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FOorvaltningsberattelse

Styrelsen och den verkstallande direktiren fér Colony Real Estate
AB {publ) ("Colony”), med org. nr. 559317-5803, avger hdrmed
&rsredovisning fér koncernen och moderbolaget 2024.

Verksamheten

Colony &r ett privat fastighetsbolag, grundat 2021, med
en tydlig afférsidé: att tillhandahétia gréna, hybrida kontor
pa Helsingfors kentorsmarknad (Helsinki Metropolitan
Area, eller HMA) med sérskilt strategiskt fokus pé atta
kontorskluster i stadsdelarna CBD, Leppévaara, Keilaniemi
{Tapiola), Rucholahti, Pasila, Vallila och Pitajanmaki.

Colony skapar l&ngsiktigt aktiedgarvdrde genom att forvérva,
utveckia och dga kontorsfastigheter med starka kassafliden
och stabila hyresgéster. Med en erfaren och marknadsnara
organisation identifierar bolaget kontinuerligt investering-
smojligheter och virdepotential i befintliga fastigheter. En
central del av strategin &r att investera | fastigheter som
redan har, eller har mdjlighet att uppné, hég miljécertifiering.

Colony strévar efter att optimera och modernisera
befintliga kontorsbyggnader istéllet for att fokusera pé
nyproduktion. Genom en “brown-to-green*-strategi
forbattras fastigheterna héllbarhetsmissigt, vilket minskar
miljspdverkan och skapar framtidssékrade arbetsmiljder.

Bolaget arbetar aktivt for att skapa en portfdlj av fastigheter
linjerade med EU-taxonomin, och som méter moderna hall-
barhetskrav och framjar energieffektivitet. Genom att anpassa
fastigheterna till nya arbetsménster och teknologiska fram-
steq sikerstélls langsiktig konkurrenskraft pa marknaden,

Colony erbjuder en ny typ av kontorsupplevelse genom ett hybrid-
erbjudande som kombinerar traditionella kontor, flexibla 16sningar
och omfattande service. Konceptet bestar av tre huvudelement:

1. Traditionella kontor - De flesta ytor hyrs ut pd langre
kontraki, vilket ger stabilitet och trygghet for foretag.

2. Flexibla kontorslésningar — Moblerade kontor med
korta hyresavtal, vilket g&r det enkelt for hyresgaster att
anpassa sina ytor efter behov.

3. Hybridkontor och servicetjdnster — Bottenplanen i
fastigheterna erbjuder Colony lounge och gemensamma
tjanster, inklusive mdéjligheten att anvénda andra Colo-
ny-kontor i nédtverket for tillfélligt arbete eller moten |
olika delar av staden.

Colonys vision &r att skapa attraktiva, héllbara och moderna
kantorsmiljéer som féretag och medarbetare vill dtervénda till
- platser dér flexibilitet, service och hillbarhet stdr i centrum.

Visentliga hindelser under aret

Colony har under 2024 genomfért flera strategiskt vik-
tiga affdrer och &tgérder for att stirka bolagets position

pé Helsingfors kontorsmarknad. Strax innan utgéngen av
rékenskapsarets forvarvade Colony framgéngsrikt den ikoni-
ska kontorsfastigheten pd Fabianinkatu @ i Helsingfors cen-
trala affarsdistrikt (CBD). Detta forvéry &r en del av bolagets
l&ngsiktiga strategi att bygga upp en portf6lj med fastigheter
i premiumldgen som &r 100 % i linje med EU taxonomin.
Forvarvet starker Colonys finansiella nyckeltal och bidrar till
en ytterligare diversifiering av fastighetsportfdljen.

Colony har under &ret, i egenskap av storsta gare i Fleming
Properties AB, varit en drivande kraft bakom bolagets initiativ
att genomfdra en foretrddesemission. Emissionen resulterade
i en stérkt balansrékning och forbattrad kassaposition,
vilket skapar férutséttningar for Fleming att genomféra
vérdeskapande fastighetsutveckiingsétgérder och hyres-
géstanpassningar. Fér Colony innebar emissionen en 6kad
dgarandel i Fleming, fran 22,1 % till 37,4 %. Detta méjliggjordes
bland annat genom ett aktivt férvérv av teckningsratter pa
marknaden. Den rabatterade teckningskursen har avsevért
forbattrat Colonys initiala investeringsvérden i Fleming och
skapat en stark vardepotential for framtiden.

Fér att tka Colonys flexibilitet och méjligheter i samband
med nyemissionen i Fleming Properties genomférdes dven
en nyemission under ret om 665 000 aktier.

Moderbolaget

Moderbolag &r Colony Real Estate AB (publ) vars verksamhet
dr att dga aktier och hantera koncerndvergripande funktioner
och organisation for forvaltning av de fastigheter som &gs av
dotterbolagen. Inga fastigheter &gs direkt av moderbolaget,
F&r perioden 1 januari till 31 december 2024 uppvisade moder-
bolaget ett resultat uppgaende till -92 (-4 478) teur.

Aktiekapital och dgande

Colony &r ett onoterat publikt fastighetsbolag. Aktiekapitalet up-
pgick per den 31 december till @ 291 276 euro férdelat pd 17 566
933 aktier med ett kvotvérde per aktie om 0,53 euro, Ingen

dgare innehar mer &n 20 % av det totala antalet aktier eller rdster.

Finansiering

Colony finansierar sina tillg@ngar med en kombination
av eget kapital och bankldn. Per den 31 december 2024
uppgick det egna kapitalet till 136 739 (128 762) teur,
motsvarande en soliditet pa 44,3 (49,6) %. ‘

For att 6ka Colonys finansiella flexibilitet och kunna agera
fort pa attraktiva méjligheter upphandlades finansiering

i moderbolaget under histen 2024 vilket medférde att
koncernens rantebirande skulder vid rékenskapsérets
utgdng uppgick till 165 129 (125 440) teur, motsvarande en
beldningsgrad om 60,6 (56,0) %.
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Nyckeltal |

| tusentals eurc (teur) om inget annat anges o

Fastighetsrelaterade

Driftnetto

Uthyrningsbar area, kvm

Antal fastigheter, st
Marknadsvérde fastigheterna
Fastigheternas direktavkastning, %

Overskottsgrad, %

Finansiella

Hyresintékter (inkl serviceintékter)
Férvaltningsresultat fore intressebolagsandelar
Rasultat fore skatt

Balansomslutning

NRY

Avkastning pé eget kapital, %

Soliditet, %

Beléningsgrad, %

Rénteteckningsgrad, ggr

Aktierelaterade

Férvaltningsresultat fore intressebolagsandelar per
aktie, euro

Resultat efter skatt per aktie, euro
NRV per aktie, euro

Justerat NRV per aktie, euro

Antal utestdende aktier, st

Féreslagen utdelning per aktie, euro

2024

11802
70 207
6

273 400
4,3

89

15 943
6 608
4364

308 357
135 670
2,6
44,3
60,6
3,6

0,39

0,2
77
8,0
17 566 833

11 417
62 572
5

224 200
5,1

89

15 501
6 473
-28 201
259 700
123173
-18,0
49,6
56,0
3,5

0,38

-1,5
7,3
7.8
16 901 833

2023

10 135
62 572
5

248 000
41

109

1436
6291

7 851
294 592
151 295
2,1

53,8
51,1

7,5

0,38

0,2
9,0
9,6
16 801833
012

2022

| 2021

2622
43 826
4

176 700
1.6

85

3092
1368
5603
247 520
154 655
2,8
62,5
51,9

4,9

0,09

0,6

9,7

10,6

15 929 460
0,14

'Bolaget bildads 17 maj 2027 och var vilande fram till den forsta fastigheten férvirvades den 18 juni 2021, dérav blir refationsmétt mellan resultaiposter

och balansposter inte representativa f6r et fullt rékenskapsér,

Se sid 28 fér definitioner av nyckeltal
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Visentliga risker och osikerhetsfaktorer

Colonys affarsverksamhet, att investera | fastighetsdgan-
de bolag och dérmed &ga och forvalta fastigheter, expo-
nerar Colony fér flera typer av externa och interna risker
som negativt kan paverka Colonys tillvéxt och [6nsamhet,
aktiedigarvérdet och Colonys uppsatta mél. Avvégningar
behdver l6pande gdras for att bestdmma hur mycket risk
som kan accepteras inom ramen f6r att fortsétta utveckla
portftljen till att bli mer 16nsam och vardefull for samtliga
intressenter. De frdmsta osdkerhets-faktorerna for Colony ar
hanfdrliga till vrdefdrandringen | fastighetsportfljen men
dven till férénderliga marknadsférhallanden samt hyresgéster-
nas férméga att uppfylla betalningarna enligt hyresavtalen.

Virdefdrindring fastigheter

Den stérsta tillgdngsposten pa balansrikningen &r fas-
tighetsportftljens virde. Sma forandringar i komponenter
som paverkar vardet p en individuell fastighet kan totalt sett
fa stor pdverkan p3 bolagets finansiella stilining. Koncernen
redovisar fastigheterna till verkligt vérde enligt IAS 40 Fér-
valtningsfastigheter, vilket baseras pd marknadsvérdering
utférd av ett oberoende vdrderingsinstitut, vilket for rapport-
perioden &r Axiom Advisors. Det innebdr att fastigheternas
koncernmissiga bokférda varde motsvarar deras beddmda
marknadsvérde,

Viérdet pa fastigheterna paverkas inte enbart av utbud och
efterfrdgan pa marknaden utan dven av flertalet andra fak-
torer, bade fastighetsspecifika och marknadsspecifika. Det
finng dérfor risk fér vardefdrandringar pé fastigheterna till
félid av saval frsvagad konjunktur som stigande réintelige
eller till exempe| vakanser och fastigheternas skick.

En stor negativ virdeféréndring pé fastighetsbestandet kan
innebéra risk fér att kreditvillkor i {dneavtalet bryts vilket i
sin tur innebdr risk fér hdgre finansieringskostnader. Bolaget
uppfyller samtliga l&nevillkor per 31 december 2024,

Marknadsfdrhallanden

Bolaget har som strategi att kontinuerligt véixa portféljen
genom att dels vara aktiv pa transaktionsmarknaden dels
genom att arbeta aktivt med befintliga fastigheter och ytor
genom bland annat uppgraderingar och nyuthyrningar, Nya
marknadsfdrutsatiningar med dyrare finansiering, stérre
risk fér konkurser bland hyresgéster samt dyrare ombygg-
nationer péverkar Colonys fdrméga att véixa portféijen och
dérmed &ven det utdelningsgrundande kassaflodet. Nya
marknadsfrhalianden kan dven skapa intressanta mé-
jligheter till férvarv da fler aktdrer pa fastighetsmarknaden
kan bli tvingade att s#lja fastigheter i sina besténd.

