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Balansrakning
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ARSREDOVISNING

2022-01-01 - 2022-12-31
for

Swedish Pelican Service AB
556715-0452

Arsredovisningen omfattar: Sida

Forvaltningsberattelse
Resultatrékning

Oy bW

FASTSTALLELSEINTYG

Undertecknad styrelseledamot intygar hdrmed, dels att denna kopia av arsredovisningen

och revisionsberattelsen dverensstdmmer med originalet, dels att resultat- och balansrékningen
faststélits pa arsstdmma den 11 april 2023. Stdmman beslot tillika godkdnna styrelsens forslag
till resultatdisposition.

Stockholm.den 11 april 2023

Burkhart Franz
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Swedish Pelican Service AB
556715-0452

!
ARSREDOVISNING FOR SWEDISH PELICAN SERVICE AB

17
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Styrelsen och verkstillande direktéren for Swedish Pelican Service AB avger hidrmed 8rsredovisning f6r
rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten
Bolaget dger aktier i flera bolag.

Bala-get; har sitt sate i Stockholm.

Inga vésentliga handelser har intraffat under gret.

Under det kommande dret forvdntas verksamheten bedrivas med of6rdndrad inriktning.

Flerarsoversikt
2022 2021 2020 2019
Nettoomséttning (kr)
Resultat efter finansiella poster (kr) -64 618 -54 648 -28 212 ~-142 745
Soliditet 100% 100% 100% 100%

Foréndringar i eget kapital

Belopp i kr Balanserat
 Aktiekapital Reservfond resultat Arets resultat Totalt

Belopp vid drets ingdng 100 000 - 86129176 577 86229753
Resultatdisposition enligt
bolagsstdmman:

-~ Balanseras i ny rdkning 577 -577
Aretsrestat | -343 -343

Utgaende balans 100 000 0 86129753 -343 86229410

Addo Sign identification number: b50bd74b-1019-4946-a774~fe59b334d5ff



Swedish Pelican Service AB.
556715-0452

Resultatdisposition

Till bolagsstdmmans férfogande star foljande vinstmedel, | kronor:

Balanserad vinst 86 129 753
Arets forlust -343

86129410

e

Styrelsen och verkstdllande direktdren f6reslar att vinstmedien disponeras enligt féljande:

i ny rakning balanseras 86 129 410

86129410

Betréffande bolagets resultat och stéllning i dvrigt hdnvisas till nedanstdende resultat- och
balansrékningar samt noter. Alla belopp uttrycks i kr dér €] annat anges.

Sid 2 (7)
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Swedish Pelican Service AB
556715-0452

RESULTATRAKNING - | Nt 20220101 20210101
2022-12-31 2021-12-31

Rorelseintakter, lagerforéndringar m.m.
Nettoomsattning

Sumima rorelseintékter, lagerférandringar m.m. 0 1}

Rorelsekostnader
Ovriga externa kostnader 65275 39225

Summa rorelsekostnader 65 275 -:55;5' 225
Rorelseresultat -65 275 ~55 225

Finansiella poster
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 3 657 577

summa finansiella poster 657 577
Resultat efter finansiella poster -64 618 -54 648

Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag 64 275 55 225

Summa bokslutsdispositioner 64 275 55225

Resultat fére skatt -343 577

_ARETS RESULTAT - _ -343 577

Addo Sign identification number: b50bd74b-1019-4946-a774-fe59b334d5ff



Swedish Pelican Service AB
556715-0452
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BALANSRAKNING

Not

2022-12-31

2021-12-31

TILLGANGAR

Finansiella anldggningstiligangar
Andelar i koncernféretag

Summa finansiella anldggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar
Om Sﬁttﬂ ingSti "gén gar '

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

85 877 969

85 877 969

85 877 969

85 877 969

59 509

85 877 969

85877 969

52327

59500

341 207

52327

344 457

341207

400 716

344 457

396 784

SUMMATILLGANGAR

86 278 685

86274 753

Addo Sign identification n
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Swedish Pelican Service AB
556715-0452

b BALANSRAKNING Not 2022-12-31 2021-12-31
il

e EGET KAPITAL OCH SKULDER

ol Eget kapital
e Bundet eget kapital

Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

100 000

100 000

100 000

86 129 753
-343

100 000

86 129 176
577

86129410

86229410

49 275

86 129 753

86 229 753

45 000

49 275

45 000

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

86 278 685

86 274 753

4b-1019-4946-a774-fe59b334d5ff
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Swedish Pelican Service AB

556715-0452
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Not 1 Redovisningsprinciper

Aliménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10,
Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Ingen koncernredovisning uppréttas med stod av ARL 7 kap. 2 §.

