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FOorvaltningsberattelse

Styrelsen och den verkstéllande direktéren for Colony Real Estate AB (publ) ("Colony”), med
org. nr. 559317-5903, avger hirmed arsredovisning fér koncernen-och moderbolaget 2023.

Verksamheten

Colony &r fastighetsbolaget vars afférsidé ar att tillhan-
dahdlla grona, hybrida kontor med god service i sérskilt
utvalda ldagen i Helsingfors.

Colony har som syfte att battre utnyttja de kontorsbygg-
nader som redan finns och gora.dem mer hillbara. Detta
uppnas genom att erbjuda moderna, attraktiva och fram-
tidssakrade kontor som tillgodoser hyresgdsternas fram-
tida behov pa ett hallbart satt genom en "brown-to-gre-
en”-process dir hillbarhetsférbatiringar genomférs inom
befintlig kontorsstock istéllet for att spendera resurser pa
nybyggnation.

| en tid préaglad av ekonomiska utmaningar star Colony
starkt med ett fortsatt vaxande driftoverskott, som nddde
11 417 teuro, och en dverskottsgrad pa 89 procent. Colony
noterar-en arlig intdktsdkning pa 36 procent, -och har under
aret hyrt ut ytterligare 4 189 kvm nya kontorsareor.

Bolaget arbetar I0pande med att identifiera varden, be-
ddma utvecklingspotential och ta vara pé affarsmojligheter
som leder till en portfol] med miljocertifierade fastigheter
och ndjda hyresgéster.

Med en opportunistisk och marknadsnéra organisation med
I&ng erfarenhet av att bedbma ochvardera risker samt ge-
nomfdra transaktioner har Colony goda férutsattningar att
genomfora vardeskapande investeringar i fastigheter med
starka kassafldden och stabila hyresgaster. En viktig faktor
vid utvarderingen av potentielia férvary ar-att fastigheten
har, eller har mojlighet att nd, en hdg miljdcertifiering.

Colonys vision ar att erbjuda flexibla, attraktiva och hall-
bara kontorsmiljer fér framtiden, som hyresgéster och
deras anstallda vill komma tillbaka till. Konceptet bygger
pa en kdrna av traditionella kontor som erbjuds i lejonpar-
ten av byggnaderna, moblerade flex-kontor som erbjuds
pa kortare hyreskontrakt som majliggér for hyresgisterna
att fiexibelt utdka eller minska sina kontorsytor, och ett
bottenplan med hybridkonter och eft brett serviceutbud
vilket dven erbjuder hyresgéster att "check-in-anywhere”
for kortare stunder i hagot av Colonys andra kontorshus, till
exempel pa vigen till eller frdn ett méte i en annan del av
staden.

Finansiering och utdelning
Colony finansierar sina tillgangar med eget kapital och
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bankian. Per den 31 december 2023 uppgick det egna
kapitalet till 128 762 {158 486) teuro, vilket motsvarar

en soliditet p4 49,6 (53,8) %. Koncernens rantebirande
skulder uppgick per samma tidpunkt till 125 440 (126 659)
teuro, motsvarande en belaningsgrad om 56,0 {51,1} %.
Banklanen I8per utan amortering och den utestdende Kapi-
talbindningstiden uppgér till 2,4 (3,4) ar. Lanen &r rinte-
sédkrade genom derivatinstrument med samma [6ptid som
de rantebérande skulderna. Med derivatinstrumenten blir
den genomsnittliga volymviktade snittréntan 2,06 %.

| villkoren for bolagets externa finansiering finns det bland
anhat krav pa beldningsgrad och rénteteckningsgrad. Bola-
get uppfyller samtliga lanevillkor per 31 december 2023.

Colony ar ett utdelande bolag med en oféréndrad ut-
delningspolicy, Trots ett positivt férvaltningsresultat for
2023 foresldr styrelsen att bolaget inte ska lamna ndgon
utdelning fér 2023, med motiveringen att det i nuldget ger
bésta mdjliga forutsattningar for bolaget att genom goda
forvarvsmojligheter skapa bista mdjliga avkastning fér
bolagets aktiedgare. Styrelsen beddmer att bolagets har
mycket goda mdjligheter att under kommande ar ateruppta
utdelningen i enlighet med géllande policy.

Moderbolaget

Moderbolag dr Colony Real Estate AB (publ) vars verk-
samhet dr att dga aktier och hantera koncerndvergripande
funktioner och organisation for-forvaltning av de fastighe-
ter som dgs av dotterbolagen. Inga fastigheter dgs direkt
av moderbolaget. For perioden 1 januari till 31 december
2023 uppvisade moderbolaget ett resultat uppgéende till
-4 478 (-1 366) teur.

Aktiekapital och igande

Colony &r ett onoterat publikt fastighetsbolag. Aktiekapi-
talet uppgick per den 31 december till 8 939 553 euro f6r-
delat pa 16 901933 akiier med ett kvotvirde per aktie om
0,53 euro. Ingen dgare innehar mer 8n 20 % av det totala
antalet aktier eller roster.

Visentliga hiandelser under aret

Under rékenskapséret har Colony Real Estate AB (publ)
bytt redovisningsvaluta fran SEK till EUR vilket medfort att
jamforelsesiffror har omriknats till EUR, se vidare not 2.

Arsstamman 2023 valde BDO i Mélardalen med Thomas
Nasfeldt som paskrivande revisor till bolagets nya revisor.

Signerat SG, KHY, CH, PR, TS, TN 3



Nyckeltal

Itusentals euro (teur) om inget annat anges 2023 2022 2021
Fastighetsrelaterade | |

Driftnetto M 417 10 135 2622
Uthyrningsbar area, kvm 62572 62 572 43 826
Antal fastigheter, st 5 5 4
Marknadsvarde fastigheterna 224 200 248 000 176 700
Fastigheternas.direktavkastning, % 51 41 1,6
Overskottsgrad, % 89 109 85
Finansiella

Hyresintdkter (inkl serviceintdkter) 15 501 11436 3092
Resultat fore skatt -28 201 7 651 5603
Balansomsiutning 259 700 294 592 247520
Avkastning p& eget kapital, % ~18,0 21 2,8
Soliditet, % 49,6 53,8 62,5
Beldningsgrad, % 56,0 51,1 51,9
Ranteteckningsdrad, gar 3,5 7,5 4,9
Aktierelaterade

Férvaltningsresultat per aktie, euro 0,2 0,6 01
Resultat efter skatt per aktie; euro -1,5 0,2 0,6
NRV per aktie, euro 7.3 9.0 9,7
Justerat NRV per-aktie, euro 7.8 9.6 10,6
Antal utestaende aktier, st 16 901 933 16 901 933 15 929460
Féreslagen utdelning per aktie, euro - 0,1 0,1

' Bulaget bildads 17 may 2021 ach var vilande fram till den forsta fasugheten forvarvades den 18 jum 2021, dérav biir relationsmatt metlan resultatposter och

balansgosterinte representativa for ett fullt rakenskapsdr

Se sid 30 for definthionier av nyckeltal

Vasentliga risker och oséikerhetsfaktorer Viirdeforindring fastigheter

Colonys afférsverksamhet, att 8ga och forvalta fastig- Den stérsta tillgdngsposten pa balansrakningen ér fastig-
heter, exponerar Colony for flera typer av externa och hets-portfdljens varde, Sma férandringar i variabler som
interna risker som negativt kan paverka tillvaxten, aktie- péverkar vardet pa en individuell fastighet kan totalt sett
&garvirdet och Colonys uppsatta mal. Utmaningen ligger fa stor paverkan pé bolagets finansiella stalining, Koncer-
i att bestdmma hur mycket risk som kan accepteras inom nen redovisar fastigheterna till verkligt varde enligt IAS 40
ramen for att fortsétta utveckla portfoljen till att bli mer Férvaltningsfastigheter, vilket baseras pd marknadsvar-
I6nsam.: och vardefull for samtliga intressenter. De framsta dering utférd av ett oberoende varderingsinstitut, vilket
osékerhetsfaktorerna fér Colony &r hénforliga till virdefdr- for rapportperioden &r JLL. Det innebér att fastigheternas
&ndringen i fastighetsportféljen men &ven till férénderliga koncernmassiga bokfdrda virde motsvarar deras bedémda
marknadsférhéllanden samt hyresgésternas férméga att marknadsvérde.

uppfylla betalningarna enligt hyresavtalen.
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Vardet pé fastigheterna pdverkas inte enbart av utbud och
efterfragan pa marknaden utan dven avflertalet-andra fak-
torer, bade fastighetsspecifika och marknadsspecifika. Det
finns darfor risk fér vardeférandringar pé fastigheterna till
foljd av saval férsvagad konjunktur som stigande réntelige
elier till exempel vakanser och fastigheternas skick,

En stor negativ virdeforandring pa fastighetsbestdndet
kan innebara risk for att kreditvilikor i laneavtalet bryts
vilket i sin tur innebaér risk for hégre finansieringskostna-
der. Bolaget uppfyller samtliga |anevillkor per 31 december
2023.

Marknadsférhallanden

Bolaget har som strategi att kontinuerligt véxa portféljen
genom att dels vara aktiv pd transaktionsmarknaden dels
genom att arbeta aktivi med befintliga fastigheter och ytor
genom bland annat nyuthyrningar. Nya marknadsfdrutsatt-
ningar med vésentligt dyrare finansiering, stdrre risk for
konkurser bland hyresgaster samt dyrare ombyggnationer
skulle paverka Colonys férméga att véxa portféljien och
dédrmed &dven det utdelningsgrundande kassaflddet. Men,
nya marknadsférhallanden kan dven skapa intressanta moj-
ligheter till férvarv da fler kan komma att bli tvingade att
sdlja av fastigheter till for Colony attraktiva priser.

Colony har en stark position pé transaktionsmarknaden
med erkdnd kunskap frén fastighetsafférer vilket gor
Colony till en attraktiv motpart pd bade kop- och siljsidan.
Med en god relation till befintlig finansiar och stabil kassa
stér Bolaget vél rustat for att snabbt kunna agera om in-
tressanta objekt kommer ut pd marknaden.

Hyresintiktep

Colonys intékter bestar till stérsta delen av hyresintékter
varpa minskade hyresintakter och/eller minskad uthyr-
ningsgrad kan fa en negativ paverkan pé bolagets finan-
siella stélining och resultat. Bolaget &r ddrmed beroende av
hyresgéasternas ekonomi, finansiella stdlining och betal-
ningsférmaga men aven tillvdxten i ekonomin i stort samt i
de regioner dér Colony &r verksamt.

Fastigheterna var vid periodens utgéng uthyrda till
76 (80) % och den viktade genomsnittliga dterstdende
hyresavtalslangden var 5,5 ar.