Colony har en stark position pd transaktionsmarknaden med
erkénd erfarenhet och férméga att genomfbra fastighetsafférer
vilket gor Colony till en attraktiv motpart fér béde kdpare och
sdljare av fastigheter. Med en god relation till befintlig finansiar
och stabil kassa star Bolaget vl rustat for att snabbt kunna
agera om intressanta objekt blir tiligéngliga for forvérw.
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Hyresintikter

Colonys intakter bestdr till stérsta delen av hyresintékter
varpd minskade hyresintkter och/eller minskad uthyrn-
ingsgrad kan f& en negativ paverkan pé bolagets finansella
stilining och resultat. Bolaget dr darmed beroende av
hyresgésternas ekonomi, finansiella stéllning och betain-
ingsférméga men &ven tillvéixten i ekonomin I stort samt i de
regioner dar Colony &r verksamt,

Fastigheterna var vid periodens utgéng uthyrda till 83 (76)
% och den viktade genomsnittliga &terstdende hyresav-
talsidngden var 5,5 (5,5) 8r.

For att minimera risken for hyresférluster strévar Colony
efter en diversifierad hyreskontraktstruktur med bred ex-
ponering mot ett flertal verksamhetstyper och hyresgéster
samt att bibehélla och ytterligare férbéttra relationer med
befintliga hyresgaster.

Koncernen dr dven exponerad for likviditets-, rénte-, finan-
sierings- och valutarisk vilka beskrivs n&rmare i not 26,

FOrviintad framtida utveckling

Colony kommer att fortsétta sitt strukturerade arbete med att
skapa virde At sina aktieigare och ta vara p3 de affarsmd-
Jigheter som ges. Bolagets utveckling bedBms som fortsatt
god med stabila kassafldden och fastigheter i attraktiva ldgen,

Styrelsens forslag till vinstdelning

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

Fritt eget kapital, euro

Overkursfond 138 527 108
Balanserat resultat -9 296 964
Arets resultat -91674
Summa fritt eget kapital 129 138 470
Till Arsstimmans férfogande stiende medel

Till éktieégarna utdelas -
I ny rékning balanseras 129138 470
Summa 129138 470

Styrelsens yttrande dver den féresiagna utdelningen

Styrelsen foreslar att ingen utdelning 1dmnas f6r
rakenskapséret 2024 darfor att flertalet forvarvsmdjligheter
nu dvervigs och tillgdngen till kapital fér dessa férviéiry bor
prioriteras. Genom att behélia kapitalet inom bolaget skapas
béttre forutsattningar for att genomfdra strategiska forvarv
som dérmed Okar aktiedgarvardet.

Betréffande bolagets resultat och stélning i 6vrigt hénvisas
till efterféljande finansiella rapporter. De finansiella rapport-
erna ar presenterade i tusentalseuro (teur}, om inget anna-
tanges, vilket gbr att avrundningsdifferenser kan fékomma.




Rapport 6ver totalresultat

Beloppi tuaenta!g euro (feur) o ) o o ’Not S ’ - 2024 ‘ 2023
Hyresintikter 3 13 284 12875
Serviceintdkter 3 2 659 2626
Ovriga rdrelseintikter 3 449 322
Drift- och underhaliskostnader 4 -3 083 -3 003
Fastighetsskatt 4 1s07 o 1403
Driftnetto 1802 11417
Central administration 56 -2 403 -2 265
Resultat frén andelar | intresseféretag 12 4593 -3 266
Rénteintakter och liknande resultatposter 7 509 262
Réntekpstnader och liknande resultatposter 8 -3 300 -2 941
Firvaltningsresultat 1201 3207
WVéardefdrandring fastigheter, orealiserade 11 -3192 ~27 477
Vérdeférandring réntederivatj qregcli;grad 9 -3 646 -3931
Resultat fére skatt 4364 -28 201
Aktuell skatt 10 -2 -37
Uppskjuten skatt 10 -874 2328
Arets resultat 3488 ~25 909
Ovrigt totalresultat - poster som kan komma att &terféras till resultatet:

Omrékningsdifferenser for ytandsverksamhet | S o -
Summa totalresultat? 3488 -25 809

2hrets resultat och fotalresuitat &r i sin helhet h&nforligt till moderbolagets &gare
Genomsnittligt antalet utestiende aktier, st 16 17270772 16 801 933
Resultat per aktie fére och efter utspédning, euro 0,2 -1,5
Féreslagen utdelning per aktie - -
Transaktion 05222 118557546879130 @ Signerat KHY, BL, CH, PR, 5G, T5, TH 8
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Koncernens rapport

over finansiell stillning

Belopp i tusentals euro (teur)
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter
Nyttjanderattstiligng tomtrétt
Andelar i intresseféretag
Réntederivat

Uppskjuten skattefordran
Summa anléggningstiligangar

Omsittningstillgdngar

Hyresfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Likvida medel

Summa omsittningstiligdngar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hdnfrligt till moderbolagets aktiesigare
Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Omréakningsreserv

Balanserat resultat inklusive arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Uppléning
‘Uppskjutna skatteskulder
Langfristig leasingskuld
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantrsskulder

Uppléning

Skatteskuld

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader ach forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

"
18
12
7
18

13
14
15

16

17
19
18

17

20
21

Transaktion 09222115557546879130 Signerat KHY, BL, CH, PR, SG, TS, TN

2024-12-31 2023-12-3
273 400 224 200
128 123

22 850 8 089
3 698 7 344

- 110
300076 239 866
164 84

51 -

1722 1829

6 345 17 921

8 281 19834
308 357 258700
8291 8 940
138 527 134 390
-119 -120

-10 960 -14 448
136739 128762
163 129 125 440
2629 1865
128 123

155 886 127 428
34 450

12 000 -

- 875

326 427
3372 1758
16732 3510
171618 130938
308 357 269700




Koncernens rapport over
forandring i eget kapital

Belopp i tusentals euro (teu;)
Ingéende kapital per 1 januari 2023

Totalresultat
Arets resultat
Omrakningsdifferens

Summa totairesultat

Transaktioner med aktiedgare
Utdelning
Omklassificering

Summa transaktion med aktiedgare
Utgéeqde eget kaPital 31 dgcembgr 2023

lngéende kapital per 1januari 2024
Totalresultat

Arets resultat

Summa toﬁlresultat

Transaktioner med aktiedgare
Nyemission
Kostnad emission

Summa transaktion med aktiedigare

Utgdende eget kapital 31 december 2024

‘Aktviglr;iapil;al

8940

8940

8840

352

352

9291

Owrigt
tillskjutet
kapital

133 671

~1990
720
720

134390

134 380

4 381
-244
4137

138 527

Omriknings-
reserv

~22

~120

~120

~118

Transaktion 09222115557546879130 Signerat KHY, BL, CH, PR, SG, TS, TN

Balanserat
resultat inkl. Totalt eget
arets resultat kapital
15898 158 486
-25 909 ~25 909
61 ~36
-25 848 ~25 845
-3 778 -3 778
-720 -
-4 498 -3778
-14 448 128 762
~14 448 128 762
3488 3488
3488 3488
- 4733
- -244
- 4488
-10 960 136 739
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Koncernens rapport
over kassafloden

Belopp i tusentals euro {teur)

Den lépande verksamheten

Resultat fore skatt

Justering fér ej kassapéverkande poster
Betald skatt

Kassafléde frin den lpande verksamheten fore
fériandring av rérelsekapital

Kassaflode fran férindringar i rérelsekapitalet
Féréndring av hyresfordringar

Foréndring av &vriga kortfristiga fordringar
Férandring av leverantérsskulder

Fﬁréndting av dvriga kartfristiga skulder

Kassaflode fran den lbpande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter

Forvérv av dotterbolag med avdrag for férvérvade
likvida medel

Justering kdpeskilinad

Investeringar i intressefbretag

Utdelning fran intresseféretag

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Emissionskostnader

Uppléggningskostnader

Upptagande av 1an

Amortering av l&n

Utdelning

Kassaflde frén finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid drets bérjan

Kursdifferens i likvida medel
Likvida medel vid rikenskapséaret utgang

Npt

25

26

15
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2024
4 364
2514

-884
5995

229
-416
1 772
7499

-2 875

-49 517

-10 167

-62 559

4 496

~276
39 250

43 462
115988
17921

21
6 345

2023

-28 201
34 936

6735

1819
-1239

-466
6838

-4 084

406

222
-3 456

-1500
-3778
-5 278
-1896

19809

17 921




Moderbolagets
resultatrakning

Belopp i tusentals euro (teur)

Nettoomséttning
Administrationskostnader

Rirelseresultat

Nedskrivning av finansiella anldggningstillgdngar
Rénteintdkter och liknande resultatposter
Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pa drets resultat

Arets resuitat

Moderbolagets rapport dver resultat och dvrigt totalresultat

Belopp i tusentals euro (teur)
Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

, th

24
56

22

10

2024

1954
-2 7835
~831

765
-281
-347

Transaktion 09722115557546875130 Signerat KHY, BL, CH, PR, SG, TS, TH

2023
1128
-? 858

~731

-4 616
905

-4 442

2023
-4 478

-4 478

10



Moderbolagets

balansrdakning

Belopp i tusentals euro (teur)
TILLGANGAR

Finansiella anliggningstillgangar
Andelar | dotterbolag

Gvriga I&ngfristiga fordringar hos koncernféretag

Summa finansiella anldggningstiligdngar

Omsittningstillgdngar

Kortsiktiga fordringar hos koncernféretag
Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Likvida medel

Summa omsittningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Overkursfond

Omrékningsresery

Balanserat resultat inklusive drets resultat
Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till koncernféretag
Uppléning

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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13 167
14 895
1§ ] 2 723
3822
154 746

16
9291
9291
138 527
-9 389
128138
138 430
24 3584
17 12 000
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Moderbolagets forandring
av eget kapital