Stockholm. Moderféretag i den minsta koncern som bolaget ingdr i dér koncernredovisning uppréattas &r

Swedish Pelican Self Storage AB, org nr 556712-3814, med séte i Stockholm,

Bolaget har inte haft ndgon anstélld personal under innevarande eller féregaende ar.

| beloppen ingdr koncerninterna poster med 657 kr {fg ar 577).

Not 4 Andelar i koncernforetag
2022-12-31

2021-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 85877969

_Utgéende anskaffningsvérden . 85877969

85877 969

Redovisat varde: 85877 969

85877 969

b334d5ff

Addo Sign identification number: b50bd74b-1019-4946-a774-fe59



Swedish Pelican Service AB
556715-0452

2021-12-31

derr

Panter och dérmed jamférliga sikerheter som har
stdllts fér egna skulder och avséttningar:

Pantsatta aktier i dotterbolag 85772 349

85772 349

Summa panter och déirmed jimforliga sikerheter som har stéllts

for egna skulder och avséittningar 85772 349

85772 349

Summa stéilda sikerheter 85772 349

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Burkhart Franz Allan Agerskov
Ordftrande 60]8)

Verkstéliande Direktor

Merete Kjeer Buchgreitz Rune Petersen

CFO CHGC
Var revisionsberéttelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Susanne Westman

Auktoriserad revisor

85 772 349

Addo Sign identification number: b50bd74b-1019-4946-a774-fe59b334d5ff
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The signatures in this document are legally binding. The document is signed with Addo Sign secure digital signature.
- The signer's identity is physically registered in the electronic PDF document and shown below.
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Documents in the transaction

6002 AR Swedish Pelican Service AB 2022 v2.pdf This document
6004 AR Swedish Pelican Bromma AB 2022 v3.pdf

6005 AR Swedish Pelican Kungsholmen AB 2022 v3.pdf

6006 AR Swedish Pelican Lidingt AB 2022 v3.pdf

6007 AR Swedish Pelican Silverdal AB 2022 v3.pdf

6008 AR Swedish Pelican Taby AB 2022 v3,pf

6001 Pelican SE 31.12.2022_Annual report_Swedish Pelican Self Storage v4.pdf

e - Addo Sign

The document Is digitally signed with the Addo Sign secure signing service. How to verify the authenticity of the document

The signature evidence in the document is secured and validated using the The document is protected with an Adobe CDS certificate. When the

mathematical hash value of the original document. document is opened in Adobe Reader, it will appear-to be signed with the
Addo Sign signing service.

The document is locked for changes and time-stamped with a certificate
irom a trusted third party. Ali cryptographic signing proofs are embedded
ini the PDF document in case they are to be used for validation in the
future.
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The signatures in this document are legally binding. The document is signed with Addo Sign secure digital signature.

The signer's identity Is physically registered in the electronic PDF document and shown below.

6003 AR Swedlish Pelican Botkyrka AB 2022 v3.pdf

6104 AR Swedish Pelican Veddesta AB 2022 v2.pdf
6105 AR Swedish Pelican Rissne AB 2022 v2 pdf

6103 AR Swedish Pelican Upplands Visby AB 2022 v2.pdf
6102 AR Swedish Pelican Liding® Stockby AB 2022 v4.pdf

6101 AR Swedish Pelican Development AB 2022 v3.pdf

The document is digitally signed with the Addo Sign secure signing service.
The signature evidence in the document is secured and validated using the
mathematical hash value of the original document.