For att minimera risken for hyresforluster arbetar Colony
med en diversifierad hyreskontraktstruktur utan expone+
ring mot ett fatal verksamhetstyper eller hyresgéster samt
fér att bibehalla och uppné &n bittre relationer med befint-
liga hyresgaster.

Koncernen &r dven exponerad for likviditets-, rante-, finan-
sierings- och valutarisk vilka beskrivs ndrmare i not 26.

Transaktion 09222115557517692500

Forviantad framtida utveckling

Colony kommer att fortsatta sitt strukturerade arbete

med att skapa vérde at sina aktiedgare och ta vara pa de
affarsmojligheter som ges. Bolagets utveckling beddms
som fortsatt god med stabila kassafiéden och fastigheter i
attraktiva lagen.

Styrelsens forslag till vinstdelning

Till drsstdmmans férfogande finns féljande medel i moder-
bolaget Colony Real Estate AB {publ), med belopp i euro.

Fritt eget kapital, {euro)

134 390 377

Overkursfond
Balanserat resultat -4 818 651
Arets resultat -4 478 313
- Summa fritt eget kapifal | 125 093 413
Till arsstdmmans forfogande staende medel!
’ Till aktiedgarna utdelas 4 -
I'ny rakning balanseras 125093 413
Summa fritteget kapital 125003413

Styrelsens yttrande dver den féreslagna
utdelningen

Infor drstdmman 2024 féreslar styrefsen att ingen ut-
deining lamnas med motiveringen att det i nuldget ger
bésta méjliga férutsatiningar for bolaget att genom goda
férvarvsmdjligheter skapa basta mdjliga avkastning for
bolagets aktiedgare.

Betrdffande bolagets resultat och stéllining i dvrigt hanvi-
sas till efterféljande finansiella rapporter. De finansiella
rapporterna dr presenterade i tusentalseuro (teur), om
inget annat anges, vilket gor att avrundningsdifferenser
kan forekomma.

Signerat SG, KHV, CH, PR, TS, TN 5




Rapport Over totalresultat

Beloppi tusentals euro (teur) Not 2023 2022
Hyresintakter 3 A 1é 875 G262
Serviceintakter 3 2 626 2174
Ovriga rérelseintakter 3 322 1569
Drift~ och underhéiiskostnader 4 -3 003 -1964
Fastighetsskatt 4 -1 403 -906
Driftnetto 11417 10135
Centrat administration 5,6 ~2265 -2 013
Resultat fran andelar i'intressefdretag 12 ~3.266 -951
Ranteintakter och liknande resultatposter 7 262 3620
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -2 941 =1 831
Forvaltningsresuitat 3207 8960
Vardef&randring fastigheter, orealiserade (il -27 477 -10 617
Vardeforandring rantederivat, orealiserad 9 -3 931 9 308
Resultat fore skatt ~28:201 78651
Aktuell skatt 10 =37 =945
Uppskjuten skatt 10 2329 -2 700
Arets resultat 25909 4006
Qvrigt totalresultat — poster som kan komma att dterféras tilf resultatet:

Omr3kningsdifferenser for utlandsverksamhet o - -22
Sumima totalresultat® -25909 3984

? Arets resultat och totairesuitat @r 1'sm hethet hanforlgt tit moderbolagets agare ’ ‘

Genomshittligt antalet utestaende aktier, st 16 16 901 933 16 031 845
Resultat per aktie fére och efter utspidning, euro -1,5 0,2
Foreslagen utdelning per aktie, euro - 0,1

Trancakiinn 09,7 11595751 7492500 Sepnerat StoAr i CH PR, TS TN 6



Koncernens rapport
over finansiell stallning

Belopp itusentals euro (teur)
TILLGANGAR ‘
Anlaggningstillgangar
Foérvaltningsfastigheter
Nyttjanderattstillgdng tomtratt
Andelar i intresseféretag
Rantederivat
Uppskjuten-skattefordran

Summa anléggninygstillgéngar

Omsiéttningstiligdngar
Hyresfordringar

Gvriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Likvida medel

Sumina omsattningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hénforligt till moderbolagets akticigare

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Omrékningsreserv

Balanserat resultat inklusive 8rets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Upplaning

Uppskjutna skatteskulder
Langfristig leasingskuld

Summa langfritsiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Skatteskuld

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa kortfritsiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Transaktion-09222115557517692500

Not 2023-12-31 2022-12-31
1 224 200 248 000
18 123 m
12 8089 11355
17 7 344 11275
19 110 54

239 866 270795
84 73
13 - 2 840
14 1829 1075
15 17 921 19 809
19834 23797
259700 204 592

16
8 940 8 940
134 390 133 671
-120 -22
-14 448 15 898
128 762 158 486
17 125 440 126 659
19 1865 4138
18 123 m
127 428 130 908
450 1689
875 899
20 427 2 248
21 1758 361
3510 5197
130938 136105
259 700 294 592
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Koncernens rapport over

fordndring i eget kapital

. Balanserat

Ovrigt till- Omrdknings-  resultat inkl, Totalt eget
Belopp i tusentals euro {teur) Aktiekapital  skjutet kapital reserv aretsresultat kapital
Ingéende kapital per 1 januari 2022 9162 138 297 - 6045 153 504
Totalresultat
Arets resultat - - - 4006 4006
Omrédkningsdifferens = = -6 038 - -6 038
Summa totalresultat - - -6 038 4006 ~2032
Transaktioner med aktiedgare
Utdeining - -1 990 - -15 -2 005
Nyemission 514 8842 - B 9 356
Kostnad emission - -349 - - -349
Summa transaktion med aktiedgare 514 6502 - -18 7 001
Valutaomrakningseffekt vid konvertering -736 -11129 6016 5862 13
Utgaende eget kapital 31 december 2022 8940 133671 -22 15898 158 486
Ingéende kapital per 1 januari 2023 8 940 133671 =22 15898 158 486
Totairesultat
Arets resultat - - - -25 909 -25 909
Omrékningsdifferens - = -98 61 -36
Summa totalresultat - - -98 -25848  -25945
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning = = = ~3778 ~3778
Omklassificering - 720 - -720 -
Summatransaktion med aktiedgare - 720 - -4 498 -3.778
Utgdende eget kapital 31 december 2023 8940 134 390 =120 ~14 448 128 762

Transakuun 052227 155575174092500 Signerat SC, Kriv. O PR, T5.TN



Koncernens rapport

- over kassafloden

Belopp i tusentals euro-{teur)

Den l6pande verksamheten

Resultat fore skatt

Justering for ej kassapaverkande poster
_ Be_tald skatt_

Kassaflode fran den Ipande verksamheten fére forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran foréindringar i rérelsekapitalet

Férandring av dvriga kortfristiga fordringar
Férandring av leverantgrsskulder

Férandring av dvriga kortfristiga skulder

Kassaflode fran den [Spande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga fastigheter

Forvarv av dotterbolag med avdrag for forvérvade likvida medel

Justering kopeskillnad

Investeringari intresseforetag

Utdelning fran intresseféret

Investering i finansiella anldggningstillgangar

Kassafiode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Nyemission
Emissionskostnader
Upptagande av 1an
Amortering av lan

Utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaftode

Likvida medel vid drets borjan
Kursdifferens i likvida medel

Likvidamedelvid rikenskapsaret utgang

Transaktion 09222115557517692500 %@f Signerat SG, KHV, CH, PR, TS, TN

Not 2023
-28 201
25 34936

6735

1808
-1239

6838

-4 084
406

222

-3 456

26

-1 500

-3778

-5278

19 809

15 17 921

-466

-1896

2022

7 851
-588

7 057

-1371
~387

1291

6590

-2.584
~34 425

=13 955
712
~1.812

~52 064

8 475
-349
39600
-52 368
-2004
-6.647

-52120

69 303
2.626
19809




Moderbolagets
resultatrakning

Belopp i tusentals euro (teur} Not 2023 2022
Nettoomséttning 24 1128 207
Ovriga rorelseintakter - 5
Administrationskostnader 5,6 -1859 -2 548
Rérelseresultat <731 -472
Nedskrivning av finansiella anldggningstillgéngar 22 ~4 616 -4 372
Ranteintdkter frén koncernbolag 7 663 663
Ranteintakter och liknande resultatposter 7 242 3501
Resultat efter finansiella poster -4 442 ~680
Resultat fore skatt -4 442 -680
Skatt pa drets resultat 10 -36 -686
Arets resultat -4 478 -1:366

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER RESULTAT OCH OVRIGT TOTALRESULTAT

Belopp i tusentals euro (teur) 2023 2022
Arets resultat -4 478 -1366
Ovrigt totalresultat - -

Summa totalresuitat -4 478 -1366

Transaktion 097211555151 (£92500 @? Sigrerat SCOKHY, Crt PRUTS TN 10



Moderbolagets
balansrakning

Belopp i tusentals euro (teur)

TILLGANGAR

Finansiella anldggningstillgangar
Andelari:dotterbolag

Ovriga 13ngfristiga fordringar hos koncernféretag

Summa finansiella-anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortsiktiga fordringar hos koncernféretag
Ovriga kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna int8kter
Likvida medel

Summa omsittningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Overkursfond

Omrakningsreserv

Balanserat resultat inklusive 3rets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till koncernféretag
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Transaktion 09222115557517692500

Not

22
24

24
13
14
15

16

24

21

&

2023-12-31

104 847
20133
124780

249
27

12378

12654

137434

8 940

8940

134 390

125093

134033

2603
83
691
24

3401

137 434

-9297
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2022-12-31

104 586
25 304
129 890

1836
465
35

13 385

w721

145 611

8 940
8940

133.671
-22
-382

133 267

142 206

2603
53
855
93

3404

145 611
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Moderbolagets forandring

av eget kapital

Belopp i tusentals euro (teur}

Ingdende kapital per 1 januari 2022

Arets resultat
Fusionsresultat
Omrakningsreserv

Summa totalresultat

Transaktioner med aktiedgare
Utdelning

Nyemission

Kostnad emission

Summa transaktion med aktiedgare
Valutaomrakningseffekt vid konvertering

Utgaende eget kapital 31 dec 2022

Ingdende kapital per 1 januari 2023

Totalresultat
Arets resuttat
Omrakningsreserv

Summa totairesultat

Transaktioner med aktieégare
Utdelning

Omklassificering

Summa transaktion med aktiefigare

Utgaende eget kapital 31 dec 2023

Aktiekapitai
9162

514

514

-736

8940

8940

8940

Ovrigt
tillskjutet
kapital

139079

-1990
8842
-349
6503

-1en

133671

133671

720
720

134 390

Omraknings-
resery

-

22
22
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Balanserat
resultat inkl,
&rets resultat

16

-1366
265

-1101

-15

718

382

382

-4 478
61

-4 417

-3778
=720
4498

-9297

Totalt eget
kapital

148 257

-1366
265
-22

-1123

-2 005
9 356
~349

7002

~11 929

142 206

142 206

-4 478
83
-4395

=3 778

~3778

134033
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Kassaflodesanalys,
moderbolaget