Ovrigt Balanserat

tillskjutet Omriknings- resultat inkl Totalt eget
Belopp i tusentals euro (teur) Aktiekapital kapital resery arets resultat kapital
Ingdende kapital per 1januari 2023 8940 133671 -22 382 142 206
Totalresultat
Arets resuitat - - - -4 478 -4 478
Omrakningsreserv - o - 22 61 83
Summa totalresultat - - 22 -4 417 -4 395
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - - -3778 -3778
Kostnad amission - 720 - =720 -
Summa transaktion med aktiedgare - 720 - -4 498 -3778
Utgéende eget kapital 31dec 2023 8940 134 390 - -9 297 134033
Ingdende kapital per 1januari 2024 8940 134 390 - -9 297 134 033
Totalresultat
Arets resultat - ; - - -g2 ~92
Summa totalresultat - - -92 -92
Transaktioner med aktiefigare
Nyemission 352 4 381 - - 4733
Kostnad emission - -244 - - -244
Summa transaktion med aktiedgare 352 4137 - - 4 488
Utgiqnda eget kapital 31 dec 2024 8291 138 527 - ~9389 138 430

Transaktion 09222115557546879130 ) Signerat KHY, BL, CH, PR, 5G, TS, TN 12
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Kassaflodesanalys,
moderbolaget

Belopp i tusentals euro (teur) Not
Den lépande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justering fér e] kassapéverkande poster 25

Kassaflide fran den lopande verksamheten fire
féréndring av rirelsekapital

Kassaflode frén fordndringar | rérelsekapitalet
Férandring av dvriga kortfristiga fordringar
Féréndring av leverantérsskulder

Féréndring av dvriga kortfristiga skulder

Kassafléde frin den lIspande verksamheten

Investeringsverksamheten
Kapitaltillskott till dotterbolag

Kassaflbde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten 26
Nyemission

Emissionskostnader

Utl&nat kapital

Upptagna lan

Erhillen dterbetalning 18n

Utdelning

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets bérjan

Kursdifferens i likvida medel

Likvida medel vid rikenskapsaret utgang 15
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2023
-4 442
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Noter till de finansiella

rapporterna

Not 1— Allmén information om bolaget

Colony Real Estate AB {publ), org.nr, 558317-5903, &r ett
svenskt publikt aktiebolag med séte | Stockholm, Bolagets
adress &r c/o Altaal AB, Regeringsgatan 59, 111 56 Stock-
holm.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts
for utfardande av styrelsen och verkstéliande direkttren
den 15 maj 2025. Koncernens Resultatrakning, Rapport dver
resultat och dvrigt totalresultat och Rapport dver finansiell
stélining samt moderbolagets Resultat- och Balansrakning
blir féremal for faststillelse pd arsstdmman den 18 juni 2025.

Not 2 — Redovisningsprinciper

Penna sektion dr en dversiktlig sammanfattning av
grunderna for uppréttandet av de finansiella rapporterna.
Fér information om specifika poster, se respektive not. Alla
belopp &r redovisade i tusentals euro (teur) om inget annat
anges. Beloppen avser perioden 1 januari till 31 december
for resultatrdkningsrelaterade poster och 31 december for
balansrakningsrelaterade. ~

Grunder I8r upprittande av redovisningen

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Inter-
national Financial Reporting Standards {IFRS) utgivna av Inter-
national Accounting Standards Board {IASB) och uttalanden
frén IFRS Interpretation Committee sddana de antagits av
EU och beslutats per 31 december 2024, Vidare tillampar
koncernen Arsredovisningslagen samt R&det for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande
redovisningsregler fér koncerner. | rsredovisningen &r
tillgéngar och skulder redovisade till anskaffningsvérden,
férutom omvérdering av férvaltningsfastigheter

och réntederivat vilka varderas till verkligt véarde.
Fortlevnadsprincipen tilldmpas.

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

Nya eller ndrade redovisningsstandarder

Under rékenskapsaret 2024 har inga nya redovisnings-
standarder eller tolkningar tratt i kraft som haft vésentlig
péverkan pé koncernens finansiella rapporter.

Transakiion 09222115557546879130

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Den funktionella valutan for moderbolaget och kencernen &r
euro, vilken dven utgdr rapporteringsvalutan for koncernen.
Det innebér att de finansiella rapporterna presenteras i euro.
De utlandska dotterbolagens funktionella vailuta ar euro.

Transaktioneriannan valuta in euro

Transaktioner i utldndsk valuta redovisas till transaktions-
dagens kurs. Monetéra tillgngar och skulder i utldndsk
valuta omréknas till balansdagens kurs, Valutakursdif-
ferenser som uppstar vid omrikningarna redovisas i arets
resuitat.

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 goér
bedBmningar, uppskattningar och antaganden som paverkar
tildmpningen av redovisningsprinciperna och de i bokslutet
redovisade tillgangar, skulder, intdkter och kostnader, Dessa
bedémningar och antaganden baseras p3 historiska erfar-
enheter samt andra faktorer som beddms vara rimliga under
ridande omstindigheter. Dérav kan verkligt utfall skilja sig
frén dessa uppskattningar och bedémningar.

Bedomningar och antaganden ses dver regelbundet och de
som dr gjorda av foretagsledningen vid tilldmpningen av IFRS
och som anses ha en betydande inverkan pa de finansiella
rapporterna beskrivs nedan.

Vérdering av férvaltningsfastigheter

Colonys fastighetsbestind redovisas i balansrékningen till
verkligt vérde och vardeférandringarna redovisas i resul-
tatrékningen. Fastigheternas verkliga vérde ar inget som kan
avidsas pd en marknadsplats utan en beddmning av dess
vérde méaste gbras for att f& fram ett marknadsvérde. Som
ett resultat kan dessa beddmningar och antaganden f& en
betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella
stalining. Det finns Inga garantier for att de berdkningar som
fSljer av varderingsprocessen kommer att &terspegla det
verkliga forséljningspriset. Marknadsvérdet baseras heller
inte enbart pd utbud och efterfrigan pd marknaden utan
hyresnivéer, uthyrningsgrad, driftkostnader, direktavkastning
och marknadsférhallandena i de regioner som fastigheterna
&r beldgna &r exempel pé andra faktorer som paverkar vér-
det pa fastigheterna.

Signerat KHY, BL, CH, PR, 5G, T5, TN 14



4216

Vérderingen kréver beddmning av och antaganden om fram-
tida kassafloden samt faststéllelse av diskonteringsfaktor
(avkastningskrav). Fér att avspegla den osékerhet som finns
i gjorda antaganden och beddmningar anges vanligtvis vid
fastighetsvéardering ett os@kerhetsintervall om +/- 5 till 10
procent. Information om detta samt de antaganden och
beddmningar som har gjorts vid vérderingen av férvaltnings-
fastigheterna framgar av not 11.

Klassificering av férvérv

Vid varje enskilt férvéry ska en bedémning géras om forvar-
vet &r att ses som ett rérelseférvéry eller ett tillgngsférvary,
Ett forvéry med en rérelse innefattande anstélida, resurser
och processer som resulterar i en produktion &r oftast att
ses som ett rorelsefbrvéry, Ett férvérv av ett fastighetsbolag
utan vésentliga processer brukar ses om ett tiligadngsforvary
varvid ingen uppskjuten skatt hanfbrlig till férvérvet redo-
visas. Colonys beddmning har for samtliga genomforda
forvary inneburit att transaktionerna har klassificerats som
tillgAngsférvir.

Konsolideringsprinciper

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

Dotterbolag &r bolag i vilka moderbolaget har ett direkt eller
indirekt bestdmmande inflytande Gver. Bestdmmande in-
flytande foreligger nér moderbolaget &r exponerat for rorlig
avkastning frén sitt dgande och kan paverka den genom sitt
inflytande | dotterbolaget. Vid bed&mningen om ett bestdm-
mande inflytande foreligger ska potentiella rostberattigande
aktier samt andra avtalsférhéllanden beaktas.

Koncernredovisningen redovisas enligt férvirvsmetoden
vilket innebdr att férvarv av dotterbolag beaktas som en
transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotter
foretagets tillghngar och dvertar dess skulder och even-
tualférpliktelser. Det koncernméssiga anskaffningsvérdet
faststélls genom en forvdrvsanalys i anslutning till forvarvet.
| analysen faststélls dels anskaffningsviérdet for andelarna,
dels det verkliga vardet av forvarvade identifierbara till-
géngar samt 6vertagna skulder och eventualférpliktelser.
Konsolidering av ett dotterbolag sker frin och med den dag
moderbolaget far bestdmmande inflytande och fram till den
dag det upphér att ha det bestdmmande inflytandet 6ver
dotterbolaget. Detta innebdr att intdkter och kostnader for
ett dotterbolag som forvarvats eller avyttrats under inneva-
rande rékenskapsar inkluderas i koncernens resultatrékning
samt Svrigt totalresultat frén den dag moderbolaget far det
bestdmmande inflytandet fram till den dag moderbolaget
upphdr att ha det bestdmmande infiytandet.

Koncerninterna transaktioner, fordringar och skulder elim-
ineras i sin helhet vid uppréttandet av koncernredovisningen.

Transaktion 09222115557546879130
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Resultatrikningens uppstéiliningsform

I koncernen tilldmpas den uppstéliningsform som &r praxis
for ett storre antal féretag inom fastighetsbranschen. Detta
innebdr att resultatrdkningen utvisar resuitat fér driftsnetto,
férvaltningsresultat och resultat fére skatt. | forvaltningsre-
sultatet ingar finansnetto inklusive realiserade vérdeforand-
ringar avseende derivat. Orealiserade vardeféréndringar pa
derivat samt Svriga vardeférandringar redovisas efter for-
valtningsresultatet. | moderbolaget anvands rapportformen
fér funktionsindelning med bruttoresultat och rérelseresultat.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen (1995:1554)
och Rédet fér finansiell rapporterings rekommendation RFR
2. Redovisning for juridiska personer. Rekommendationen
innebir att moderbolaget i Arsredovisningen fér den juridiska
personen ska tilldmpa samtliga av EU godkénda IFRS
uttalanden sa 1&ngt detta &r méjligt inom ramen fér &rsredo-
visningslagen och med hénsyn tagen till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Skilinaderna mellan moder-
bolagets och koncernens redovisningsprinciper beskrivs
hérnast.

Klassificering och uppstéliningsformer

Moderbolagets resultat- och balansrakning &r uppstéllda
enligt Arsredcvisningslagens scheman, Skillnaden mot IAS 1
Utformning av finansiella rapporter och IAS 7 Rapport dver
kassafloden som tilldmpas vid utformningen av koncernens
finansiella rapporter &r framst redovisning av finansiella
intakter och kostnader, anléggningstillgdngar, eget kapital
samt férekomsten av avsattningar som egen rubrik.

