not 8 Avskrivningar o - | T
| . Hwt oA 2022 2021
. Avskrivningar. byggnader P . - .. 7284 - ~7 020
Avskrivning markanldggningar 2 T . -309 - | -309
AvsKrivning byggnadsinventarier  _-&ahubi -60 998 1 -60 999 .
Summa -7 R LS | -68 591 -68 328

~ Not 9 Resultat vid forsiljning av fastigheter

| beloppen ingér inga koncerninterna poster.
Avser intdkter och kostnader hanférliga till tidigare ars fastighetstransaktioner.

Not 10 Arvode och kostnadsersattning till revisor

Revisionskostnader har belastat Fabege AB {publ), org nr 556049-1523.
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Not 11 Réanteintdkter och liknande resultatposter

Sid 15 (20)

2022 2021
Ranteintdkter, koncernféretag 11 187 5 060
Ranteintdkter, ovriga 1 -
Summa 11 188 5> 060
Not 12 Rantekostnader och liknande resultatposter
2022 2021
Réntekostnader, koncernforetag -25 938 -20 542
Rantekostnader, Gvriga -13 -6
Summa -25 951 -20 548
Not 13 Bokslutsdispositioner
* 2022 2021
Avskrivningar utover plan
- avseende inventarier, verktyg och installationer 17 385 16 164
Lamnade koncernbidrag - -7 025
Summa 17 385 9139
Not 14 Skatt pa arets resultat
2022 2021
Uppskjuten skatt
- avseende temporar skillnad mellan redovisat och
skattemassigtvarde pa byggnader -=Z1C -4 494 - -4 305
-~ avseendé dktiverade underskottsavdrag® 2 008 4 452
Summa -7 =7 i -2 486 147
Not 15 Avstamning av effektiv skatt
e 2022 2021
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt hITo 12 068 -20 973
-+ Skatt enligt gillande skattesats | 20,6% -2 486 20,6% 4320
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader och ej
~ bokfdrda intékter 0,0% - -19,9% -4 173
~Redovisad effektiv skatt 20,6% -2 486 0,7% 147
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2022-12-31 2021-12-31
Byggnader
Ing&ende anskaffningsvirde 723809 658 764
Nyanskaffningar 5798 .
Aktiveringar 6 752 65 045
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 736 359 723 809
Ingaende avskrivningar enligt plan -15 297' -8 277
" Arets avskrivningar enligt plan -7 283 -7 020
Utgéendé ackumulerade avskrivhingar enligt plan -22 580 -15 297
Utgaende redovisat varde byggnader 713_779 708 512
Markanlaggningar
Ingaende anskaffningsvirde 6179 - 41608
L Forsaljnlngar - * TLL R T A 735429 "
Utgidende ackimulerade anskaffmngsvarden 6179 6179
Ingaende avskrivningar enligt plan -695 -15 555
Férsaljningar - 15 169
Arets avskrivningar enligt plan -309 -309
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -1 004 -695
Utgaende redovisat virde markanlaggningar 5175 5484
Byggnadsinventarier
/Ingagnde-anskaffningsvirde - SR, _304992° - 304992
Utgaende:ackiimulerade anskaffnmgsvarden 304992 | . 304 992 g
Ingaende avskrivningar enligt plan =ZE2E%E -182 995 _' -121 996 "
Are}__s“avsknvnmgar enligt plan_ - -aeBEs ~ -60 939 -60 999
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan —-243* 994 | —-182 995
Utgdende radovisat virde byggnadsinventarier 60 998

Arena Gate i Solna AB
556710-0374

Not 16 Forvaltningsfastigheter

Sid 16 (20)
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Forts. Not 16 Forvaltningsfastigheter

Sid 17 (20}

Mark
Ingaende anskaffhingsvérde + 5 568 5568
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 5 568 5 568
Utgaende redovisat virde mark 5 568 5568
Utgaende redovisat virde férvaltningsfastigheter 785 520 841 561

Verkligt varde for fastigheterna uppgar till 2 390 000 tkr (2 374 598). Varderingen har genomforts av externa
oberoende virderingsmain och vid virdebeddmningen tilldmpas en avkastningsbaserad metod som bygger pa
analyser av framtida kassafléden under en fem- eller tiodrsperiod. Kalkylrdntan fér koncernen uppgar till 6,2%