The document is locked for changes and time-stamped with a certificate

from a trusted third party. All cryptographic signing proofs are embedded

in the PDF document in case they are to be used for validation in the
future,

How to verify the authenticity of the document

The document is protected with an Adobe CDS certificate. When the

document is-opened in Adobe Reader, it will appear to be signed with the
Addo Sign signing service.
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Revisionsberattelse

Till bolagsstémman | Swedish Pelican Service AB, org.nr 556715-0452

u-i:_l.:r'\...!:\u P ._-_1:_-'| !...-'.i b h'-l"l-ﬁ.ﬁ'l'i- [FTR" | :: :.1 “Hu.muu _-mmfﬂnhiﬂ;mnﬂh:htan:.:n FariDE .o ..-n. e d g gl rlﬂ;.- Jl:.-ln-l'_nfﬂ-.ﬂ.r--.'lh' !l.ﬁ-"llf .-Hn.l-

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfért en revision av drsredovisningen f6r Swedish Pelican Service AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och gereni alla
visentliga avseenden rittvisande bild av Swedish Pelican Service ABs finansiella stélining per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrdkningen och balansrakningen for Swedish Pelican
Service AB.
Grund fdr uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (I5A) och god revisionssed | Svenge Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande fill
Swedish Pelican Service AB enligt god revisorssed i Sverige och har i Ovrigt fullgjort vart yrkesetaska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillrickliga och &ndamaélsenliga som grund fér vara uttalanden.
Styrelsens och verkstéllande direktirens ansvar

Det 4r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att &rsredovisningen upprattas och att den
ger en réttwsande blld enllgt érsredﬁwsningslagen Styrelsen ach verkstéllande dlrektﬁren ansvarar évan fér

péverka fﬁrmégan att fartsatta verksamheten nch att anvﬁnda antagandet om fertsatt dnft Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Viara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller

nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att I&mna en
revisionsberittelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hiig grad av s@kerhet, men &dr ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéintas paverka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens

webbplats: www,revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberéttelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

betraff:a_ndei bclag&ts wnsteller fﬁsrl ust.

'V tlllstyrker att bolagsstémman dlsmnerar vmsten enllgt férslaget férva[tmngsberéttelsen och beviljar

& Signerat 2023-04-1112:47:23 UTC Oneflow ID 47002800
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi 4r oberoende i férhéllande till Swedish Pelican Service AB enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fuligjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och 4ndamaisenliga som grund fér vara uttalanden.
Styrelsens och verkstillande direktSrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férsiaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férust. Vid

férslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedSmning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelégenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlbpande bedma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r
utformad sa att bokféringen, medelsfdrvaitningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i Svrigt kontrolleras
pa ett betryggande séft. Den verkstéllande direktdren ska skota den ldpande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de &tg4rder som &r nidvandiga for att bolagets bokfdring ska
fuligtiras i dverensstdmmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhimta
revisionsbevis fér att med en rimlig grad av s#kerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot eller

verkstillande direktdren i négot visentligt avseende:

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

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

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller fériust, och ddrmed vart
uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

lelig sakerhet ar en hﬁg grad av sﬁkerhet men lngen garantl fﬁr att en rewsmn sam utfﬁrs enllgt god

ersﬁttmngsskyldlghet mot belaget eller att ett férslag till dlspasmoner av balagets vmst eller forust inte r
férenligt med aktiebolagsiagen.

En yttemgare besknvnlng av vért ansvar fér rewsmnen av fﬁwaltmngen f nns pé Revisorsmspektmnens

Stockholm, datum som fram g_ér i elektroniska signaturen

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Susanne Westman
Auktoriserad revisor

“ 2avl
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Deltagare
OHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB  556029-6740 Sverige

Signerat med Svenskt BankiD 2023-04-1112:47:23 UTC

Mamn returnerat fran Svenskt BanklD: Susanne Westman Datum
Susanne Westman

Harther
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Styrelsen och verkstillanide direktdren i.Swedish Pelican Self Storage AB (nedan Pélican) avger hirmed arsredovisning o¢h koncernredovisning for
rakenskapsdret 2022, Swedish Pelican Self Storage AB med organisationsnummer 556712-3814 har sate i Stockholm.

Bakgrund

Pelican, ett bolag verksamt inom self storage, ar fokuserat pa att forvdrva, utveckla och forvalta self storageanlaggningar inom
Storstockholmsomradet. Bolaget haren langsiktig serviceorienterad vision.