Leasingavtal

Moderbolaget anvander undantaget gallande tilldmpning av
IFRS 16, Leasingavtal, i enlighet med RFR 2 vilket innebar att
all leasing redovisas som kostnad linjért dver leasingperi-
oden.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och
beskattning tillémpas inte reglerna om finansiella instrument
enligt IFRS 9 i moderforetaget som juridisk person, utan mo-
derféretaget tillimpar i enlighet med ARL anskaffningsvar-
demetoden. | moderfretaget virderas ddrmed finansiella
anlaggningstiligdngar till anskaffningsvérde och finansiella
omséttningstiligdngar enligt l&gsta vérdets princip, med
tilldmpning av nedskrivning for férvantade kreditfGriuster
enligt IFRS 9 avseende tillgdngar som &r skuldinstrument,

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag vérderas i moderbolaget enligt
anskaffningsvardemetoden. Det innebér att det redovisade
vardet for dotterbolag utgdrs av anskaffningsvérde, inklud-
erande transaktionskostnader, minskat med eventuellt
nedskrivhingsbehov. Det bokférda vardet prévas fortibpande
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mot dotterbolagens-koncernméssiga egna kapital, | de fall
bokfirt varde dverstiger dotterbolagenskoncernmaéssiga
varde sker nedskrivning som belastar resultatrékningen. |
de fall en tidigare nedskrivning inte l&ngre dr motiverad sker
aterféring av denna.

Koncernbidrag och aktiedgartiliskott

Koncernbidrag som moderbolag erhaller frn dotterféretag
eller ldmnar till dotterféretag redovisas som bokslutsdis-
position i Resultatrékningen. Aktiedgartillskott férs direkt
mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och
andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.

Utdelningar

Utdelningar redovisas som en skuld efter det att drsstdm-
man godként utdelningen.

Not 3 — Intikter

Hyresintédkter

Colonys intikter omfattas av IFRS 16 Leasing och bestér

av sedvanlig, i fOrskott, utdebiterad hyra inklusive index
och fastighetsskatt. Intdkterna periodiseras linjért i
resultatrikningen baserat pé villkoren i avtalen som kiassi-
ficeras som operationella leasingavtal med utgéngspunkten
att fastigheten kvarstér i Colonys #go. | de fall hyresavtal
medfdr reducerad hyra under del av hyrestiden som
motsvaras av en vid annan tidpunkt hdgre hyra, periodiseras
denna under, respektive dverhyra dver kontraktets I6ptid.
Farskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintékter |
balansrékningen.

Utdebitering av vissa intdkter omfattas av IFRS 15 intékter
fran avtal med kunder vilket inneb#r att koncernens intékter
delas upp 1 hyresintdkter och serviceintakter. Hyresintak-
terna bestdr av intdkter enligt beskrivningen ovan medan
serviceintikter omfattar all annan tilliggsdebitering sdsom
exempelvis varme, kyla, vatten och sopor. Serviceintékterna
redovisas i den period som servicen utférs och levereras till
hyresgasten.

Ovriga rérelseintdkter

Ovriga rérelseintdkter avser intdkter frin fortidsinidsen av
hyreskontrakt, som redovisas som Intékt vid den tidpunkt dé
ersittning erhélls.

Transaktion 0822211555T546879130
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Hyresintékter
Koncernen 2024 2023
Kontorsintakter 12 058 11707
Parkeringsintékter 1226 1168
Summa ' 13284 12 875
Serviceintdkter
Koncernen 2024 2023
Fastighetsférvaltning Sé:?. 87O
El 547 606
Vérme n 189
Vatten och aviopp 50 22
Fastighetsforsdkring 47 47
Fastighetsskatt 9241 843
Ovrigt ) - 49
Summa 2659 2626
Owriga rérelseintikter
Koncernen 2024 2023
Gvriga hyresintakter 134 218
Ovriga rdrelseintakter 316 104
Summa 449 322
Fiirfallqstﬂ_lktur. hyrasvérde 2024 2023
Inom 1 &r 11001 8489
Senare &n 1 men inom 2 &r 10 258 2572
Senare &n 2 men inom 3 &r 9645 -
Senare &n 3 men inom 4 ar 9 378 2395
Senare &n 4 men inom 5 &r 9042 998
Senare &n 5 ér 8348 80 943
Summa 57671 67555

Tabellen ovan visar minimihyresinbetalningar, dvs. bashyra,
for respektive period under kontraktets I6ptid. Fastigheterna
hyrs ut under operationella hyresavtal och genererar
hyresintékter. Moderbolaget innehar inga hyresavtal.

Not 4 — Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna belastar resultatet i den period till
vilka de hanfor sig. Fastighetskostnader utgdrs bland annat
av kostnader avseende drift, skbtsel, uthyrning, administra-
tion och underhall av fastighetsbestandet.

Fastighetskostnader, inkluderande direkta fastighetskost-
nader, sédsom kostnader for drift, underhdll, fastighetsskatt
samt indirekta kostnader for fastighetsadministration,
uppgick 2023 till 3 083 (3 003} teur. | flertalet av Colonys
hyresavtal stér hyresgésten for vissa fastighetskostnader.
Colony har dven tecknat sa kallade triple net-avtal vilket
innebdr att hyresgésten stér for alla drifts- och under-
héllskostnader.
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Drifts- och underhdiiskostnader

1 drifts- och underhéliskostnader ingdr kostnader fér bland
annat el, uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel, fors8kringar
och underhll. | de fall Colony tecknar avtal for drifts- och
underhéllskostnader vidaredebiteras i de flesta fall de hyres-
gésten, Driftskostnaderna uppgick till 2 392 {1 739) teur och
underhallskostnaderna uppgick till 691 (1 264) teur under 2024.

Fastighetsskatt

| Finland &r fastighetsskatterna kommunala och skatte-
satserna varierar frn kommun till kommun. Fér Colonys
fastigheter ar fastighetsskatten mellan 0,93 ~ 1,28 % pa fast-
stéllda taxeringsvérden. Fastighetsskatten uppgick totalt till
1507 (1 403) teur under 2024,

Ovriga fastighetskostnader

| dvriga fastighetskostnader ingér bland annat uthyrnings
kostnader och farvaltningskostnader. Kostnaderna uppgick
under 2024 till 131 (139) teur.

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

Kostnader f&r administration i koncernen bestér av kost-
nader bolagsadministration samt gande av dotterféretag
och tas | den period de uppstér.

Koncernen 2024 2023
Bolagsforvaltning 15825 1733
Konsultarveden 171 166
Ovrigt 516 366
One-off 191 -
Summa 2403 2265
Moderbulagat 2024 2023
Bolagsforvaltning 381 558
Konsultarvoden 150 72
Hvrigt 2082 1229
One-off 191 -
Summa 2784 1859
Upplysning om revisorns arvode
Koncernen  Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
BDO | Mélardalen AB
Revisionsuppdrag 44 41 21 27
Gvrig radgivning - - - -
Summa 44 41 21 27

Med revisionsuppdrag avses revisorns erséttning for den
lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av
arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen,

styrelsens och verkstallande direktérens férvaltning samt
arvode fér revisionsradgivning som ldmnats i samband med
revisionsuppdraget.

Not 6 — Antalet anstilida, I6ner, andra
ersittningar och sociala avgifter

Koncernen har inga anstéllda. Verkstallande direktoren &r
en extern verkstéllande direktdr, Det &r endast styrelsen i
moderbolaget som erhdller arvode enligt tabellen nedan,
inkl. sociala avgifter,

Koncernen Moderbolaget

2024 2023 2024 2023

Stefan Gattberg - - - -
Birgitta Leijon 7 - 7 -
Charlotta Hahn 7 7 7 7
Klaus Hansen Vikstrém 7 7 7 7
Pauliina Rantsi 7 7 7 7
Summa 28 21 28 21

Not 7 — Finansiella intékter

Koncernen 2024 2023
Rénteintdkter, externa . 102 239
Valutakursvinster 17 7
Gvrigt 389 16
Summa 509 262
Moderbolaget 2024 2023
Rénteintékter, koncern 663 663
Rénteintdkter, externa 10 234
Valutakursvinster 1 8
Summa 765 905

Not 8 — Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rénta, avgifter och andra kost-
nader som uppkommer d8 Colony upptar réntebdrande
skulder men dven kostnader knutna till tomtréttsavgélder.
De finansiella kostnaderna belastar resultatet | den period till
vilka de hénfor sig.

Till finansiella kostnader hanfér sig dven kostnader for rant-
ederivat som anvands i syfte att ekonomiskt sékra de risker
for rénteexponering som koncernen utsatts fér. Réntebe-
talningar avseende réntederivaten redovisas som rénte-
kostnad i den period de avser. Orealiserade vérdefSrandringar
rérande derivat redovisas p4 en egen rad | resultatrikningen
och paverkar e de redovisade finansiella kostnaderna.
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Koncernen 2024 2023
Réntekostnader 2626 2652
Upplaggningsavgift 189 281
S):;iga finansiella kostna- 485 8
Summa 3300 2941

Samtliga rantekostnader &r hdnforliga till finansiella skulder
vérderade till upplupet anskaffningsvirde samt rénta
avseende derivatavtal {exkl. orealiserad vérdeféréndring).
Upplaggningsavgift avser periodiserade upplaggningskost-
nader hanfériiga till banki8net.

Not 9 — Orealiserade virdeférindringar,
derivat

2024
-3 648

Koncernen 2023

Vinst/forlust rintederivat -3 931

Bolagets finansiella strategi bygder pé lag rinterisk

vilket uppnds genom att bland annat nyttja réntederivat,
Réntederivat ska enligt IFRS varderas till verkligt varde,
Vardeforandringar i réntederivatportféljen uppkommer som
en effekt av férandrade marknadsrantor samt till f6ljd av
&terstdende I6ptid. Orealiserade vardefdréndringar paverkar
koncernens resultat fére skatt men inte forvaltningsresultat
eller kassafléde.