(fg ar 5,6%) och baseras pa den nominella réntan pa statsobligationer med tilldgg for individuell

fastighetsbaserad risk som baseras pa hyresgéasters stabilitet samt kontrakisldngd. Restvarde av fastigheterna
nuvédrdeberdknas och utgdrs av fastighetens marknadsvérde vid kalkylperiodens slut. Detta marknadsvarde

- ~-beddms-utifran det.prognosticerade driftnettot for forsta aret efter kalkylperioden. Varderingen av’
forvaltningsfastigheterna sker i enlighet med niva 3 enligt IFRS 13. |

Det forekommer inga begrdnsningar i rdtten att sélja nagon av férvaltningsfastigheterna eller att disponera

hyresintdkterna och erséttning vid avyttring.

Not 17 Pagdende nyanldggningar

2022-12-31 2021-12-31
Redovisat virde vid arets borjan 4 485 67 583
Aktiveringar.. " g 3 o3 . -6 752 -65 045

. Investeringars™ . oEmma 8 367 1947
Utgaende redovisat virde - Rh 6 100 4 485

. Not 18 Fordringar hos koncernféretag _ |

R 1 R =0 i 2022-12-31. 2021-12-31
- Redovisat.varde vid arets borjan . . .. 590 325 216 805
_Till_komman"de poster _ T 53 755 373 520
Utgidende reédovisat viirde 644 080 590 325
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Not 19 Uppskjuten skatt
7y : :
EE Uppskjuten Uppskjuten
=, 2022-12-31 skattefordran skatteskuld Netto .
Ya
= Fastigheter .. 13 451 13 451
ﬁl; Underskottsavdrag 11 675 - 11 675
(>
3 Netto uppskjuten skattefordran 11 675 -13 451 -1776
Uppskjufen Uppskjuten
2021-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Fastigheter - 8 957 8 957
Underskottsavdrag -9 667 - -0 667
Netto uppskjuten skatteskuld -9 667 8 957 -710 |
] --=._.Not 20 Forandrmg av uppskjuten skatt i temporéra skillnader och underskottsavdrag .. - ... .- ool
o kil e ey WS bastapad s’ Belopp vid Redovisat dver "~ Belopp vid
: 2022"’ % I T R v oo arets ingang resultatrikningen arets utgang
Fastigheter -8 957 4 494 -13 451
Underskottsavdrag 9 667 2 008 11 675
Summa ' 710 -2 486 1776
. Belopp vid Redovisat over Belopp vid
2021 arets ingang resultatrakningen arets utgang
Fastigheter -4 652 -4 305 - -8 957
) Underskottsavdrag ) 5215 4452 - ... 9667
“EEE Summa T TS 563 147 |
Not 21 Kundfordringar » T -
o AR R 2022-12-31 2021-12-31
| Kundfordringar-brutto v - 28
Utgdende redovisat varde e 0 28
~ Adersférdelade kundfordringar
Forfallna < 30 dagar 13 - 13
Forfallna 31 -90dagar ~ ~  _  ix : 15
Summa e1 nedskrwna kundfordrmgar g 0 28
Summa kundfordrmgar o 0 28
Not 22 Obeskattade reserver L
| 2022-12-31 2021-12-31
Avskrivningar utéver plan |
- avseende inventarier, verktyg och installationer - 17 385
Summa 0 - 17 385
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Not 23 Langfristiga skulder

Sid 19 (20}

2022-12-31 2021-12-31
Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter
balansdagen 1386 857 1386 733
Skulder som foérfaller till betalning senare @n fem ar efter balansdagen 2 2
Summa 1 386 857 1386 733
Not 24 Stdllda sdkerheter
2022-12-31 2021-12-31
Stdllda sikerheter till forman for koncernbolag:
Fastighetsinteckning 1 380 000 1 380 000
Summa stdllda sakerheter till férman for koncernbolag 1 380 000 1 380 000
Summa stillda’sikerheter 2 1380 000 1 380 000

De stéllda sdkerheterna avser posterna forvaltningsfastigheter i balansrakningen och i not 16.