Belopp i tusentals euro {teur} Not 2023 2022

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster ~4:442 ~680
Justering for ej kassapéverkande poster 25 3934 203
Kassaflode fran den i6pande verksamheten fore fordndring av rérelsekapital -508 -477

Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapitalet

Foéréndring av évriga kortfristiga fordringar 2069 -13.824
Férandring av leverantdrsskulder 30 -656
Forandring av &vriga kortfristiga skulder ‘ ) \ / -}5] ‘ ‘ 21?
Kassafléde fran den [6pande verksamheten 1540 ‘ ~14745
Investeringsverksamheten

Forvérvade dotterbolag - 7
Tilskott till dotterbolag e e AR R
Kassaflode fran investéringsverksamheten - -46 805
Finansieringsverksamheten 26

Nyemission - 8475
Emissionskostnader - ~349
Erhallen &terbetalning 18n 1223 -
Utdelning L mrs e
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2555 6122
Arets kassaflode o o -1015 ~55 428
Likvida medel vid drets bdrjan 13 385 66 536
Kursdifferens i likvida medel 8 2277
Likvida medel vid rikenskapsaret utging 15 12378 13 385
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Noter till de finansiella

rapporterna

Not 1— Allméan information om bolaget

Colony Real Estate AB (publ), org.nr. 559317-5903, &r ett
svenskt publikt aktiebolag med séte i Stockhelm, Bolagets
adress dr ¢/o Altaal AB, Skeppsbron 16, 111 30 Stockholm.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants
for utfdrdande av styrelsen och verkstallande direktoren
den 15 maj 2024. Koncernens Resultatrdkning, Rapport
over resultat och dvrigt totalresultat och Rapport éver
finansiell stallning samt moderbolagets Resultat- och
Balangrakning blir féremal for faststallelse pé arsstdmman
den 14 juni 2024.

Not 2 — Redovisningsprinciper

Denna sektion &r en dversiktlig sammanfattning av grun-
derna for upprattandet av de finansiella rapporterna. For
information om specifika poster, se respektive not. Alla
belopp ar redovisade i tusentals euro (teur) om inget annat
anges. Beloppen-avser perioden1 januari till 31 december
for resultatrdkningsrelaterade poster-och 31 decemberfor
balansrékningsrelaterade.

Grunder fr upprittande av redovisningen

Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med In-
ternational Financial Reporting Standards {IFRS) utgivna
av International Accounting Standards Board (IASB) och
uttalanden frin IFRS Interpretation Committee s&dana de
antagits av EU och beslutats per 31 december 2023. Vidare
tillampar koncernen Arsredovisningsiagen samt Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Komplette-
rande redovisningsregler for koncerner. | drsredovisningen
&r tillgéngar och skulder &r redovisade till anskaffnings-
varden, forutom omvérdering av forvaltningsfastigheter
och réntederivat vilka varderas till verkligt varde. Fortlev-
nadsprincipen tillampas.

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
“"Moderbolagets redovisningsprinciper”.

Lransakunm bzl 1055751 792500

Nya eller &ndrade redovisningsstandarder

Under rakenskapséaret 2023 har inga nya redovisnings-
standarder eller tolkningar tratt i kraft som haft vasentlig
paverkan pd koncernens finansiella rapporter.

Funkftionelil valuta och rapporteringsvaluta

| samband med upprattandet av koncernredovisningen fér
rakenskapséret 2023 har Koncernen valt att dndra presen-
tationsvaluta for koncernen frén SEK till EUR. Vidare har
moderféretaget i koncernen, Colony Real Estate AB, fran
den 1 januari 2023 bytt frdn SEK till EUR som rapporte-
ringsvaluta vilket tillika anses vara moderforetagets funk-
tionella valuta frdn samma tidpunkt. Bakgrunden till byte
ar att koncernens verksambhet i alft visentligt ar beldgen

i Finland och att koncernens nettotillgéngar, intakter och
kostnader darmed framst dr denominerade i EUR, Bytet
av presentationsvaiuta for koncernen samt rapportvaluta
for moderféretaget innebér att omrakningsexponeringen
bade vad gilier resultat- ach balansrikningen samt dvrigt
totalresultat minskar.

Bytet av presentationsvaluta for koncernen betraktas som
en andring av redovisningsprincip i enlighet med IAS 1.40
och darmed har dven jamforelsesiffror for 2022 raknats
om till EUR. Den retroaktiva omrikningen bedéms inte ha
ndgon vasentlig inverkan pa information i rapporten vad
galler forstdelsen for foretagets finansiella stalining och
resultat. Tillgdngar, skulder samt totalt eget kapital har for
jémfdrelseperioden riknats om frén funktionell valuta till
EUR baserat pd aktuell vaxelkurs vid respektive balansdag.
Eftersom moderféretaget gar éver till EUR per 1 januari
2023 har kaoncernen gjorten forenkling som innebér att
aktiekapital och Gvrigt tillskjutet kapital, som i sin helhet &r
hanférligt till moderféretaget, har omraknats till den valu-
takurs som Bolagsverket faststélit for aktiekapitalet per 1
januari 2023. Denna avviker marginelit frén bokslutsdagens
kurs per 31 december 2022 som tilldmpas i koncernen. Ef-
tersom koncernen valt att redovisa aktiekapital och dvrigt
tillskjutet kapital till de kurser som Bolagsverket faststalit
per 1januari 2023 snarare @n historiska kurser per trans-
aktionsdag har bytet av presentationsvaluta inneburit en
férskjutning mellan olika komponenter inom eget kapital.
Totalt eget kapital pverkas inte av metodvalet att rikna
om aktiekapital och dvrigt tillskjutet kapital till bokslutsda-
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gens Kurs snarare &n att tillAmpa historiska valutakurser da
totalt eget kapital per 31 december 2022 &r omraknat till
EUR utifrin bokslutsdagens kurs per 31 december 2022, En
annan férenkling som gjorts ar att omrékningsreserv per 1
januari 2022 har antagits vara noll euro.

Transaktioneriutlandsk valuta

Transaktioner i utidndsk valuta redovisas till transaktions-
dagens kurs. Monetéra tillgangar och skulder i utlindsk va-
luta omraknas till balansdagens kurs. Valutakursdifferenser
som uppstar vid omrakningarna redovisas i drets resultat.

Kritiska beddmningar och uppskattningar

For att kunna uppratta redovisningen och de finansiella
rapporterna i enlighet med IFRS och god redovisningssed
krévs det att foretagsledningen och styrelsen gér be-
démningar, uppskattningar och antaganden som paverkar
tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de i bokslu~
tet redovisade tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader.
Dessa beddmningar och antaganden baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara rimliga
under rddande omstéandigheter. Dirav kan verkligt utfall
skilja sig frin dessa uppskattningar och bedémningar.

Bedomningar och antaganden ses éver regelbundet och
de som ar gjorda av foretagsledningen vid tilldmpningen
av [FRS och somi anses ha en betydande inverkan pé de
finansiella rapporterna beskrivs nedan.

Virdering av forvaltningsfastigheter
Colonysfastighetsbestand redovisas i balansrakningen till
verkligt varde och vardeférandringarna redovisas i resulta-
trékningen. Fastigheternas verkliga varde &r inget som kan
avldsas pd en marknadsplats utan en bedémning av dess
varde maste gbras for att f3 fram ett marknadsvérde, Som
ett resultat kan dessa bedémningar och antaganden f4 en
betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella
stéllning. Det finns inga garantier for att de berdkningar
som foljer-av virderingsprocessen kommer att aterspegla
det verkliga forséljningspriset. Marknadsvéardet baseras
heller inte enbart p& utbud och efterfrigan pa marknaden
utan hyresnivaer, uthyrningsgrad, driftkostnader, direkt-
avkastningskrav och marknadsférhallandena i de regioner
som fastigheterna ar beldgna ir exempel pa andra faktorer
som pdverkar virdet pa fastigheterna.

Varderingen krdver bedémning avoch antaganden om
framtida kassafldden samt faststélielse av diskonterings-
faktor (avkastningskray). For att avspegla den osékerhet
som finns i gjorda antaganden-och beddmningar anges
vanligtvis vid fastighetsvérdering ett osékerhetsintervall
om +/=5 till 10 procent. Information om detta samt de an-
taganden och beddmningar som har gjorts vid varderingen
av férvaltningsfastigheterna framgar av not 11.

Transaktion09222115557517692500

Klassificering av férviry

Vid varje enskilt férvary ska en bedémning goras om for-
vérvet dr att ses som ett rorelseférviry eller ett tillgangs-
forvary. Ett forvary med en rérelse innefattande anstéllda,
resurser och processer som resulterari en produktion ar
oftast att ses som ett rorelseforvarv. Ett férvéry av ett
fastighetsbolag utan vasentliga processer brukar ses om
ett tillgdngsforviry varvid ingen uppskjuten skatt hanforlig
till forvarvet redovisas. Colonys bedOmning har for samt-
liga genomfdérda férvary inneburit att transaktionerna har
kiassificerats som tillgdngsférvéry.

Konsolideringsprinciper

Koncernredovisning omfattar moderbolaget Colony Real
Estate AB {publ) och de bolag som moderbolaget eller dess
dotterbolag har bestimmande inflytande dver.

Dotterbolag ar bolag i vilka moderbolaget har ett direkt
eller indirekt bestdmmande inflytande dver. Bestdmmande
inflytande féreligger ndr moderbolaget &r exponerat for
rérlig avkastning fran sitt dgande och kan piverka den
genom sitt inflytande i dotterbolaget. Vid beddmningen om
ett bestdmmande inflytande foreligger ska potentiella rost-
berittigande aktier samt andra avtalsforhéllanden beaktas.

Koncernredovisningen redovisas enligt forvarvsmetoden
vilket innebar att férvaryv av dotterbolag beaktas som en
transaktion varigenom koncernen indirekt férvérvar dotter-
féretagets tillgdngar och dvertar dess skulder och even-
tualforpliktelser. Det koncernmassiga anskaffningsvardet
faststélls genom en férvarvsanalys i anslutning till forvar-
vet. | analysen faststélls-dels anskaffningsvardet for ande-
larna, dels det verkliga vardet av forvarvade identifierbara
tillgangar samt dvertagna skulder och eventualférpliktelser.
Konsolidering av ett dotterbolag sker fran och med den
dag moderbolaget far bestdmmande inflytande och fram
till den dag det upphor att ha det bestédmmande inflytandet
over dotterbolaget. Detta innebar att intékter och kostna-
der for ett dotterbolag som forvarvats eller avyttrats under
innevarande rakenskapsér inkiuderas | koncernens resul-
tatrékning samt Gvrigt totalresultat fran den dag moder-
bolaget far det bestdmmande inflytandet fram till den dag
moderboiaget upphér att ha det bestammande inflytandet.