Not 10 — Inkomstskatt

inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i resultatet utom da underlig-
gande transaktion redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt
mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas

i Gvrigt totalresultat respektive i eget kapital. Aktuell skatt

ar skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuelit

&r och berdknas utifrn redovisat resultat med tilligg fér

ej avdragsgilla poster samt med avdrag for ej skatteplik-
tiga intdkter. Inkomstskatt redovisas enligt balansrékning-
smetoden, vilken innebér att uppskjuten skatt beréknas for
pé balansdagen Identifierade temporéra skillnader mellan
tillgdngarnas eller skuldernas skatteméssiga vérden och
deras redovisade vérden. Tempordra skillnader férekommer
framst for fastigheter och finansiella instrument. Temporéra
skillnader virderas till nominell skattesats och féréndringen
frén féregéende balansdag redovisas dver resultatrikningen
som uppskjuten skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende
avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast | den mén det &r sannolikt att dessa
kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefor-
dringar reduceras nar det inte ldngre bedtms sannolikt att
de kan utnyttjas.

Koncernen Moderbolaget

Aktuell skatt 2024 2023 2024 2023
Aktuell skatt pa Arets re- } ; L
sultat 2 37 36
Summa -2 -37 - ~36
Uppskjuten skatt

Tempordr skillnad hénforllg  _ } _
till fastigheter 1615 1564

Tempordr skillnad hénforlig B _
till derivat m 786

Uppskjuten skatt hdnfdrlig 38 56 « -
till finansieringskostnader

Uppskjuten skatt dvrigt -8 =77 - -
Summa -874 2329 - -
Total redovisad -876 2292 . .38

skattekostnad

Inkomstskatt och uppskjuten skatt beréknas med 20,6 % pé
arets skatteméssiga resultat fér de svenska bolagen och med
20,0 % fér de finska dotterbolagen. Pa nésta tabell presen-
teras en avstdmning mellan redovisat resultat och drets skat-
tekostnad. Fér mer information om uppskjuten skatt, se not 19.

Rénteavdragsbegrénsningsregler tilldmpas innebdrande

att avdragsrétten for negativa rantenetton begrénsas till

30 % av skattemdssigt EBITDA alternativt till ett maxbelopp
av negativa réntenetton om 5 msek som alltid far dras av

pé koncernniva i Sverige. | Finland géller liknande regler
avseende rénteavdragsbegransningar men med vissa skill~
nader. Avdragsrétten ar begransad till 25 % av skattemdssigt
EBITDA och maxbeloppet av negativa rantenetton som alltid
f&r dras av uppgér till 500 teur per bolag.

Avstimning arets skattekostnad
Koncernen Moderbolaget

2024 2023 2024 2023
Resultat fore skatt 4 364 -28201 -92 -4 442
Arets skattekostnad -876 2292 - -36
Skatt enligt svensk -
skattesats 886 58089 19 95
Ej skattepliktiga intdkter 1021 -673 -6 -
Ej avdragsgilla ”‘ y . .
Kostnader 874 -2565 951
Emissionskostnader 50 - 50 =
Skillnad | utldndska
skattesatser 1 151 B -
Ej avdragsgllla réntor -13 -66 - -
Fusionsforiuster -237 ~247 - -
Skatt tidigare ar - =1 - -
Ej aktiverat under- - _
skottsavdrag 65 186 63
Summa -876 2292 - -36
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Not 11— Forvaltningsfastigheter

Férvaitningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresintékter eller vardestegring eller en kombi-
nation av bida. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till
anskaffningsvérde, vilket inkluderar till firvarvet direkt han-
forbara utgifter samt justeras fér i kdpeskillingsberékningen
berdknad uppskjuten skatt.

Férvaitningsfastigheterna redovisas till verkiigt vérde i rap-
port &ver finansiell stéllning i enlighet med 1AS 440, Verkligt
vérde baseras pé vérderingar av utomstdende oberoende
varderingsman, per 31 december 2023 var det Axiom Advi-
sors, Enligt IFRS 13 syftar en virdering till verkligt varde att
ange det pris om skulle erhéllas om en transaktion mellan
oberoende av varandra kunniga parter och dér parterna &r
intresserade av att transaktionen genomfors efter sedvanlig
marknadsféring samt dér bada parter forutsétts ha agerat
insiktsfullt och utan tvdng vid virderingstillpunkien. Vérder-
ing av Colonys fastighetsbestand sker enligt Nivd 3, icke
observerbara indata och vinster och forluster hanférliga till
vérdeforéndringar pa férvaltningsfastigheternas verkliga
varde redovisas i resultatet | den period de uppkommer.

Tillkemmande utgifter laggs till det redovisade vardet endast
om det dr sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som
&r férknippade med tillgdngen kommer att komma bolaget
till godo och dérmed &r vardehdjande. Alla Ovriga kostnader
for reparationer och underhalisdtgérder redovisas i resul-
tatrékningen i den period de uppstar.

Forvary av forvaltningsfastigheter redovisas i samband med
att kontrollen av bolaget och fastigheten évergér till Colony
vilket sker vid tilltrdde av fastigheterna.

Viirderingsantaganden

Vid vardering till verkligt vérde anvands en kassaflédeskalkyl
vitken bygger pé en nuvirdesberikning av framtida kassa-
fléden. Kalkylperioden utgdr 10 & och under kalkylperioden
utgdrs intédkterna av avtalade hyresnivier fram till avtalstiden
upphdér. Fér perioden dérefter berdknas hyresintdkterna till
den marknadshyra som géller idag, uppraknad med férvén-
tad inflation. Drifts- och underhliskostnader har bedémts
utifrén bolagets verkliga kostnader, och har anpassats till
fastigheternas skick och &lder. Kostnaderna beddms Oka i
takt med inflationen som antas uppga till 2,00 % pé lang sikt.
Investeringar har beddmts utifr@n det behov som féreligger.
Fastighetsskatten bed&ms utifrin senaste taxeringsvérden.
Langsiktig vakans beaktas i virderingarna och bedéms
utifrén fastigheternas ldge och skick. Kalkylrinta och direk-
tavkastningskrav &r baserat pé externvarderares erfaren-
hetsméssiga beddmningar av marknadens férréntningskrav.

Koncernen 2024 2023
Genomsnittlig &rlig inflation, % 2,00 2,00
Genomsnittlig kalkylranta, % 6,57 8,33
Direktavkastningskrav, % 6,68 6,30
S:P:;onrg:s;itﬂig langsiktig 774 5,69

Transaktion 09222115557546879130

Kénsiighetsanalys fastighetsvérdering

Vérderingsparametrar
Antagande Snitt (teur)
2024 2023
Hyresintakter +-10,00%  21500/-21500 21500 /-21500
Direktavkast- +{- 0,25 %
ningskrav -5400/6200 -5400/6200
Langsiktig +- 2,50 %
vakansgrad 6600/-6600 -4 200/4200

Koncernen dger foljande fastigheter vilka innehas med
dganderatt,

Fastighet Kommun
Itsehallintokuja 3 Espoo
Karvaamokuja 2D Helsingfors
Novoparkki Helsingfors
T;uulikuja 2 Espoo
Fabianinkatu 9 Helsingfors
Tietotie 8 Vantaan
Koncernen 2024-12-31  2023-12-31
Ingéende balans 224 200 248 000
Fastighetsférvary 2874 -
Investeringar i befintligt besténd 49 517 4084
Justering képeskillinad - -408
Orealiserade vérde-féréandringar -3192 ~27 477
Utgaende verkligt virde 273400 224 200

Not12 — Andelar i intressefbretag

IntressefGretag ar de foretag dér Colony har ett betydande
men inte bestdmmande inflytande, vilket vanligtvis &r fallet
ndr innehavet uppgér till minst 20 och hogst 50 procent av
rosterna. Det forutsétts dven att dgandet utgdr ett led i en
varaktig forbindelse och att innehavet inte ska redovisas
som ett samarbetsarrangemang.

Frén och med den tidpunkt som det betydande inflytandet
erhalls redovisas andelar i intressef6iretag enligt kapitaland-
elsmetoden i koncernredovisningen. Kapitalandelsmetoden
innebér att det i koncernen redovisade vérdet pa aktierna
iintressefdretaget inledningsvis motsvaras av anskaff-
ningsvarde i koncernens rapport over finansiell stélining. Det
redovisade vérdet av innehavet justeras sedan med Colonys
andel av intressefiretagets resultat, vilket justeras via
resultatet, samt eventuell erhéllen utdelning.

En beddmning gbrs vid varje rapportperiods slut om
det foreligger ett nedskrivningsbehov for investeringen
i intressebolaget. Om s& &r fallet gérs en berdkning av
nedskrivningsbeloppet som motsvaras av skillnaden
mellan atervinningsvardet och det redovisade vérdet.
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Nedskrivningen redovisas pd raden “Resultat frdn andelar

i intresseféretag " i resultatrdkningen. Bolaget har gjort ett
nedskrivningstest enligt 1AS 386 fér sitt innehav i Fleming
Praperties AB (Fleming} med anledning av att indikationer
uppkommit att en vérdenedgang kan f&religga till féljd av
nedgéngen i bérskursen under den senaste tiden. Bolaget
har berdknat ett nyttjandevérde for innehavet i Fleming och
beddmt att baserat pé denna berskning inte féreligger ett
nedskrivningsbehov for rikenskapséret 2023. Fér 2022
genomférdes en nedskrivning om 859 teur,

Kapitalandelsmetoden tilldmpas fram till den tidpunkt nér det
betydande inflytandet upphor.

Ko!lqarnan ‘ 2024-12-31 2‘023-12-3‘] 1
Ingéend_e Ealans 8 08;51 11 355
Investeringar 10167 -
Residual badwill 6 396 -
?el;(:!?:i: fintresseftretagets 1802 -3 266
Nedskrivning . T gy
Summa 22 850 8089

Not 13 — Ovriga kortfristiga fordringar

Fordringar avseende hyresgéster redovisas netto efter
reservering for eventuell osékra fordringar och beloppet
motsvara det som beddms inkasseras baserat pé omstén-
digheter kénda pé balansdagen. Inbetalning av hyresfor-
dringar beddms ligga i nértid och verkligt vérde motsvarar
upplupet anskaffningsvérde minskat med ackumuierade
nedskrivningar. Ovriga kortfristiga fordringar redovisas till
bokfért virde dé betalning bedms ske | ndrtid.

Koncernen 2024-12-31 2023-12-31
Skattekonto 14 -
Gvrigt ’ 38 .
Summa 50 -
Moderbolaget 2024-12-31  2023-12-31
Momsfordran 95 27
Skattekonto 14 -
Ovrigt 58 -
Summa ~ 167 27

Not 14 — Fdrutbetalda kostnader och
upplupna intikter

Upplupna intékter redovisas till bokfért virde dé betalning
bedtms ske i nértid.