5.4 r.l. férvirvade Swedish Pelican Self Storage AB. NSS Pelican S.4 r.l. dgs i huvudsak av Evergreen Real Estate Partner (EREP) samt i mindre

omfattning av BRB som representerar ‘The Lock Up’, en self storage operatdr i USA, samt av foretagsledningen. Investeraren i EREP dr en
pensionsfond i USA samt M3 Capital Partners, en investerare och radgivare inom fastighetssektorn.

Pelicans affdrsmodell och verksamhet

insynsskyddade forrad fran 1-50 m? f6r privatpersoner och foretag. Forraden ar lattillgéngliga for i- och urlastning och kan hyras fran en vecka och s
lange man vill. Kunden har tillgang till forradet med egen kod och nyckel sju dagar i veckan, aret runt. | anslutning till forradsanldggningarna finns
vilsorterade flyttbutiker dar kvalificerad personal fi nns pa plats for att gél kunden rad avseende den f&r kunden mest lampliga 'fafrﬁdsgtarl_eken}”
flyttmaterial, access till forradet, forsakringar, sldpvagnar och flyttbolag. Idén med self storage 4r enkel; alla &r vilkomna att hyra ett forrad for

Affiirsidé

Pelican ska erbjuda marknadens mest hogkvalitativa selfstorageldsningar for privatpersoner och foretag, avseende savil service som produktkvalitet.

Mal/Vision
Pelicans ekonomiska malsattning dr att bygga upp operationellt effektiva selfstorage-anldggningar med en kritisk massa och ett valkant varumirke

Visentliga hindelser under riikenskapsaret
Moderbolaget har under aret genomfort utdelningar till dgaren NSS Pelican S.a r.l. om 31 837 tkr samt erhallit aktiedgartillskott om 2784 tkr.

Visentliga hiindelser efter riikenskapsarets utgang
Inga vasentliga hdndelser har intrdffat i koncernen efter rikenskapsarets utgang.

Addo Sign identification number: b50bd74b-1019-4946-a774-fe59b334d5ff



Resultat och stdlining
Selfstorage- och dértill relaterade intdkter dkade till 77 041 {71 601) tkr. Uthyrningen har utvecklats enligt plan och forvdntas fortsdtta utvecklas
positivt. Rorelsekostnader och driftnetto uppgick till -25 830(-28 583) tkr. respektive 55 122 (47 039) tkr. Administrationskostnaderna uppgick till

-8 292 (-6 632) tkr. Arets virdeforandringar pa fastigheter var 17777 (329 893) tkr. Rorelseresultatet uppgick till 64 511 (370 214) tkr. Resultat fore
skatt Uppgicktill 16 627 (356 746) tki och drets skatt var -4 443 (-74 673) tkr. Arets resultat blev 12183 (282 073) tkr. Fér en ndrmare beskrivhing av

de vasentliga posterna, vardeforandringar, finansnetto och skatt, se not 6, 8 och 7.

Den finansiella stallningen utgjordes av tiligdngar om 1300 241 (1289 865) tkr varav fastigheter starfor 1279 872 (1261 300) tkr. Detta finansieras av.
eget kapital om 699 864 (716 654) tkr samt rantebarande skulder pd 383 054 (382 204) tkr. Kortfristiga skulder, omsattningstillgdngar och likvida
medel uppgick till 40 321 (18 431) tkr samt 9 183 (19 776) tkr respektive 11 096 (8 604) tkr. Soliditeten uppgick till 53,8% ( 55,6%), beskrivning av
nyckeltal finns under not '18 Nyckeltalsdefinitioner. Se not 8 och 12 for en narmare beskrivning av fastigheterna och kapitalstrukturen.

Finansiella instrument
Pelican har valt att |6sa finansieringen genom att lana med lang kapitalbindning men kort rdntebindning. Risken for att framtida rantebetalningar ska
stiga hanteras genom att rantan innehaller fasta komponenter. Se vidare not 12.

Upplysningar av icke finansiell karaktéir
Pelican 6nskar reducera miljépaverkan fran byggnationen och driften av anlaggningarna. Som ett led i detta arbetar Pelican kontinuerligt med att
reducera efférbrukningen i anldggningarna.