Koncerninterna transaktioner, fordringar och skulder
elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovis-
ningen.

Resultatrikningens uppstiliningsform

| koncernen tillampas den uppstéliningsform som ar praxis
for ett stérre antal féretag inom fastighetsbranschen. Detta
innebar att resultatrdkningen utvisar resultat for driftsnetto,
férvaltningsresultat och resultat fore skatt. | férvaltnings-
resultatet ingdr finansnetto inkiusive realiserade varde-
fordndringar avseende derivat. Orealiserade vérdefordnd-
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ringar pd derivat samt ovriga vérdeforandringar redovisas
efter férvaltningsresuliatet. | moderbolaget anvénds
rapportformen for funktionsindelning med bruttoresultat
och rirelseresultat.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget tilldmpar Arsredovisningslagen (1995:1554)
och R8det f6r finansiell rapporterings rekommendation RFR
2. Redovisning for juridiska personer. Rekommendatio-

nen innebér att moderbolaget i drsredovisningen fér den
juridiska personen ska tilldmpa samtliga av EU godkénda
IFRS uttalanden s& 1angt detta ar méjligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hénsyn tagen till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Skillnaderna mellan
moderbolagets och koncernens redovisningsprinciper
beskrivs hérnéast.

Klassificering och uppstillningsformer

Moderbolagets resultat--och balansrakning dr uppstélida
enligt Arsredovisningslagens scheman. Skilinaden mot IAS
T Utformning av finansiella rapporter och IAS 7 Rapport
over kassafloden som tillimpas vid utformningen av
koncernens finansiella rapporter ar framst redovisning av
finansiella intdkter och kostnader, anldggningstillgéngar,
eget kapital samt forekomsten av avsattningar som egen
rubrik.

Leasingavtal

Moderbolaget anvander undantaget gailande tilldmpning av
IFRS 18, Leasingavtal, i enlighet med RFR 2 vilket innebar
att all leasing redovisas som kostnad linjért 6ver leasingpe-
rioden.

Finansiellainstrument

Med anledning av sambandet melian redovisning och
beskattning tilidmpas inte reglerna om finansiella instru-
ment enligt IFRS 9 i moderfdretaget som juridisk person,
utan maderforetaget tilldmpar i enlighet med ARL anskaff-
ningsvardemetoden. | moderfdretaget vérderas darmed
finansiella anldggningstillgéngar till anskaffningsvérde
och finansiella omséttningstillgdngar enligt lagsta vardets
princip, med tilldmpning av nedskrivning for férvéntade
kreditfériuster enligt IFRS 9 avseende tillgdngar som &r
skuldinstrument.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag varderas | moderbolaget enligt an-
skaffningsvardemetoden. Det innebér att det redovisade
vérdet for dotterbolag utgérs av anskaffningsvérde, inklu-
derande transaktionskostnader, minskat med eventuellt
nedskrivningsbehov. Det bokfOrda vardet prévas fortlo-
pande mot dotterbolagens-koncernméssiga egna kapital.

Transartan Q9.0 1185 IB L A82 500
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i de fall bokfort varde Overstiger dotterbolagens koncern-
mdssiga varde sker nedskrivhing som belastar resulta-
trékningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte t&ngre ar
motiverad sker dterféring av denna.

Koncernbidrag och aktiedigartiliskott

Koncernbidrag som moderbolag erhailer fran dotterféretag
eller ldmnar till dotterforetag redovisas som bokslutsdis-
position i resultatrékningen. Aktiedgartillskott fors direkt
mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och
andelar hos givaren, | den man nedskrivhing ¢j erfordras.

Utdelningar

Utdelningar redovisas som en skuld efter det att arsstam-
man godkant utdelningen.

Not 3 — Intidkter

Hyresintakter

Colonys intakter omfattas av IFRS 16 Leasing och bestér
av sedvanlig, i férskott, utdebiterad hyra inklusive index
och fastighetsskatt. Intdkterna periodiseras linjért i resui-
tatrékningen baserat pd villkoren i avtalen som klassifice-
ras som operationella leasingavtal med utgadngspunkten
att fastigheten kvarstar i Colonys &go. | de fall hyresavtal
medfor reducerad hyra under del av hyrestiden som mot-
svaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras
denna unhder-, respektive dverhyra 6ver kontraktets [6ptid.
Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintékter i
balansrakningen.

Utdebitering av vissa intékter omfattas av IFRS 15 Intak-
ter fran avtal med kunder vilket innebér att koncernens
intdkter delas upp 1 hyresintakter och serviceintakter. Hy-
resintakterna bestar av intdkter enligt beskrivningen avan
medan serviceintdkter omfattar all annan tilldggsdebitering
sdsom exempelvis virme, kyla, vatten och sopor. Service-
intakterna redovisas | den period som servicen utfors och
levereras till hyresgésten.

Ovriga rérelseintikter

Ovriga rorelseintakter avser intdkter fran fortidsinlosen av
hyreskontrakt, som redovisas som intdkt vid den tidpunkt
da ersattning erhalls,

Hyresintdkter 2023 2022

Koncernen

Kontorsintakter 1707 8 332

Parkeringsintdkter 1168 930

Summa 12875 9262
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Serviceintakter 2023 2022
Kencernen

Fastighetsférvaltning . , 870 / 1033
El 606 236
Varme 189 157
Vatten och-avlopp 22 37
Fastighetsforsékring 47 36
Fastighetsskatt 843 588
Gvrigt 49 87
Summa » 2626 o éi74 ‘
Koncernen 2023 2022
Quriga hyresintékter - 218 1361
Qvriga rorelseintakter 104 208
Summa r : 322 ~ 15;39
Forfallostruktur, hyresvirde 2023 2022
Ihom1&r - Bas 79
Senare 8n 1 men inom 2 &r 2572 1168
Senare dn 2 men inom 3 &r - -
Senare 3n 3 men inom 4 &r 2395 4226
Senare an 4 men inom 5:4r 996 2 369
Senare an 5°&r 60943 64 704
Summa 67 555 7 ’72~ 547

Tabellen ovan visar minimihyresinbetalningar, dvs. bashyra,
for respektive period under kontraktets loptid. Fastighe-
terna hyrs ut under operationella hyresavtal och genererar
hyresintakter. Moderbolaget innehar inga hyresavtal.

Not 4 — Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna belastar resultatet i den period {ill
vilka de h&nfor sig. Fastighetskostnader utgors bland annat
av kostnader avseende drift, sk6tsel, uthyrning, adminis-
tration och underhéll av fastighetsbestandet.

Fastighetskostnader, inkluderande direkta fastighetskost-
nader, sdsom kostnader fér drift, underhall, fastighetsskatt
samt indirekta kostnader for fastighetsadministration,
uppgick 2023 till 3 003 (1 864) teur. | fiertalet av Colonys
hyresavtal star hyresgésten for vissa fastighetskostnader.
Colony har dven tecknat sd kallade triple net-avtal vilket
innebér att hyresgasten star for alla drifts- och under-
hallskostnader.

Drifts- och underhaliskostnader

| drifts- och underhéllskostnader ingér kostnader for biand
annat el, uppvarmning, vatten, fastighetsskétsel, fér-

s#kringar och underhdll. | de fall Colony tecknar avtal for
drifts- och underhéllskostnader vidaredebiteras i de flesta
fall de hyresgésten. Driftskostnaderna uppgick tilt 1739

{1 294) teur och underhallskostnaderna uppgick till 1 264
{670) teur under 2023.

Fastighetsskatt

| Finland &r fastighetsskatterna kommunala och skatte-
satserna varierar fran kommun till kommun. Fér Colonys
fastigheter r fastighetsskatten mellan 0,93 - 1,28 % pa
faststallda taxeringsvarden. Fastighetsskatten uppgick
totalt till 1403 (906) teur under 2023,

Ovriga fastighetskostnader

| vriga fastighetskostnader ingar bland annat uthyrnings
kostnader och férvaltningskostnader. Kostnaderna uppgick
under 2023 till 139 (107) teur.

Not 5 — Gentrala administrationskostnader
och upplysning om revisorns arvode och
kostnadsersittning

Kostnader fér administration i koncernen bestér av kost-
nader bolagsadministration samt 8gande av dotterféretag
och tas | den period de uppstar.

Koncernen 2023 2022
Boiagsférvaltning 1733 1 320 '
Konsultarvoden 166 456
Ovrigt 366 237
Summa 2265 2013
Moderbolaget 2023 2022
Bolagsfﬁrvaltning 558 ‘ 505
Konsultarvoden 72 1944
Ovrigt 1229 a9
Summa 1859 2548
Upplysning omrevisorns arvode
Koncernen  Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
BDO i Malardalen AB '
Revisionsuppdrag 41 114 27 54
Ovrig rddgivning - " - -
Summa 41 125 27 54
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Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning for den
lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar grariskningen av
arsredovisningen, koncernredovisningen och bokforingen,
styrelsens och verkstéllande direktrens forvaltning samt
arvode for revisionsréddgivning som lamnats | samband
med revisionsuppdraget. Ernst & Young AB var bolagets
revisor for 2022,

Not 6 — Antalet anstillda, I6ner, andra
ersattningar och sociala avgifter

Kongcernen har inga anstéllda. Verkstéllande direktoren ar
en extern verkstéllande direktGr. Det ar endast styreiseni
moderbolaget som erhaller arvode enligt tabellen nedan,
inklusive sociala avqifter.

Koncernen  Moderbolaget

2023 2022 2023 2022

Stefan Gattberg - - - -
Charlotta Hahn 7 9 7 9
Klaus Hansen Vikstrom 7 6 7 6
Pauliina Rantsi 7 9 7 9
Summa 21 24 21 24

Not 7 — Finansiella intékter

Koncernen 2023 2022

Rénteintékter, externa 239 82 k
Valutakursvinster 7 3522
Ovrigt 16 16
Summa 262 3 620‘
Moderbolaget 2023 2022
Ranteintakter, konéern 663 ’ 66é
Ranteintakter, externa 234 9
Valutakursvinster 8 3492
Summa 205 4164

Not 8 — Finansiella kostnader

Finansiella kostriader avser ranta, avgifter och andra
kostnader som uppkommer dd Colony upptar rantebérande
skulder men dven kostnader Knutna till tomtrattsavgalder.
De finansiella kostnaderna belastar resultatet i'den period
till vilkka de hanfor sig.

Till finansiella kostnader hanfor sig dven kostnader for
réntederivat som anvands i syfte att ekonomiskt sakra
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de risker for ranteexponering som koncernen utsatts for.
Rantebetalningar avseende réntederivaten redovisas som
rantekostnad i-den period de avser. Orealiserade varde-
forandringar rérande derivat redovisas pd en egen rad i
resultatrakningen och paverkar ej de redovisade finansiella
kostnaderna.