Koncernen 2024-12-31 2023-12-31
Upplupna intékter 194 384
Upplupna rénteintdkter 821 996
Ovrigt 708 449
Summa 1722 1829
Moderbolaget 2024-12-31 2023-12-31
Upplupna rﬁnteintékter i 34 -
Ovrigt 861 -
Summa 895 -
Not 15 — Likvida medel

Likvida medel bestar av tillgodohavanden p8 bankkontot
vilka redovisas till nominelit belopp per balansdagen.

Not 16 —Eget kapital

Aktiekapital

Bolaget innehar tva aktieslag, A- och B-aktier. Inga aktier &r
reserverade f&r dverldtelse enligt optionsavtal eller andra
avtal, Antalet aktier vid utgangen av rikenskapséaret uppgér
totalt till 17 566 933 stycken till ett kvotvérde av 0,53 euro.

2924*12«31 2023-12-31
Antal utestdende aktier fore 17 566 933 16 801 933
utspédning, st
Antal utestdende aktier efter 17 566 933 16 901933

utspédning, st

Koncernens finansiella malséttning &r att ha en god finansiell
stilining, som bidrar till att bibehdlla alla intressenters och
marknadens fortroende samt utgdra en grund f&r fortsatt
utveckling av affdrsverksamheten; samtidigt som den lang-
siktiga avkastning som genereras till aktiedgarna ska vara
tilifredsstéllande.

Fritt eget kaphtal

Fritt eget kapital, det vill s8ga det belopp som finns tillgangligt
fér utdelning till aktiedgarna, utgbrs av allt eget kapital med
undantag fér aktiekapitalet. Ovrigt tillskjutet kapital avser
Sverkursfond &r hanforligt till tidigare genomférd nyemission

i samband med forvary av fastigheterna. Omrékningsreserv
avser valutakurseffekt vid omrakning av dotterbolag.
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Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten
skatt hénforlig
till uppl.
anskaffnings-
vérde 18n

2024-12-31

Koncernen
2023-12-31

110

Not 19 — Uppskjuten skattefordran och
skatteskuld

Moderbolaget

2024-12-31  2023-12-31

Not 17 — Upplaning
Koncernen 2024-12-31 2023-12-31
Ing&ende langfristig skuld :
till kreditinstitut 18096 115 384
Upptagande av lan 39 500 -
Uppléggningsavgift 184 281
vardeférandring derivat 3 646 3931
Amortering bankidn - -1500
Summa 161430 118 096
Not 18 — Leasing

Colony som leasegivare beskrivs ovan i not 3 Intékter. Avtal
dér Colony utgdr leasetagare utgdrs av ett tomtréttsavtal

i Novoparkki Oy vilket redovisas som en leasingskuld till
verkligt vdrde | balansrikningen med utgdngspunkten att
avtalet ar evigt. En motsvarande nyttjanderéattstillgang
redovisas pa tillgdngssidan. Ingen avskrivning sker dérmed
av tomritten utan vérdet pa nyttjanderéttstiligdngen

och skulden kvarstér till ndsta omforhandling av tom-
rattavgélden. Avgéldsperioden stricker sig till 2062-12-31.

Colony har valt att sérredovisa nyttjanderéttstillgéngar i
balansrékningen men i resultatrékningen redovisas tom-
tréttsavgéalden som finansiell kostnad, Tomréttsavgéld avser
den avgift som Colony &rligen betalar till markédgaren fér
nyttjandet av deras mark vilken fér 2024 uppagick till 4 (4)
teur.

Koncernen har under 2024 inte haft ndgra andra avtal dér
koncernen utgdr leasetagare.

Nyttianderittstillgdngar:

Koncernen

Redovisas vérde 2024-12-3 2023-12-31

Tomtréttsavtal 128 123

Summa 128 123
Leasingskuld:

Koncernen

Redovisas vérde 2024-12-31 2023-12-31

Léngfristig teasingskuld 128 123

Summa 128 123
Belopp redovisade i resultatrdkningen:

Koncernen

Redovisas virde 2024-12-31 2023-12-31

Réntekostnad leasing 4 4

Summa 4 4
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Summa - 110

Uppskjuten
skatteskuld

Uppskjuten
skatt hénforlig
till finansie-
ringskostnader

-84 ~242 - -

Temporér skill-
nad hinforlig
till fastigheter

-1 681

Tempordr skill-
nad hénférlig =758
till derivat

-1 469 - -

Temporéar skill-
nad hanforlig ~96 -88
till dvrigt

Summa upp- - . - -
skjuten skatt 2629 1865

Uppskjuten
skatteskuld,
netto

-2629 -1755

Uppskjutna skattefordringar avseende skattemassiga under-
skottsavdrag redovisas i den utstrackning som det &r sanno-
likt att de kommer att utnyttjas mot framtida skattepliktiga
resultat. Underskotten | koncernen uppgér till 8 348 (7 843)
teur med hansyn taget till resultatet for & 2024. Mgjligheten
att utnyttja underskottsavdragen piverkas av skatteregler
om tidsbegrinsade spérrar, Fér moderbolaget uppgér mots-
varande belopp till 7 377 {6 915) teur.

Not 20 — Ovriga kortfristiga skulder

K«pnceman 2024-12-31 2023-12-31
Momsskuld 291 410
Ovrigt 35 17
Summa 326 427
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Not 21 — Upplupna kostnader och

forutbetalda intdkter
Koncernen 2024-12-31 2023-12-31
Periodiserade réntekostnader ‘l>405 1693
Periodiserade drift kostnader 1232 138
Periodiserade admin. kostnader 735 27
Summa 3372 1758
Moderbolaget ' 2024-12-31  2023-12-31
Periodiserade admin. kostnader 696 24
Ovrigt 36 -
Summa 732 24
Not 22 — Andelar i dotterbolag
Kapital Rist-ratts- Bokfort Eget
Dotterbolag andel andel vérde  kapital
Colony Real 100 % 100 % 2 2
Estate Sweden
Holding AB
Colony Holding 100 % 100% M8772 118130
_OY
Dotterbolag Org.nr Site
Colony Real Estate 559335-0639 Stockholm
Sweden Holding AB
Colony Holding OY 3193820-2 Helsingfors

En nedskrivning om O {4 616) teur avseende andelarna i
Colony Real Estate Sweden Holding AB har skett under 2024.

Not 23 — Stilllda sikerheter och
eventualférpliktelser

Fastighetsinteckningar &r stéllda som sdkerhet for koncern-
ens rantebdrande skulder.

Koncernen 2024-12-31 2023~12-31
Fastighetsinteckningar 612 698 576 948
Summa 612698 576 948
Eventual_fﬁrpliktelser inga Inga

Not 24 — Transaktioner med nirstaende

Transaktioner mellan bolaget och dess dotterbolag, vilka

&r nérstende till bolaget, har skett avseende debitering av
transaktionskostnader om 1 954 (1128) teur. Per 2024-12-31
uppgéar moderbolagets skulder till koncernbolag tilt 3 584

{2 803) teur och moderbolagets fodringar p8 koncernbolag
uppgér till 31 148 (20 382) teur. Samtliga interna mellanha-
vanden har eliminerats vid konsolideringen och ytterligare
upplysningar om dessa transaktioner ldmnas darfor inte i
denna not. For transaktioner med nyckelpersoner, se not 6.
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Not 25 — Kassaflddesanalys

Erlagd ranta fér koncernen for 2024 uppgér till 2 626 (2 652)
teur,

Justering f&r poster som inte ingér i kassafldet

Koncamen 2024 2023
Kursvinster, netto -2 ~19
Periodiserade uppléggnings 272 281
avgifter 1&n

Vérdeférandring derivat 3645 383
Vardeforandring fastigheter 3192 27 477
Resultat andelar intresseféretag -4 593 32686
Summa 2514 34936
Mnderhulaget 2024 2023
Kursvinster, netto -4 ~19
Nedskrivning finansiella tiligéngar - 4616
Erhéllen rénta ~663 ~663
Koncernbidrag 255 -
Upplaggningskostnader 1&n 21 -
Beta}gf skat; ~706 ~
Summa 1098 3934

Not 26 — Finansiell riskhantering och
finansiella instrument

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad for olika
typer av finansiella risker. Framforallt exponeras koncernen
fér likviditets~ och kreditrisk, samt rénte- och refinansier-
ingsrisker. Det @r bolagets styrelse som &r ytterst ansvarig
fér exponering, hantering och uppfdijning av koncernens
finansiella risker. De ramar som géller for exponering, han-
tering och uppfdijning av de finansiella riskerna foljs upp av
styrelsen [6pande.

Likviditets- och kreditrisk

Med likviditetsrisk avses risken att inte ha betalningsférméga
pa kort och lang sikt fér att kunna méta koncernens betaln-
ingsataganden. Om koncernen inte har tillracklig likviditet for
att uppfylla sina betalningsataganden kan det ha en negativ
paverkan pd koncernens verksamhet. Fastigheterna &r till

83 (76) % fullt uthyrda och dirmed &r bolaget beroende

av hyresgédstens ekonomi, finansiella stélining och betaln-
ingsférmaga eftersom bolagets intékter i sin helhet bestar
av hyresintdkter inklusive serviceintikter. Bolagets riskbild
baseras pd motpart och avtalsléingd, vilket resulterar i att
hyresavtal med kort avtalsiingd f&r en annan riskbild &n
hyresavtal med langre avialstider, Kreditrisken hanteras ge-
nom att koncernen kontinuerligt féljer upp forfalina hyresfor-
dringar och i samband med férvérv och uthyrningar vérderas
motpartsrisken. For att minimera likviditetsrisken gors
16pande likviditetsprognoser for att sdkerstéllia likviditet pd
kort s8vil som lang sikt samt stort fokus ligger p& att fA en
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diversifierad hyreskontraktstruktur utan exponering mot ett
fatal verksamhetstyper eller hyresgister. Colony bedémer
att bolagets hyresgdster har en god finansiell stéllning och
hittills har bolaget inte drabbats av ngra hyresftriuster till
félid av varken Covid-19 eller Rysslands krig mot Ukraina.
Koncernens och moderbolagets maximala exponering for
kreditrisk bed8ms motsvaras av bokférda virden pa samtliga
finansiella tiligngar och framgér av tabellen nedan.