Not 25 Finansiella instrument

For bolagets finansiella instrument foreligger det inte nagra vasentliga skillnader mellan redovisade varden och
verkliga varden varfor ingen sarskild upplysning om verkligt varde lamnas. Rantenivaer pa balansdagen, inklusive
marginaler, fér lanen motsvarar villkoren i lanekontrakten. Kundfordringar och leveranttrsskulder har samtliga

korta loptider.

Not 26 Transaktioner med ndrstaende

foretag inom hela den koncern som bolaget tillhor.

- 7. = -Avtotala'inkdp och forsaljning matt i kronor avser 44,6 % (47,3) av inkdpen och 0 % (0) av forséljningen andra
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Not 27 Disposition av vinst eller forlust

Till bolagsstammans forfogande star foljande vinstmedel, i kronor:

balanserad vinst _38 100 358
arets vinst 0581611
47 681 969

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel disponeras sa att
i ny rakning balanseras 47 681 969

47 681 969

Solna den 30 mars 2023
Stefan Dahibo
Var revisionsberéttelse har limnats den & /‘5 Q 6T R

Deloitfe A

Peter Ekberg
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Arena Gate i Solna AB
organisationshummer 556710-0374

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en reviston av arsredovisningen fér Arena Gate i Solna AB
for rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprittats { enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden réttvisande
bild av Arena Gate | Solna ABs finansiella stéllning per den 31 december
2022 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt

---érsrednvisnlngslagen Forvaltnlngsberattelsen ar forenlig med
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Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revislonssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér cberoende |
forhallande till Arena Gate i Solna AB enligt god revisorssed i Sverige
och har | évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
ﬁndamélsenliga SOm grund fﬁr vara uttalanden.
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Vid Upprattandet av érsredovisningen ansvarar styrelsen for
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Véra mél i att uppné en rlmllg grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegenthgheter eller misstag, och

... attldmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig

" “sakerhet &r en hog grad av sikerhet, men &r ingen garanti for att en

revisian som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
‘Felaktigheter kan uppsta pa grund av cegentligheter eller misstag och
anses vara visentliga orn de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvdntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med

grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instédlining under hela revisionen.

Dessutom:

itrdkningenoch -

. - hodvandig for. att uppratta en-arsredovisning soniinte fPinehaller nagra 3
oo TS —nVaseﬁtllga felaktlgheteF vare. sig dessa beror pa Gégéntiigheter eller

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, utformar och utfoér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tilirdckliga

"och dndamalsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
cegentligheter dr hogre dn for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosdttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den.del av bolagets interna kontroll
som har betydelse fér var revision fér att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hénsyn il -
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektwlteten i
den interna kontrollen. | “ :

e utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tilthérande upplysningar.

o drarvlen slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revislonsbhevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller férhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att
fortsitta verksamheten, Om vi drar slutsatsen att det finnsen f
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fista .-
uppmirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om 'dén
visentliga osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r-
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionshevis-som inhdmtas fram till

_ datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida hdndelser
eller férhallanden géra att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten.

e utvdrderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehatlet i &rsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
érsrednwsnlngen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett sdtt som ger en rattvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar S

Uttalanden

UtGver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en revision av
styrelsens forvaltning fér Arena Gate i Solna AB fér rakenskapsaret
2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. |

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget |
forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamot ansvarsfrihet
for rakenskapsaret.
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Grund fér uttafanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till Arena Gate i Soina AB enligt god
revisarssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéimtat 3r tilirickliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forsiaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter, Detia innefattar bland annat att fortlopande
beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sﬁtt.;___;_ ey

}
!
t.-I
v

Revisorns dnsvar =~
Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgdrd eller glort sig skyldig till nagon forsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

¢ pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagsiagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hig grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alitid kommer att
upptdcka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Arena Gate | Solna AB
arganisationsnummer 556710-0374

2(2)

Som en def av en revision enligt god revisionssed { Sverige anvdnder vi
professionellt ornddme och har en professionelit skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av foérvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgdrder
som utfors baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vdsentliga for
verksamheten och dér avsteg och évertrddelser skulle ha sérskild
betydetse f6r bolagets situation. Vi gar igenom och prdvar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra fdrhallanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart
uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller fértust har vi granskat om forslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm

Deloitte AB

Peter Ekberg
Auktoriserad revisor
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