Koncernen 2023 2022
Rantekostnader 2652 1560
Valutakursforluster - 3
Uppldggningsavgift 281 221
Ovriga finansiella kostnader 8 47
Summa | 2941 1831

Samtliga rantekostnader &r hénforliga till finansiella skuider
varderade till upplupet anskaffningsvarde samt ranta
avseende derivatavtal (exkl. orealiserad vardeférandring).
Upplaggningsavgift avser periodiserade upplaggningskost-
nader hinforliga till bankidnet.

Not 9 — Orealiserade virdeforandringar,
derivat

Kencernen 2023 2022

Vinst/foriust rantederiva -3931 9308

Bolagets finansiella strategi bygger pé 1ag rinterisk vilket
uppnas genom att bland annat nyttja rantederivat. Rante-
derivat ska enligt IFRS varderas till verkligt varde. Varde-
forandringar i rantederivatportfoljen uppkommer som en
effekt av farandrade marknadsrantor samt till folid av ater-
stdende I6ptid. Orealiserade virdeférandringar paverkar
koncernens resultat fore skatt men inte férvaltningsresultat
eller kassaflode.

Not 10 — Inkomstskatt

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskju-

ten skatt. Inkomstskatter redovisas i resuitatet utom da
underliggande transaktion redovisas i Ovrigt totalresultat
eller direkt mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt
redovisas i Ovrigt totalresultat respektive i.eget kapital.
Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avse-
ende aktuellt ar och berdknas utifrén redovisat resultat
med tillagg for ej avdragsgilla poster samt med avdrag fér
ej skattepliktiga intékter. Inkomstskatt redovisas enligt ba-
lansrékningsmetoden, vilken innebar att uppskjuten skatt
beraknas for p8 balansdagen identifisrade temporara skill-
nader mellan tillgdngarnas eller skuldernas skatteméssiga
varden och deras redovisade vérden. Temporidra skilinader
forekommer framst for fastigheter och finansiella instru-
ment. Temporara skilinader virderas till nominell skattesats
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och férandringen frén féregaende: balansdag redovisas
over resultatrdkningen som uppskjuten skatt. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillna-
der och underskottsavdrag redovisas endast i den man det
ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas.

Koncernen Moderbolaget

Aktuell skatt 2023 2022 2023 2022
Aktuell skatt p&

&rets resultat -37 -945 -36 -686

Summa -37 -945 -36 -686

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ubplu—
pet-anskaffningsvérde - 44 - -

Temporar skiltnad han-

férlig till fastigheter 1564 -444 - -

Temporar skilinad han-

forlig till derivat 786  -2241 - -

Uppskjuten skatt han-
férlig tillinansierings-
kostnader 56 ~-48 - -

Uppskjuten skatt 6vrigt =77 -11 - -

Summa 2329

Total redovisad skat-
tekostnad 2292 -3645 -36 -686
Inkomstskatt och tppskjuten skatt beréknas med 20,6 %
pa &rets skattemassiga resultat fér de svenska bolagen
och med 20,0 % for de finska dotterbolagen. | nasta tabell
presenteras en avstamning mellan redovisat resultat och
drets skattekosthad. Fér mier information om uppskjuten

skatt, se not 19.

Réanteavdragsbegransningsregler tilldmpas innebdrande att
avdragsrétten for negativa rantenetton begrénsas till 30

% av skattemassigt EBITDA alternativt till ett maxbelopp
av negativa rantenetton om 5 msek som alltid far dras av
pa koncernnivd i Sverige. | Finland géller liknande regler
avseende rénteavdragsbegransningar men med vissa skill-
nader. Avdragsratten ar begransad till 25 % av skattemas-
sigt EBITDA och maxbeloppet av negativa rantenetton som
alitid far dras av uppgér till 500 teur per bolag.

Avstimning arets skattekostnad

Koncernen Moderbolaget

2023 2022 2023 2022
Resultat fére skatt -28201 7 651 -4-442 -680
Arets skattekost-
nad 2292 ~-3645 -36 ~-686
Skatt enligt svensk
skattesats 5809 -1 576 915 140
Ej skattepliktiga
intakter -673 1571 - -
Ej avdragsgitla
kostnader -2 565 -3:487 ~g51 ~901
Emissionskostnader - 75 - 75
Tempordara skillna-
der byggnad - - - -
Underskott vid
bolagsforvary - 301 - -
Skillnad jutléndska
skattesatser =151 29 - -
Ej avdragsgilla
réantor -66 -301 - -
Fusionsforiuster -247 -257 - -
Skatt tidigare &r -1 - - -
Ej aktiverat under-
skottsavdrag 186 E E -
Summa 2292 -3645 ~36 -686

Not 11 — Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte
att generera hyresintékter eller virdestegring eller en kom-
binagtion av bada, Initialt redovisas forvaltningsfastigheter
till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet direkt
hénférbara utgifter samt justeras for i kdpeskillingsberék-
ningen berdknad uppskjuten skatt.

Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt vérde i rap-
port dver finansiell stélining i enlighet med 1AS 40. Verkligt
varde baseras pé varderingar av utomstadende oberoende
varderingsman, vilket 31 december 2023 var JLL. Enligt
IFRS 13 syftar en vardering till verkligt vérde att ange det
pris om skulle erhallas i en transaktion mellan oberoende
av varandra kunniga parter och dar parterna ar intres-
serade av att transaktionen genomfors efter sedvanlig
marknadsforing samt dar bada parter forutsatts ha agerat
insiktsfullt och utan tvang vid varderingstillpunkten. Varde-
ring av Colonys fastighetsbestand sker enligt Niva 3, icke
observerbara indata och vinster och férluster hanfdérliga till
vardeférandringar pd fdrvaltningsfastigheternas verkliga
vérde redovisas i resultatet i den period de uppkommer.
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Tillkommande utgifter l3ggs till det redovisade vardet
endast om det dr sannolikt att de framtida ekonomiska
férdelar som &r férknippade med tillgangen kommer att
komma bolaget till godo: och ddrmed &r vardehdjande. Alla
dvriga kostnader fér reparationer och underhétlsatgérder
redovisas i resultatrakningen i den period de uppstér.

Forvarv av forvaltningsfastigheter redovisas | samband
med att Kontrollen av bolaget och fastigheten dvergar till
Colony vilket sker vid tilitrade av fastigheterna.

Virderingsantaganden

Vid virdering till verkligt viarde anvénds en kassaflddeskal-
kyl vilken bygger pa en nuvardesberakning av framtida
kassafléden. Kalkylperioden uppgér till 10 &r och under
kalkylperioden utgérs intdkterna av avtalade hyresnivaer
fram till avtalstiden upphdr. For perioden dérefter berdknas
hyresintdkterna till den marknadshyra som géller idag, upp-
réknad med férvantad inflation. Drifts- och underhallskost-
nader har bedémts utifrén bolagets verkliga kostnader, och
har anpassats till fastigheternas skick och alder. Kostna-
derna bedéms ka i takt med inflationen som antas uppgé
till 2,00 % pa lang sikt. Investeringar har beddmts utifran
det behov som foreligger. Fastighetsskatten bedéms uti-
frén senaste taxeringsvarden. Langsiktig vakans beaktas i
vérderingarna och beddms utifran fastigheternas lage och
skick, Kalkylrdnta och direktavkastningskrav ar baserat

pé externvirderares erfarenhetsméssiga beddmningar av
marknadens forréntningskrav.

Atlig infiation, % 2,00
Genomsnittlig kalkylrénta, % 8,33
Genomshittligt direktavkasiningskrav, % 6,30
Genomsnittlig l&ngsiktig vakans, % 5,69

Kanslighetsanalys fastighetsvérdering

Varderingsparametrar
Variation  Vérdepaverkan
{antagande snitf) (teur)
Hyresintakter +/-10,00 % 22 800/-22 700
Direktavkastningskrav +/-0,25 bps -5 000/5.400
Langsiktig vakansgrad +/=2,00 % -4 200/4 200

Kencernen dger foljande fastigheter vilkainnehas
med dganderatt.

Fastighet Kommun
49-12-17-3 Espoo
91-46-25-15 Helsingfors
49-51-266-2 Espoo
49-51-266~3 Espoo
92-423-38-3 Vantaan

Tearsarbon 0927 211555 1517492506

Koncernen 2023~12-31 2022-12-31
Ingdende balans 248000 167 700
Fastighetsforvary - 88333
Investeringar i befintligt

bestand 4084 2584
Justering kdpeskilinad -406 -
Orealiserade vérdeférénd-

ringar ~27 477 ~10617
Utgaende verkligt virde 224 200 248 000

Not 12 — Andelar i intresseféretag

intresseftretag ar de féretag déar Colony har ett betydande
men inte bestdmmande inflytande, vilket vanligtvis ar fallet
nar innehavet uppgar till minst 20 och higst 50 procent av
rosterna. Det forutsatts dven att &gandet utgor ett led i en
varaktig férbindelse och att innehavet inte ska redovisas
som ett samarbetsarrangemang.

Fran och med den tidpunkt som det betydande inflytandet
erhalls redovisas andslar i intresseféretag enligt kapita-
landelsmetoden i koncernredovisningen. Kapitalandels-
metoden innebir att det i koncernen redovisade vardet pa
aktierna i intresseftretaget inledningsvis motsvaras av an-
skaffningsvérde i koncernens rapport dver finansiell stall-
ning. Det redovisade vardet av innehavet justeras sedan
med Colonys andel av intresseforetagets resultat, vilket
justeras via resultatet, samt eventuell erhallen utdelning.

En beddmning gbérs vid varje rapportperiods siut om

det foreligger ett nedskrivningsbehov for investeringen

i intressebolaget. Om sa &r fallet g6rs en berdkning av
nedskrivningsbeloppet som motsvaras av skillnaden
melian atervinningsvérdet och det redovisade vardet.
Nedskrivhingen redovisas pa raden “Resultat frin andelar

i intressefbretag ” i resultatrdkningen. Bolaget har gjort ett
nedskrivninigstest enligt IAS 36 for sitt innehav i Fleming
Properties AB (Fleming) med anledning av att indikationer
uppkommit att en vérdenedgang kan féreligga till f6ljd av
nedgdngen i borskursen under den senaste tiden. Bolaget
har berdknat ett nyttjandevarde f6r innehavet i Fleming och
bedtmt att det baserat pa denna berikning inte féreligger
ett nedskrivningsbehov for rékenskapséaret 2023. For 2022
genomfdrdes en nedskrivning om 859 teur.