Koncernen Moderbolaget

2024-12-31 2024-12-31
Fordringar hyresgést 164 -
Gvriga fordringar 51 109
Likvida medel 6 345 2723
Maximal exponering 8560 2832
kreditrisk

Kancernen Moderbolaget

2023-12-31 2023-12-31
Fordringar hyresgést 84 -
Ovriga fordringar - 27
Likvida medel 17 921 12378
Maximal exponering 18 005 12 405

kreditrisk

For dvriga finansiella tillgdngar och finansiella skulder
beddms de redovisade vardena vara en god approximation
av de verkliga vardena. Till féljd av att l&ptiden p3 rérelsefor-
dringar och rérelseskulder understiger tre ménader ger en
diskontering baserat pé géllande marknadsfSrutséttningar
inte ndgra vasentliga effekter. Kreditrisken p& l&ngfristiga 1&n
har inte féréndrats visentligt sedan l8nen upptogs.

Rinterisk

Rénterisk avser for Colony risken for hogre réntekostnader
och dérmed ett férsémrat resultat och kassafldde pé grund
av higre marknadsréntor. Risken innefattar dven valet av en
hég andel fast rantebindning | ett Idge med sjunkande réntor
eller &ver tid Iaga rérliga rantor. Riksbankernas penningpoli-
tik, férvantningar om ekonomisk utveckling séval interna-
tionelit som nationelit, samt ovéntade hindelser paverkar
marknadsrintorna och &r svéra att pdverka. Koncernen
hanterar darfér rénterisk genom sékring med hjélp av derivat
vilket innebér att med nuvarande finansiering har koncernen
en mycket begrénsad rénteexponering. Om réntan stiger 1%
skulle effekten pa koncernens resultat fore skatt uppgd til 0
teur exkl. marknadsvérdering fr samtliga derivat.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses den l&ngsiktiga risken att kon-
cernens Kapitalbehov inte kan sékerstéllas eller att refinan-
siering av utestdende 18n forsvéras eller férdyras. Colony
finansierar sin verksamhet genom en kombination av eget
kapital och réntebérande skulder dar motparterna utgtrs av

kénda europeiska affdrsbanker. Samtliga 18n &r amorterings-
fria och den storsta refinansieringen kommer att dga rumi
juni 2026 da koncernens ursprungliga finansiering 16per ut,
motsvarande 76 % av den totala externa skulden. Betalning
av ranta och driftskostnader hanteras genom att koncernen
|6pande erhaller hyresinbetalningar.

Kostnaden for rantebindningen &r en konsekvens av deri-
vatens storlek, loptider och valet av finansiellt derivat. Aven
forandringar av EURIBOR medfér att den relativa kostnaden
for rAntebindningen féréndras. P4 férfallodagen, kommer
bolaget att behdva refinansiera sina utestdende skulder.
Styrelsen diskuterar 16pande behov av framtida finansiering.
Koncernens férmaga att framgangsrikt refinansiera denna
skuld beror pé villkoren fér de finansiella marknaderna i all-
manhet vid denna tidpunkt. Som ett resultat kan koncernens
tillgang till finansieringskallor vid en viss tidpunkt inte vara
tillgénglig till férménliga villkor, eller dverhuvudtaget. Kon-
cernens férméga att refinansiera sina skuldférpliktelser pd
férdelaktiga villkor, eller dverhuvudtaget, kan ha en vésentlig
negativ effekt pd koncernens verksamhet, finansiella stéiin-
Ing och resultat.

I villkoren fér bolagets externa finansiering finns det bland
annat krav pa beldningsgrad och rénteteckningsgrad. Bo-
laget uppfyller samtliga 1anevillkor per 31 december 2024.

Léptidsférdelning av kontraktsenliga betalningsitaganden
relaterade till koncernens och moderbolagets finansi-

ella skulder presenteras | tabellerna nedan. Villkoren fér
koncernens externa finansiering innehaller i Svrigt inte nigra
sérskilda villkor som kan medfora att betalningstidpunkten blir
vésentligen tidigare &n vad som framgér av tabellerna nedan.

Koncernen

Inom Inom Inom Over
2024-12-31 3mén 3-12 mén 1-5 ar 5éar
Uppléning - 12000 126100 -
Réntor, netto 881 2147 1182 -
Leasingskuld - = - 128
Lev. skulder 34 - - -
Gvr. kortf, 326 “ - -
skulder
rotoor. ntiker 3572 : : ~
Summa 4613 14147 127252 128
Koncernen

Inom Inom Inom Over
2023-12-31 3man 3-12 man 1-5 ar 5 ar
Upplaning - - 126100 -
Réntor, natto 848 1945 3891 -
Leasingskuld - - - 123
Lev. skulder 450 - -
Ovr.kortf. 427 - - -
skulder
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Uppl. kost.

& férutbet. 1758 - - -
intéker - N )

Summa 3283 19845 129 991 123
Moderbolaget

Inom Inom Inom Over

2024-12-31 3 mén 3-12 mén 1-5 &r 5ar
Uppléning - 12 000 - -
Réntor, netto 233 202 - -
Uppl. kost.

& fbrutbet, 732 - - -
Intakter

Summa 965 12202 - -
Moderbolaget

Inom Inom Inom Over

2023-12-31 3 mén 3-12 mén 1-5 ar 5ar
Lev. skulder 83 - - -
Uppl. kost.

& firutbet. 24 - - -
[Intdkter o .
Summa 107 - - -

Férdndring av finansiella skulder [ kassaflédesanalysens
finansieringsverksamhet

Koncernen Upplaning Derivat Summa
IB 2024-01-01 125 400 7 344 132784
Upptagna 1&n 39500 - 39 500
Ej kassaflddes-

péverkade poster:

~derivat I -3 645 3645
’-uppléggningsavg. 189 - ; 189
UB 2024-12-31 165129 3699 168828
Koncernen Uppléning Derivat Summa
IB 2023-01-01 126 659 1275 . 137 834
Upptagande av 1an -1500 - -1500
Ej kassaflédes-

paverkade poster:

~derivat - -3 931 ~3 831
-upplaggningsavg. 281 - 281
UB 2023-12-31 125440 7344 132784

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas | balansrédkningen in-
kluderar pé tillgdngssidan hyresfordringar, Svriga fordringar,
férutbetalda kostnader och upplupna intékter samt likvida
medel. P skuldsidan &terfinns réntebirande skulder, leas-
ingskulder, leverantérsskulder, Gvriga skulder samt upplupna
kostnader och forutbetalda intakter.

Transaktion 09222115557546879130

Redovisning i och borttagande fran balansrikningen

En finansiell tillgéng elier finansiell skuid tas upp i
balansrdkningen nér bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmissiga villkor. En finansiell tillgéng tas bort frén
balansrékningen nér den avtalsenliga rétten till kassaflodet
frén tillgngen upphdr, regleras eller ndr koncernen
forlorar kontrollen 6ver den. En finansiell skuld tas bort frén
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa
annat satt upphdr.

En fordran tas upp nér bolaget presterat och en avtalsenlig
skyldighet féreligger fér motparten att betala, dven om
faktura &nnu inte har skickats. Hyresfordringar tas upp i
balansrékningen nr faktura har skickats. Skuld tas upp nér
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger
att betala, dven om faktura dnnu inte mottagits. Leveranttrs-
skulder tas upp nar faktura mottagits. :

Klassificering och virdering

Finansiella tillgéngars klassificering baseras pd koncernens
affarsmodell f&r férvaltning av tillgdngen och egenskaperna
hos tillgngens avtalsenliga kassafidden. Finansiella tillgangar
som inte &r derivat, redovisas initialt till anskaffningsvérde
motsvarande instrumentets verkliga virde med tilldgg for
transaktionskostnader. Derivat redovisas initialt till verkligt
varde utan tilldgg eller avdrag for transaktionskostnader som
redovisas i resultatrakningen. Koncernens finansiella instru-
ment har klassificerats och redovisas enligt féljande:

Finansiella tillgangar virderade till upplupet
anskaffningsvirde

Finansiella tillgdngar inom denna kategori avser hyresfor-
dringar, dvriga fordringar och likvida medel. De innehas
enligt affdrsmodellen att generera virde genom att erhélla
avtalsenliga betainingar, Finansiella tillgéngar vérderade till
upplupet anskaffningsvarde redovisas initialt till det fakture-
rade vardet, Efter forsta redovisningstilifdllet sker vardering
till upplupet anskaffningsvérde. Koncernens reserver for
kreditférluster utgér ifr8n bolagets férvantningar pd hyres-
gésternas betalningsférmaga. Colony har under rapportperi-
oden inte haft ndgra kreditfériuster,

Finansiella skulder virderade till upplupet
anskaffningsvirde

Finansiella skulder i denna kategori avser framfor allt l&ne-
skulder, leverantdrsskulder och Gvriga skulder. Finansiella
skulder redovisade till upplupet anskaffningsvérde virderas
initialt tili verkligt vérde inklusive eventuella transaktion-
skostnader, med undantaget f&r derivat. Efter férsta redo-
visningstillfaliet varderas sedan dessa skulder till upplupet
anskaffningsvérde. Réntekostnader och valutakursvinster
och -forluster redovisas i resultatet.
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Finansiella tillgAngar respektive skulder virderade till
verkligt viirde via resultatrikningen

Derivatinstrument redovisas till verkligt vérde via resul-
tatrékningen. Upplaning till rérlig rénta byts till fast réntesats
genom rinteswapkontrakt i syfte att reducera rénterisken
och uppna 8nskad rantebindningstid. Koncernen tilldm-

par inte sdkringsredovisning utan har valt att redovisa
vardefbrandringarna direkt mot resultatrakningen. | balan-
srakningen redovisas réntederivatet som en langfristig finan-
siell skuld eller fordran eftersom beloppet inte kommer att
regleras i kontanter.