Vidsentliga risker och oséikerhetsfaktorer
Pelicans verksamhet, resultat och stallning paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig i vissa fall, sarskiit gallande fastig-hetsvarderingar, pa
beddmningar. Fastighetsvarderingen har'skett pa grundval av en rapport fran ett auktoriserat fastighetsvarderingsforetag.

finansiella férutsattningarna for Pelican.

Den i sarklasss storsta tiligangsposten utgors av “Forvaltningsfastigheter . Risken i fastigheternas varde ar framst beroende av utvecklingen av

Metoden for virderingen av anldggningarna beskrivs i not 8.

De finansiella riskerna avser framst likviditets-, refinansierings- och ranterisk. Mer information om dessa fragor aterfinns i not 12. De skatterelaterade
riskerna ar.sma. Moderbolagets resultat och stallning paverkas i stor utstrackning av koncernbolagens situation varfor ovanstaende beskrivning aven
galler moderbolaget.

Framtida utveckiing
Pelican kommer under 2023 att satsa pa fortsatt tillvaxt av torradsuthyrning. Detta ska ske genom att optimera marknadsfaringen av befintliga
forrad men ocksa genom tillskott av nya anlaggningar och forrad.

Agarférhéllanden 2022-12-31
Aktietigare Kapitalandel
NSS Pelican S.4 .. 100,00%
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Moderbolaget

Pelican har-organiserats sa att selfstorage- och byggnadsverksamheten bedrivs | Swedish Pelican Self Storage AB. Dotterbolaget Pelican Service AB

Arets intakter och resultat uppgick till 79 392 (74 213) tkr respektive -13 695 (9 783) tkr. Tillgdngarna som uppgick till 168 745 {178 100) tkr bestod

till stérsta delen av.andelari dotterfGretag 132 808 (132 808) tkr och fordringar hos koncernféretag 3 122 (16 878) tkr. Finansieringen skedde framst

genom eget kapital 37 056 (79 804) tkr samt skulder till koncernférétag 120 123 (86 342) tkr. Soliditeten uppgick till 22,% (44,8%), beskrivning av

nyckeltal finns under not 17 Nyckeltalsdefinitioner. Se dven moderbolagets resultat- och rapport dver finansiell stallning.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen féreslar att till forfogande staende vinstmedel och fria fonder (kr);

Overkursfond 263 843055
Balanserat resultat -215 925 742
Erhéllina aktiedgartillskott 2 784 175
Arets resultat -13 694 566

Summa 37 006 922

Disponeras sa att:

i ny rdkning 6verférs 37006922

Summa 37 006 922
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1SEK
Intakter self storage

Intakter butiksforsaljning och avgifter

Ovriga intakter (ej self storage)

Rorelsekostnader
Driftnetto
Administrationskostnader

Orealiserade vardefdrandringar pa fastigheter
Av- och nedskrivningar

Rorelseresultat
Finansiella intakter
Finansiella kostnader
Rantekostnader lan
Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt
Skatt

Periodens totalresultat
Hanforligt till:

Moderbolagets aktieagare

Innehav utan bestammande inflytande

Not

4,5

2022
Jan-Dec

77041

2 346
1565
80952
-25 830

55 122

-8292

17 777
-95

64 511

19
-1101

-37 114

16 627

-4 443

12183

12183

2021
Jan-Dec

71601
2 585
1436

75622

28 583

47 039

-6 632

-85

487
-1 138
-10' 201

-2 616

356 746

-74673

282 073

282073
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tSEK

Tillgangar
Anlédggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Maskiner och inventarier

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Varulager

Fordringar och interimposter
Likvida medel

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar

Eget kapital
Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserat resultat:
Periodens resultat

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestammande inflytande

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Uppskjutna skatteskulder
Summa langfristiga skulder

Ovriga skulder och interimposter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

For information om stallda sakerheter och eventualférpliktelser, se not 15 och 16.