Kapitalandelsmetoden tillampas fram tili den tidpunkt nér
det betydande inflytandet upphor.
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Koncernen 2023-12-31 2022-12-31
Hlnééende balans‘ - 1 355 D
Investeringar - 13 955
Erhéllen utdelning s -921

Andelar i intressefbretagets

resultat -3.266 -820
Nedskrivning - -859
Summa - . ( 8 089 o 1 35AS”

Not 13 — Ovriga kortfristiga fordringar

Fordringar avseende hyresgéster redovisas netto efter
reservering for eventuell osdkra fordringar och beloppet
motsvarar det som beddms inkasseras baserat pd om-
sténdigheter kénda pé balansdagen. Inbetalning av hyres-
fordringar beddms ligga i nartid och verkligt varde motsva-
rar upplupet anskaffningsvéarde minskat med ackumulerade
nedskrivningar. Ovriga kortfristiga fordringar redovisas till
bokfért virde dd betalning beddms ske i nirtid.

Not 15 — Likvida medel

Likvida medel bestér av tillgodohavanden pa bankkontot
vilka redovisas till nominelit belopp per balansdagen.

Not 16 — Eget kapital

Aktiekapital

Bolaget innehar tvé aktieslag, A- och B-aktier. Inga aktier
ar reserverade for dverlatelse enligt optionsavtal eller
andra avtal. Antalet aktier vid utgéngen av rikenskapsaret
uppgér totalt till 16 901 933 stycken tili ett kvotvérde av
0,53 euro.

2023-12-31 2022-12-31

Antal utest‘éende akﬁer fére
utspadning, st 16 901 933 16 901933

Antal utestdende aktier efter
utspadning; st 16 901 933 16 901 933

Koncernens finansiella malsittning &r att ha en god finan-
siell stélining, som bidrar till att bibehalla alla intressenters
och marknadens fortroende samt utgéra en grund for fort-
satt utveckling av affdrsverksamheten; samtidigt som den

Koncernen 2023 2022
Skattekonto - a2
Momsfordran ~ 2341
Fordran intressefdretag - 224
Ovrigt - 213
S.umma e e R 2840
Moderbolaget 2023-12-31 2022-12-31
Momsfo}dran o 27 o 253
Ovrigt - 212
Summa A / A 2.;7 ‘ 465 v

Not 14 — Forutbetalda kosthader och
upplupna intikter

Upplupna intdkter redovisas till bokfért varde da betalning
bedéms.ske i nartid.

lAngsiktiga avkastning som genereras till aktiedgarna ska
vara tilifredsstéllande.

Fritt eget kapital

Fritt eget kapital, det vill sdga det belopp som finns till-
gangligt for utdelning till aktiedgarna, utgors av allt eget
kapital med undantag for aktiekapitalet. Ovrigt tillskjutet
kapital avser dverkursfond och ar hanférligt till tidigare
genomford nyemission i samband med forvary av fast-
igheterna. Omrikningsreserv avser valutakurseffekt vid
omrékning av dotterbolag.

Not 17 — Upplaning

Koncernen

'Upplupna intakter
Upplupna ranteintakter
Ovrigt

Summa

Moderbolaget
Gvrigt

Summa

2023 2022
a4 &7
996 367

AN <8

1829 1075

2023-12-31 2022-12-31
- 35

- 35
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Koncernen 2023~12-31 2022-12-31
Inglende langfristig skud el
kreditinstitut 115 384 88 000
Upptagande av 1&n - 39 800
Finansiella derivat - -11 275
Upplaggningsavgift 281 -941
Véardeférandring derivat 393 -
Amortering BaNKIEN om0 e s
Y Suﬁma o o 115 096 ‘ 115384
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Not 18 — Leasing

Colony som leasegivare beskrivs ovan i not 3 Intékter.
Avtal dér Colony utgor leasetagare utgors av ett tomtratts-
avtal i Novoparkki Oy vilket redovisas som en leasingskuld
till verkligt varde i balansrakningen med utgangspunkten
att avtalet ar evigt. En-motsvarande nyttjanderittstillgng
redovisas pé tillgdngssidan. Ingen avskrivning sker darmed
av tomratter utan virdet pa nyttjanderittstillgdngen och
skulden kvarstar till ndsta omférhandiing av tomréttavgal-
den. Avgéldsperioden stracker sig till 2062-12-31.

Colony har valt att sérredovisa nyttjanderittstiligdngar i
halansrakningen men i resultatrdkningen redovisas tom-
trattsavgélden som finansiell kostnad. Tomrattsavgald
avser den avgift som Colony arligen betalar till markdgaren
for nyttjandet av deras mark vilken fér 2023 uppygick till
4.(1) teur.

Koncernen har under 2023 inte haft nigra andra avtal dar
koncernen utgdr leasetagare.

Nyttjanderdttstiligangar:

Koncernen

Redovisas viirde 2023-12-31 2022-12-31
Tomtréittsavtal 123 m
Summa 123 m
Leasingskuld:

Koncernen

Redovisas varde 2023-12-31 2022-12-31
Langfristig leasingskuld 123 m
Summa 123 m
Belopp redovisade i resultatrdkningen:

Koncernen

Redovisas varde 2023-12-31 2022-12-31
Réntekostnad leasing 4

Summa a4 a

Transdrtinn 092011855751 1297530

Not 19 — Uppskjuten skattefordran och
skatteskuld

Uppskjuten skattefordran Koncernen Moderbolaget
23+12-31 22-12-3% 23-12-31 22-12+31

Uppskjuten skatt hanforlig titl

uppl. anskaffningsvérde lan 110 54 - -

Summa 10 54 - -

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatt hanférlig till

finansieringskostnader -242 -242 - -

Temporér skillnad. hanforlig

tilt fastigheter -66  -1630 - -

Temporar skillnad hanforlig

till derivat -146% -2255 - -

Temporar skillnad hanforlig

tit! Gvrigt -88 =11 - -

Summa uppskjuten skatt -1865 -4138 = -

Uppskjuten

skatteskuld, netto -1755 -4084 - -

Uppskjutna skattefordringar avseende skattemassiga
underskottsavdrag redovisas i den utstrackning som det
ar sannolikt att de kommer att utnyttjas mot framtida
skattepliktiga resultat. Underskotten i koncernen uppgar
till 7 843 teur med hansyn taget till resultatet for 3r 2023.
Mojligheten att utnyttja underskottsavdragen paverkas av
skatteregler om tidsbegrénsade spérrar. Fér moderbolaget
uppgar motsvarande belopp till 6 915 teur.

Not 20 — Ovriga kortfristiga skulder

Koncernen 2023-12-31 2022-12-31
Momsskuld 410 2232
Ovrigt 17 16
Summa 427 2248
Not 21 — Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter
Koncernen 2023-12-31 2022-12-31
Férutbetalda hyresintakter 1593 -
Periodiserade driftskostnader 138 210
Periodiserade administrations
kostnader 27 138
Ovrigt - 13
Summa 1758 361
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Moderholaget 2023-12-31 2022-12-31
' Periodiserade aamir}is‘tratidﬁé o S
kostnader 24 93
Summa . 24» ‘ t 93
Not 22 — Andelari dotterbolag
Rost~
Kapital ritts-  Bokfort Eget
Dotterbolag andel andel virde kapital
Colony Real Estate 100 % 100 % 23
Sweden Holding AB
Colony Helding OY 100 % 100% 104645 103 003 (
Dotterbolag Org.nr Site
Colony:Real Estate 559335-0639 Stoc;kﬁc;lm
Sweden Holding AB
Colony Holding OY 3193820-2 Helsingfors

En nedskrivning om 4 616 (4 372) teur avseende andelarna
i Colony Real Estate Sweden Helding AB har skett under
2023.

Not 23 — Stillda sikerheter och
eventualférplikteiser

Fastighetsinteckningar ar stéllda som s&kerhet for koncer-
nens réntebarande skulder.

Koncernen 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar' ) - -576A9.48- 7 75776‘ 9V4>8-
Summa 576948 576 948‘
Eventualforpliktelser Inga Inga

Not 24 — Transaktioner med nirstaende

Transaktioner mellan bolaget och dess dotterbolag, vilka
ar ndrstdende till bolaget, har skett-avseende debitering av
transaktionskostnader om 1128 (1 169) teur, Per 2023-12-
31 uppgér moderbolagets skulder till koncernbolag till 2
603 (2 603) teur och moderbolagets fodringar pa koncern-
bolag uppgar till 20 382 (25 304) teur. Samtliga interna
mellanhavanden har eliminerats. vid konsolideringen och
ytterligare upplysningar om dessa transaktioner [dmpas
darforinte i denna not. FOr transaktioner med nyckelperso-
ner, se not 6.

Transaktion 09222115557517692500

Not 25 — Kassaflodesanalys

Erlagd réanta for kencernen fér 2023 uppgar till 2 652
(1605) teur,

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Koncernen 2023 2022
Kursvinster, netto ~19 -3 857
Periodiserade upplaggnings-

avgifter 1n 281 221
Vardeféréndring derivat 3931 ~9:309
Véardeférandring fastigheter 27 477 10 617
Resultatandelar intressefs-

retag 3 266 1673
Véndning anskaffningsutgif-

ter lan - ~238
Ovrigt - 5
Summa 34936 =588
Moderbolaget 2023 2022
Kursvinster, netto -19 -3 496
Nedskrivning finansiella

tillgangar 4616 4372
Erhallen rinta ~663 -673
Ej kassafiddespéverkande

tillskott - =
Summa 3934 203

Not 26 — Finansiell riskhantering och
finansiella instrument

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad for olika
typer av finansiella risker. Framfdrallt exponeras koncernen
for likviditets- och kreditrisk, samt rénte- och refinansie-
ringsrisker. Det ar bolagets styrelse som ar ytterst ansvarig
for exponering, hantering och uppfélining av koncernens
finansiella risker. De ramar som géller for exponering, han-
tering och uppfdljning av de finansiella riskerna féljs upp av
styrelsen I6pande.

Likviditets-och kreditrisk

Med likviditetsrisk avses risken att inte ha betalnings-
férmaga pa kort och 1dng sikt f6r att kunna méta kon-
cernens betalningsataganden. Om koncernen inte har
tillrdcklig likviditet f6r att uppfylla sina betalningsataganden
kan det ha en negativ pdverkan pa koncernens verk-
samhet. Fastigheterna &r till 76 % (80) uthyrda och ddrmed
ar bolaget beroende-av hyresgastens ekonomi, finansiella
stélining och betalningsférméga eftersom bolagets intdkter
i'sin helhet bestar av hyresintikter inklusive servicein-
takter. Bolagets riskbild baseras pd motpart och avtals-
langd, vilket resulterari att hyresavtal med kort avtalsiangd
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far en annan riskbild dn hyresavtal med [angre avtalstider.
Kreditrisken hanteras genom-att koncernen kontinuerligt
folier upp forfallna hyresfordringar och i samband med
férvérv och uthyrningar varderas motpartsrisken. Fér att
minimera: likviditetsrisken gors 16pande likviditetsprognoser
for att sikerstalia likviditet pé kort saval som lang sikt samt
dartill 15ggs stort fokus pd att fa en diversifierad hyreskon-
traktstruktur utan exponering mot ett fatal verksamhets-
typer eller hyresgéster. Colony beddmer att bolagets
hyresgéster har en god finansiell stdlining och hittills har
bolaget inte drabbats av nagra hyresfériuster till fdljd av
varken: Covid-19 eller Rysslands krig mot Ukraina. Kon-
cernens och moderbolagets maximala exponering for kre-
ditrisk bedéms motsvaras av bokforda vérden pd-samtliga
finansiella tillgdngar och framgér av tabellen nedan.