Initialt redovisas derivat | balansr8kningen till anskaff-
ningsvérdet pé affirsdagen. Samtliga derivat virderas
dérefter till verkligt varde i balansrakningen och vardeforan-
dringar redaovisas mot resultatrakningen. Det verkliga vér-
det pd derivatet baseras pé en diskontering av beriknade
framtida kassafidden enligt kontraktens villkor och férfal-
lodagar med utgdngspunkt | marknadsréntor. For att fast-
stélla verkligt varde anvinds marknadsréntor fér respektive
16ptid noterade pa bokslutsdagen och allmént vedertagna
berékningsmetoder, innebérande att verkligt varde har fast-
stélits enligt observerbara data, det vill siga niva 2 | viirder-
ingshiearkin enligt {FRS 13. Med orealiserad vérdef6réndring
avses den vardeférandring som uppstétt under verksam-
hetséret pa de derivatavtal koncernen hade vid &rets utgang.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens exponering for kreditrisk &r huvudsakligen hén-
férlig till hyresfordringar, dvriga kortfristiga fordringar och
likvida medel. Den férenklade modellen inom IFRS 9 anvénds
for berékning av kreditférluster pa koncernens kundfordring-
ar. Koncernen definierar fallissemang som att det beddms
osannolikt att motparten kommer att méta sina ataganden
p& grund av indikatorer som finansiella svrigheter och mis-
sade betalningar. Oavsett anses fallissemang féreligga nér
betalningen &r férfallen sen 90 dagar. Koncernen skriver bort
en fordran nér inga méjligheter till ytterligare kassafldden
beddms foreligga.

Vid berdkning av de forvantade kreditférlusterna har hyresfor-
dringarna analyserats individuelit och utvérderats baserat pa
tidigare héndelser, nuvarande forhallanden och prognoser for
framtida ekonomiska forutsattningar. Likvida medel omfattas
av den generella modellen dér undantaget fr 18g kreditrisk
tilampas. Koncernen redovisar direkt de forvantade kreditfor-
lusterna fér hyresfordringarnas &terstdende I6ptid. Per den 31
december 2024 hade koncernen inga kreditforluster.

Klassificering av finansiella instrument

Bokfért vérde for finansiella tillgéngar och finansiella skulder
férdelat per varderingskategori i enlighet med IFRS 9
framgér av tabellen nedan. Verkligt vérde utgér detsamma
som redovisat vérde,

Finansiella
tillgdngar

2024-12-

Bvriga ford-
ringar

Likvida medel

Finansiella
derlvat

Summa

Finansiella
tillgdngar

2023-12-31

Hvriga
fordringar

Likvida medel

Finansiella
derivat

Summa

Finansiella
skulder

2024-12-31

Skulder kredit-
institut

Leverantdrs-
skulder

Ovriga kort-
fristiga skulder

Summa

Finansiella
skulder

2023-12-31

Skulder kredit-
institut

Leverantdrs-
skulder

Ovriga kort-
fristiga skulder

Summa

Virdering till

upplupet an-
skaffningsvirde

164

6 345

& 509

Viérdering till
upplupet an-
skaffningsvﬁrde

84

17 821

18 005

Virdering till
upplupet an-
skaffningsvérde
165 129

34

326

165 489

Vérdering till
upplupet an-
skaffningsvirde
125 440

450

427

126 317

Vérdering
till verkligt
viirde

3698

3698

Vardering
till verkligt
viirde

7 344

7344

Vérdering
till verkligt

virde

Virdering
till verkligt
virde

Not 27— Visentliga hindelser efter
rikenskapsarets utgang

Efter rékenskapsérets utging har Colony genomfért en ny-
emeilssion om 73 msek.
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Redovisat
viirde
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6 345
3698

10 207

Redovisat
viirde

B4

17 921
7 344

25349

Redovisat
virde

165 129

34

326

165 489

Redovisat
viirde

125 440
450

427

126 317
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Not 28 — Fbrslag till vinstdisposition

Till rsstdmmans férfogande stér féljande fria medel (euro)

Overkursfond 138 527 108

Balanserat resuitat -8 296 964

Arets resuitat -91 674
129138 470 |

Styrelsen foreslar att fria medel disponeras si att

till aktiedgarna utdelas -
i ny rékning balanseras 129 138470
Summa 129138 470

Transaktion 09222115557546879130
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Arsredovisningens
undertecknade

Arsredovisningen faststalldes av styrelsen och godkandes fér offentliggérande den dag
som framgr av vér elektroniska signatur 2025,

Styrelsen och verkstillande direktéren férsékrar att koncernredovisningen respektive
arsredovisningen har uppréttats i enlighet med internationella redovisningsstandarder
IFRS, sdana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en réttvisande
bild av koncernens och moderbolagets stélining och resultat samt att férvaltnings-
beréttelsen ger en rittvisande Gversikt dver koncernens och moderbolagets verksamhet,
stélining och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som
moderbolaget och de féretag som ingér i koncernen star infor.

STOCKHOLM DAG SOM FRAMGAR AV VAR ELEKTRONISKA SIGNATUR

Stefan Gattberg

Styrelseordférande

Birgitta Leijon

Styrelseledamot

Charlotta Hahn

Styrelseledamot

Klaus Hansen Vikstrém
Styrelseledamot

Pauliina Rantsi
Styrelseledamot

Teemu Saxén
Verkstéllande direktdr

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

BDO Milardalen AB
Thomas Nisfeldt

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 mark-
nadsvérde.

Fastigheternas direktavkastning
Driftnetto dividerat med fastigheternas marknadsvarde.

F&rvaitningsresultat per aktie

Forvaltningsresultat dividerat med genomsnittligt antal
utestdende aktier.

Justerat NRV per aktie

Eget kapital med &terliggning av bokfdrd tiligdng/skuld fér
réntederivat och uppskjuten skatt samt justerat fér:

a) transaktionskostnader med en avskrivningstakt pé 5 &r,
viktat utifran datum fér genomférd emission

b) &rlig internrénta om 8% pé insatt kapital

c} bverskjutande del fran (b} fordelad 20 % till aktiedgare av
A-aktier och resterande del frdelat jdmt mellan aktiedgare
av B-aktier, dividerat med antal utestdende aktier. Se illus-
trativt exempel nedan.

Eget kapital efter &terldggning av derivat
och uppskjuten skatt 150 000tkr
Totala transaktionskostnader 1000tkr
Avskrivning av transaktionskostnader per ar 200tkr
Emissionsdatum 2021-02-11
Emissionskurs 100kr
Del av ar 88,49%
Arets avskrivning 17 7tkr
Kvarvarande transaktionskostnader

. efter &rett 823tkr

" Viktad internréinta fér ret enfigt punkt b) ovan 7.0%
Antal utestdende aktier, totalt 1100 000st
Antal utestiende aktier av serie-A 100 000st
Ersattning enligt punkt b) ovan 107 048tkr

- per aktie 107,0kr

Eget kapital justerat fér kvarvarande transak-

i tionskostnader 150 823tkr

- per aktie 137,1kr

] Overvirde, att fordela enligt punkt ¢} ovan 30,1kr

Overviirde hinférlig till aktiedgare av serie A 6,0kr

% Justerat NRV per aktie 131,3kr

NRV per aktie

Eget kapital med aterldggning av bokftrd tillgdng/skuld
for réntederivat och uppskjuten skatt dividerat med antal
utestdende aktier.

Resultat efter skatt per aktie

Arets resultat dividerat med genomsnittligt antal utestdende
aktier.

Réintetdckningsgrad

Driftnetto minus administrationskostnader plus finansiella
intékter dividerat med réntekostnader.

Soliditet

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

Overskottgrad

Driftnetto dividerat med totala hyresintéakter,
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BDO

Revisionsberittelse

Till bolagsstamman i Colony Real Estate AB (publ), org.nr 559317-5903

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vi har utfért en revision av drsredovisningen och koncernredovisningen fér Colony Real Estate AB (publ) fér ar 2024,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2024 och av dess finansiella resulfat
och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stillning per den 31 december 2024 och av
dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av
EU, och &rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrikningen for moderbolaget och koncernen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort 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 forhéllande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tilirdckliga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.
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Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas
och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS, sdsom de
antagits av EU. Styrelsen och verkstillande direktdren ansvarar aven fér den interna kontroll som de beddmer dr nddvandig for
att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktgren for
bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka férmégan att fortsitta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men dr ingen garanti fér att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i rsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omddme och har en professionelit skeptisk instdlining under hela
revisionen, Dessutom:

* identifierar och beddmer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat utifrédn dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som ar tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgdra en grund f&r vara uttalanden. Risken f&r att inte upptécka
en vasentlig felaktighet till folid av oegentligheter dr hogre an for en vésentlig felaktighet som beror pd misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller asidosattande
av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgirder som &r ldmpliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

» ytvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens och verkstillande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.
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« drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och verkstéllande direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller farhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens férmaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsheréttelsen fista uppmiérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovisningen om den vasentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrdckliga,
madifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden gora att ett bolag och en
koncern inte ldngre kan fortsitta verksamheten.

s utvirderar vi den &vergripande presentationen, strukturen och innehallet i rsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sitt som ger en rattvisande bild.

 planerar och utfor vi koncernrevisionen f&r att inhdmta tillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen for foretag eller affarsenheter inom koncernen som grund for att gbra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar fér styrning, dvervakning och genomgang av det revisionsarbete som utférts for
koncernrevisionens syfte. 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, déribland 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 dven utfdrt en revision av styrelsens och
verkstillande direktdrens férvaltning for Colony Real Estate AB (publ) for ar 2024 samt av férslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller fériust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsherattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstéillande direktéren ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund fér uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och dndamélsenliga som grund fér vara uttalanden.
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Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och
koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation &r utformad s3 att
bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.
Verkstéllande direktdren ska skéta den lépande farvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgarder som ar nédviandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i Gverensstimmelse med lag och for att
medelsférvaltningen ska skdtas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhdmta revisionsbevis for
att med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktdren i nagot vésentligt
avseende:

« foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller

« pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs 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 forlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi professionellt omddme och har en professionellit
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa var
professionella beddmning med utgadngspunkt i risk och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgirder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om f&rslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgér av var elektroniska underskrift
BDO Malardalen AB

Thomas Nasfeldt
Auktoriserad revisor
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Detta ar ett elektroniskt
undertecknat dokument

Underskrifterna i detta dokument uppfyller kraven for Avancerad Elektronisk Underskrift enligt
definitionen i elDAS (EU:s férordning 910/2014).

Aktheten kan kontrolleras i alla tjinster som kan validera underskrifter som godkints av
Myndigheten for digital forvaltning (DIGG). Anvand till exempel valideringstjansten Signport.
For validering med Adobe Acrobat Reader, {8s mer har.

Notera, om dokumentet skrivs ut pa papper féljer de elektroniska underskrifterna inte med och kan
darfér inte valideras.

Féljande personer har genom sin elektroniska underskrift godként innehallet i detta dokument samt
forsakrat att angivna uppgifter ar korrekta.
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