Koncernen Moderbolaget

2023'12,'31 2023-12-31

Fordringar hyresgést 84 -

Ovriga fordringar - 27

Likvida medel 17 921 12 378
Maximal exponering

kreditrisk 18 005 12405

Koncernen Moderbolaget

2022-12-31 2022-12-31

Fordringar hyresgést 73 -

Ovriga fordringar 2840 465

Likvida medel 19.809 k 13 385
Maximal exponering

kreditrisk 22722 13 850

For ovriga finansiella tillgdngar och finansiella skulder be-
doms de redovisade védrdena vara en god approximation av
de verkliga vardena. Till foljd av att i5ptiden pé rorelseford-
ringar och rérelseskulder understiger tre manader ger en
diskontering baserat pa géllande marknadsforutsattningar
inte ndgra vésentliga effekter. Kreditrisken pa langfristiga
I&n har inte forandrats visentligt sedan |anen upptogs.

Rintepisk

Ranterisk avser for Colony risken for hdgre rintekostnader
och darmed ett férsamrat resultat och kassaflode pa grund
av hogre marknadsrantor. Risken innefattar &ven valet av
en hdg andel fast rdntebindning i ett Iige med sjunkande
rantor eller dver tid I3ga rérliga rantor. Riksbankernas
penningpolitik, férvantningar om ekonomisk utveckling
s8val internationellt somi nationellt, samt ovantade handel-
ser paverkar marknadsrantorna och &r svara att paverka.
Koncernen hanterar darfér rénterisk genom sakring med
hjdip av derivat vilket innebr att med nuvarande finansie-
ring har koncernen en mycket begrénsad rénteexponering.

Tranoabunn 09020 1155057/50 76525950

Om réantan stiger 1% skulle effekten pa kencernens resuitat
fore skatt uppga till O teur exklusive marknadsvéardering for
samtliga derivat.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses den langsiktiga risken att si-
kerstéilandet av koncernen kapitalbehov samt refinansie-
ring av utestéende 1an forsvaras eller férdyras. Colonys fi-
nansiering bestar av eget kapital och réntebirande skulder.
Motpart fér de rdntebédrande skulderna &r kind europeisk
affarshank. Betalning-av ranta och driftskostnader hanteras
genom att koncernien lopande erhaller hyresinbetalningar.

Kostnaden for rantebindningen &r en konsekvens av
derivatens storlek, I6ptider och valet av finansiellt derivat.
Aven férandringar av EURIBOR medfdr att den relativa
kostnaden for rantebindningen férandras. P4 férfallodagen,
kommer bolaget att behtva refinansiera sina utestdende
skulder. Styrelsen diskuterar I6pande behov av framtida fi-
nansiering. Konceérnens férmagda att framgangsrikt refinan-
siera denna skuld beror p& omsténdigheterna pa de finan-
siella marknaderna i allm@nhet vid denna tidpunkt. Som ett
resultat kan koncernens tillgang till finansieringskallor vid
en viss tidpunkt inte vara tillganglig till férmanliga vilikor,
eller dverhuvudtaget. Koncernens férmaga att refinansiera
sina skuldférpliktelser pad fordelaktiga villkor, eller dverhu=
vudtaget, kan ha en vasentlig negativ effekt pd koncernens
verksamhet, finansiella stalining och resuitat.

Laptidsfordelning av kontraktsentiga betainingsataganden
relaterade till koncernens och moderbolagets finansiella
skulder presenteras i tabellerna nedan. Villkoren for
koricernens externa finansiering inriehller i Svrigt inte
nagra sarskilda villkor sorn kan medféra att betalnings-
tidpunkten blir vasentligen tidigare &n vad som framgar av
tabellerna nedan.

Koncernen

Inom 3 inom Ihom1-5 Over
2023-12-31 man  3-12 man ar Bar
Upplaning - - 126100 -
Réntor, netto 648 1845 3 891 -
Leasingskuld - - - 123
Levetentdrsskulder 450 - - -
Ovriga kortfristiga
skulder 427 - “ -
Upplupna kostnader och
forutbetalda intékter 1758 - - ~
Summa 3283 1945 129 99 123
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Koncernen
Inom 3 Inom inom1-5 Over
2022-12-31 man 3-12man & 5ér
prléning : e -
Rantor, netto 656 1969 9187 -
Leasingskuld - - - m
Levetentorsskuider 1689 - - -
Ovriga Kortfristiga
skulder 2 248 - - -
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter B U T S
Summa 4954 1969 136787 m
Moaderbolaget
Inom 3 Inom Inom1-5 Over
2023-12-31 man  3-12man ar 5ar
Levetentdrsskulder o 83 R L
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 24 - - -
Surmma o A 1‘017» e
Moderbolaget
Inom .
Inom3 3-12 Inom1-5 OverS
2022-12-31 man man ar ar
Lev skuldér : - 53 R
Uppl, kost. & forut-
bet, intaker 93 - - -
Summa 146 - - -
Fordndring av finansiella skulder i
kassaflddesanalysens finansieringsverksamhet
Koncernen Uppléning Derivat Summa
1B 2023-01-01 | 126659 11275 137934
Amortering lan -1 500 - ~1'500
Ej kassaflédespdverkande poster:
-derivat - -3 931 -3 931
-uppléggningsavg. 281 - 281
uB 2623-12-31' A o 125 446 o 7344 132 784

Koncernen Upplaning Derivat Summa
1B2022-01-01 s7083 64 87147
Amortering an 39 600 - 39600
Ej kassaflédespdverkande poster:
-derivat - 121 121
-uppléggningsavg. -16 ~ ~16
-korr fg &r -8 - -8
-omrakningsdiff. - - -
‘UB202212-31 126859  M275 137934

Finansiella instrument

Finansielia instrument-som redovisas i balansrakningen
inkluderar pa tillgdngssidan hyresfordringar, 6vriga ford-
ringar, férutbetalda kostnader och upplupna intdkter samt
likvida medel. P8 skuldsidan aterfinns réntebarande skul-
der, leasingskulder, leverantdrsskulder, dvriga skulder samt
upplupna kostnader och forutbetalda intékter.

Redovisning i och borttagande fran balansrikningen
En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i
balansriakningen nér bolaget blir part.enligt instrumentets
avtalsméassiga villkor. En finansiell tiligang tas bort frén
balansrakningen nar den avtalsenliga rétten till kassaflo-
det frén tillgangen upphdr, regleras eller ndr koncernen
forlorar kontrollen éver den. En finansiell skuld tas bort frén
balansrakningen nér férpliktelsen i avtalet fullgérs eller péd
annat satt upphér.

En fordran tas upp nar bolaget presterat och ‘en avtalsen-
lig skyldighet féreligger for motparten att betala, dven om
faktura &nnu inte har skickats. Hyresfordringar tas upp i
balansrakningen nér faktura har skickats. Skuld tas upp
nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet
foreligger att betala, dven om faktura dnnu inte mottagits.
Leverantdrsskulder tas upp nér faktura mottagits.

Klassificering och virdering

Finansiella tiligdngars Klassificering baseras pa koncernens
affarsmodell fér forvaltning av tillgdngen och egenska-
perna hos tillgdngens avtalsenliga kassafléden. Finansiella
tillgangar som inte dr derivat, redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde med
tilldgg for transaktionskostnader. Derivat redovisas initialt
till verkligt varde utan tilldgg eller avdrag for transaktions-
kostnader som redovisas i resultatrdkningen. Koncernens
finansiella instrument har klassificerats och redovisas enligt
foljande:
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Finansiella tillgangar virderade till upplupet
anskaffningsvirde

Finansiella tillgdngar inom denna kategori avser hyres-
fordringar, Ovriga fordringar-och likvida medel. De innehas
enligt affarsmodellen att generera virde genom att erhalla
avtalsenliga betalningar. Finansiella tillgangar virderade
till upplupet anskaffningsvarde redovisas initialt till det
fakturerade vérdet. Efter férsta redovisningstillfallet sker
vardering till upplupet anskaffningsvérde. Koncernens re-
server Tor kreditforiuster utgar ifran bolagets férvantningar
pé hyresgésternas betalningsférmaga. Colony har under
rapportperioden inte haft ndgra kreditforiuster.

Finansiella skulder viirderade till upplupet
anskaffningsvirde

Finansiella skulder i denna kategori avser framfor alit
laneskulder, leverantdrsskulder och dvriga skulder. Finan-
siella skulder redovisade fill upplupet anskaffningsvarde
vérderas initialt till verkligt varde inklusive eventuella
transaktionskostnader, med undantaget for derivat. Efter
forsta redovisningstilifillet varderas sedan dessa skulder
till upplupet anskaffningsvarde. Rantekostnader och valu-
takursvinster och -forluster redovisas i resultatet.

Finansiella tiligangar respektive skulder virderade tiil
verkiigt viirde via resultatrikningen

Derivatinstrument redovisas till verkligt vérde via resulta-
trékningen. Upplaning till rorlig ranta byts till fast rantesats
genom rénteswapkontraki i syfte att reducera ranterisken
och uppné dnskad rintebindningstid. Koncernen tillampar
inte sékringsredovisning utan har valt att redovisa vérde-
forandringarna direkt mot resultatrdkningen. | balansrik-
ningen redovisas rantederivatet som en 1angfristig finansiell
skuid eller fordran eftersom beloppet inte kommer att reg-
leras i kontanter. Initialt redovisas derivat i balansrékningen
till anskaffningsvérdet pa affarsdagen. Samtliga derivat
varderas darefter till verkligt varde i balansrakningen och
vardeférandringar redovisas mot resultatrdkningen. Det
verkliga vardet pa derivatet baseras pa en diskontering av
berdknade framtida kassafidden enligt kontraktens villkor
och férfallodagar med utgdngspunkt | marknadsréntor. For
att faststélla verkligt varde anvénds marknadsrantor for
respektive 6ptid noterade p& bokslutsdagen och allmant
vedertagna berékningsmetoder, innebarande att verkligt
varde har faststélits enligt observerbara data, det vill sdga
niva 2 i virderingshiearkin enligt IFRS 13. Med orealiserad
vardeforandring avses den virdefrandring som uppstati
under verksamhetsaret pd de derivatavtal koncernen hade
vid drets utgang.

Nedskrivning av finansiella tiligangar

Koncernens exponering for kreditrisk &r huvudsakligen
hanforlig till hyresfordringar, évriga kortfristiga fordringar

och likvida medel. Den forenklade modellen inom iIFRS @
anvands f6r berdkning av kreditférluster pd koncernens
kundfordringar. Koncernen definierar fallissemang som att
det beddms osannolikt att motparfen kommer att méta sina
dtaganden pd grund av indikatorer som finansielia svarig-
heter och missade betalningar. Oavsett anses fallissemang
foreligga nér betalningen &r forfallen sen 90 dagar. Koncer-
nen skriver bort en fordran naringa mdéjligheter till ytterli-
gare kassafloden beddéms foreligga.

Vid berdkning av de férvintade kreditfériusterna har
hyresfordringarna analyserats individuellt och utvarderats
baserat pa tidigare hindelser, nuvarande férhéllanden och
prognoser for framtida ekonomiska férutsattningar. Likvida
medel omfattas av den generella modellen dar undantaget
fér 1ag kreditrisk tillampas. Koncernen redovisar direkt de
forvantade kreditforlusterna f6r hyresfordringarnas ater-
stende 6ptid. Per den 31 december 2023 hade koncernen
inga kreditforluster.

Klassificering av finansiella instrument

Bokfort varde for finansiella tillgdngar och finansiella skul-
der fordelat per varderingskategori i enlighet med IFRS 9
framgar av tabellen nedan.

Virdering
tilt upplupet  Vérdering
Finansiella tiligangar anskaff- till verkliot Redovisat
2023-12-31 ningsviérde varde virde
Ovriga fordringar 84 . 84
Likvida medel 17921 - 17 921
Finansiella derivat - 7344 7 344
Summa 18 005 7 344 25 349
Virdering
tillupplupet  Virdering
Finansiella tillgangar anskaff- till verkligt Redovisat
2022-12-31 ningsvirde viirde vérde
Ovriga fordringar 2913 - 2 913
Likvida medel 19 809 - 19 809
Finansiella derivat = 11 275 11275
Summa 22722 11275 33997
Vérdering
till upplupet  Virdering
Finansielia skuider anskaff- tillverkligt Redovisat
2023-12-31 ningsvérde virde virde
Skulder kreditinstitut 125440 - 125 440
Leverantérsskulder 450 = 450
Ovriga kortfristiga
skulder 427 - 427
Summa 126 317 - 126 317
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Viardering
till upplupet  Vérdering

Finansiella skulder anskaff- tillverkligt Redovisat
2022-12-31 ningsvérde vérde vérde
Skulder kreditinstitut 126 659 - 126 659
Leverantorsskulder 1689 - 1689
Gvriga kortfristiga

skulder 2248 - 2248
Summa 130 596 - 130 596

Not 27 — Viasentliga handelser efter
rikenskapsarets utgang

Enligt beslut pa 2023 ars drsstdmma har dotterbolaget
Colony Real Estate Sweden Holding AB funktionella valuta
andrats till EUR fran svenska kronor efter rékenskapsarets
utgang.

Not 28 — Forslag till vinstdisposition
Till &rsstammans férfogande star féljande fria medel (euro)

Overkursfond 134 390 377
Balanserat resultat -4 818 651
Arets resultat -4 478 313

o ‘ 125 093 4;13

Styrelsen foreslar att fria medel disponeras si att

till aktiedgarna utdelas -

i ny rakning balanseras 125093 413

125093 413
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Arsredovisningens
undertecknade

Arsredovisningen faststilldes av styrelsen och godkandes for offentliggdrande den
dag som framgar av var elektroniska signatur 2024.

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsdkrar att koncernredovisningen respektive
arsredovisningen har uppréattats i enlighet med internationella redovisningsstandarder
IFRS, sddana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en réttvisande
bild av koncernens och moderbolagets stélining och resultat samt att férvaliningsbe-
ratielsen ger en rattvisande dversikt dver koncernens och moderbolagets verksamhet,
stélining och resultat samt beskriver vésentliga risker och osdkerhetsfaktorer som
moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen stér infor.

STOCKHOLM DAG SOM FRAMGAR AV VAR ELEKTRONISKA SIGNATUR

Stefan Gattberg

Styrelseordférande

Chavrlotta Hahn
Styrelseledamot

Klaus Hansen Vikstrém
Styrelseledamot

Pauliina Rantsi
Styrelseledamot

Teemu Saxén
Verkstaliande direktor

VAR REVISIONSBERATTELSE HAR AVGIVITS DEN DAG
SOM FRAMGAR AV VAR ELEKTRONISKA SIGNATUR

BDO Milardalen AB

Thomas Nasfeldt
Auktoriserad revisor
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat dividerat' med genomsnittligt eget
kapital.

Belaningsgrad
Skulder till kreditinstitut dividerat med fastigheternas
marknadsvarde.

Fastigheternas direktavkastning
Driftnetto dividerat med fastigheternas marknadsvarde.

Forvaltningsresultat per aktie

Forvaltningsresultat dividerat med genomsnittligt antal
utestiende aktier,

Resultat efter skatt per aktie

Arets resultat dividerat med genomsnittligt antal utesta-
ende akfier.

Réntetidckningsgrad

Driftnetto minus administrationskostnader plus finansiella
intdkter dividerat med réntekostnader.

Soliditet

Eget kapital, justerat fdr obeskattade reserver, dividerat
med balansomslutningen.

Overskottsgrad
Driftnetto dividerat med totala hyresintakter.

NRV peraktie

Eget kapital med &terldggning av bokfdrd tillgang/skuld
for rantederivat och uppskjuten skatt dividerat med antal
utestdende aktier.

Justerat NRV per aktie

Eget kapital med &terldggning av bokférd tillgang/skuld for
réantederivat och uppskjuten skatt samt justerat for:

a) transaktionskostnader med en avskrivningstakt pa
5 ar, viktat utifrdn datum fér genomfdrd emission

b) arlig internranta om 8% pé insatt kapital

c) 6verskjutande del fran (b) férdelad 20 % till aktie-
agare av A-aktier och resterande del férdelat jamt
mellan aktiedgare av B-aktier, dividerat med antal
utestdende aktier. Se illustrativt exempel nedan.

Transaktion09222115557517692500 @ Signerat.SG, KHY, CH, PR, TS, TN

Eget kapital efter aterldggning-av derivat.och
uppskjuten skatt

Totala transaktionskostnader
Avskrivning av transaktionskostnader per ar
Emissionsdatum
Emissionskurs
Del av ar
Arets avskrivning
Kvarvarande transaktionskostnader efter ar ett
Viktad internrinta for-aret enligt punkt b) ovan
Antal utestdende-aktier, totalt
Antal utestdende aktierav serie-A
Erséttning enligt punkt b) ovan
- peraktie

Eget kapital justerat fér kvarvarande transak-
tionskostnader

- per aktie
Overvarde, att férdela enligt punkt ¢) ovan
Overvirde hanforlig till aktiedgare av serie A

Justerat NRV per aktie

150 000tkr
1 000tkr
200tkr
2021-02-1
100kr
88,49%
177tkr
823tkr
7.0%

1100 000st
100-:000st
107 048tkr
107,0kr

150 823tkr
137,1kr
30,1kr
6,0kr
131,1kr
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Colony Real Estate AB
Org.nr: 559317-5903
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Revisionsberattelse

Till bolagsstammari i Colony Real Estate AB (publ), orginr 559317-5903

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisnhingen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen f&r Colony Real Estate AB (publ) f6r &r 2023,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stilining per den 31 december 2023 och av dess finansiella resuitat
och kassafléde for dret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen harupprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rittvisande bild av kancernens finansiella stalining per den 31 december 2023 och av
dess finansiella resultat och kassaflode fér dret enligt Intérnational Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av
EU, och &rsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststiller resuitatrikningen och balansrdkningen fér moderbolaget och koncernen,

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing {ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar, Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen eriligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevisvi har inhamtat ar tillrackliga och dndamélsenliga som grund f6r vara uttalanden,

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér ar 2022 har utfdrts av en annan revisor som lamnat en
revisionsberittelse daterad 31 mars 2023 med omodifierade uttalanden i Rapport-om arsredovisningen och
kencernredovisningen.
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Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det dr styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad giller koncernredovisningen, enligt IFRS, sdsom de
antagits av EU, Styrelsen och verkstillande direktdren ansvarar &ven for den interna kontroll som de beddmer ar nédviandig
for att uppritta en drsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig-dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren for
beddmningen av baolagets och koncernens férmaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, ndr sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gbra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida drsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [mna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sdkerhet, men dr ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vdsentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan foérvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen,

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen, Dessutom:

e identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i drsredovisningen och kencernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inh&mtar
revisionsbevis som ir tillrickliga och dndamalsenliga f6r att utgéra en grund fér vara uttalanden. Risken fér att inte upptacka
en vasentlig felaktighet till féljd av oegentligheter ar hogre dn fér en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

 skaffar vi oss en férstielse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse forvar revision for att utforma
granskningsatgarder som arlampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen,

¢ utvirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drarvi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstillande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av drsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som avser sddana hiandelser eller férhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otilirdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser elier férhallanden goéra
att ett bolag och-en koncern inte langre kan fortsitta verksamheten.

Sida 2(4)
Arenderaferens: 3128656



t
e utvarderar vi den dvergripande presentationen; strukturen och innehallet i drsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna p3 ett satt som ger en rittvisande bild.

» inhdmtar vi tillrickliga och #ndamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen f6r enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen, Vi dr-ensamt ansvariga for vara uttalanden,

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och
verkstéllande direktdrens forvaltning for Colony Real Estate AB - {publ) for &r 2023 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter

och verkstiilande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ir oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser-att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret f6r forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stilining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen ay bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation dr utformad sa att
bokf6ringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.
Verkstallande direktéren ska skéta den [6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgarder som dr nddvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i Gverensstammelse med lag och for att
medelsférvaltningen ska skotas pd ett betryggande sitt,

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och diarmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot eller verkstillande direktéren i nagot
vasentligt avseende:

¢ foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller
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* pa nigot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagserdningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner-av bolagets vinst eller-fériust; -och-darmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hig grad av sidkerhet, men ingen garanti for att en revision som uiférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del aven revision enligt god revisionssed i Sverige anviander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna, Vilka tillkemmande granskningsatgarder som utfors baseras pa var
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen.pa sddana
dtgirder, omraden och forhallanden som rvisentliga fér verksamheten och dér avsteg och dvertridelser skulle ha sarskild
betydelse fér bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag férvart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust harvi granskat om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen,

Stockholm den dag som framgér av var elektroniska underskrift

BDO Mélardalen AB

Thomas Nisfeldt
Auktoriserad revisor
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