Not

10, 12

12

11
11

12

12,13

12, 14

31 dec

2022

1279872

364
83819
11 096
20279

1 300 241

50

244 275
443 356
12 183

699 864

699 864

383 054
177 001
560 055

40 321
40 321

1300 241

31 dec
2021

1261 300
185

1261 485

399

19 377
8 604
28 380

1 289 865

50
241 491
193 039
282 074

716 654

716 654

382 204
172 577

18431
18 431
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'I:SE.K

Utgaende balans 31-12-2020
Utdelning

Aktiedgartillskott

Periodens totalresultat
Utgéende balans 31-12-2021
Korrigering féregdende ar
Utdelning

Aktieagartillskott

Periodens totalresultat
Utgdende balans 31-12-2022

kapital

50

50

tillskjutet
kapital

893

241 491

2 784

244 275

Balarniserat

resultat inkl
periodens
resultat

225 797
-32 758

282074
475113
80

=3163/

12 183
A55 540

Summa

eget kapital

466 445
-32 758
893
282074
716 654

80

-31 837
2784
12183

699 864

Addo Sign identification number: b50bd74b-1019-4946-a774-fe59b334d5ff



tSEK Not

Vardeforandringar b, 8
Av- och nedskrivningar
Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet den I6pande
Betald skatt
Skillnad mellan redovisad och betald ranta
Okning(-)/minskning(+) av rérelsetillgdngar

‘Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder
Kassaflode fran den IGpande verksamheten

Investeringar i fastigheter
Investeringar i maskiner/inventarier

Aktieagartillskott
Utdelning
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode
Likvida medel vid periodens bérjan
Likvida medel vid periodens slut

Ovriga poster som inte ingar i kassaflodet den I6pande verksamheten
Avskrivning lanekostnader

Korrigering fritt EK hanforligt till fg ar

'Utrangering fastigheter

2022
Jan-Dec

16 627
-17 777
95

993

= ]_129;

27

10593
21 863
32401

3850
80
63

993

2021
Jan-Dec

356 747
-329 893

85
850
-2.8
4432
-833
30 994

-1632
-165
-1797
893
-31 865
-2 668

11272
8604

850

850
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selfstorageanldggningar. Selfstorage Gversatts ibland med minilager och dr ett relativt nytt och kraftigt vaxande koncept som riktar sig till privatpersoner

och foretag med forvaringsbehov.

swedish Pelican Self Storage AB ir ett aktiebolag registrerat i och med site i Sverige. Adressen till huvudkontoret &r;
Swedish Pelican Self Storage AB

/0 Pelican Denmark Holding ApS:

Skodsborgvej48A

2830 Virum

Danmark

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for utfardande - av styrelsen ochverkstallande direktéren.

Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper
De viktigaste redovisningsprinciperna som tillampats nar denna arsredovisning upprattats anges nedan. Dessa principer har tillampats konsekvent for
presenterade ar, om inte annat anges.

Grund for rapporternas upprattande

Koncernredovisningen for Pelican har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards {IFRS) samt RFR 1 Kompletterande

redovisningsregler for koncerner. Tillgangar och skulder redovisas till historiska anskaffningsvarden, forutom forvaltningsfastigheter och ranteswappar som

redovisas till verkligt vdrde. Forandring.av verkligt varde redovisas i resultatrakningen.

Att upprétta rapporter i dverensstimmelse med IFRS kréver anvindning av en del viktiga uppskattningar for redovisningsdndamal. Vidare kravs att

ledningen gor vissa bedomningar vid tillampningen av koncernens redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog grad av bedomning, som ar

uppskattningar och antaganden for redovisningsindamal”

Nya, dndrade eller omarbetade standarder utgivna av IASB och uttalande frén IFRIC som tritt i kraft 2022

Inga nya, andrade elier omarbetade standarder utgivna av IASB och uttalanden fran IFRIC har tratt i kraft under 2022 som har paverkan pa koncernens
finansiella rapporter.

Standarder, andringar och tolkningar som dnnu inte har tratt { kraft och som inte har tillampats i f6rtid av Koncernen

For narvarande finns inga standarder som kommer att trada i kratt under det narmaste rdkenskapsaret.

Férutsittningar vid upprittande av finansiella rapporter samt klassificering med mera

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som dven utgér rapporteringsvalutan for koncernen. Samtliga belopp dr, om inte annat anges,

varde. Fordndring av verkliga vdrden redovisas i resultatrakningen. Pelicans verksamhet bedrivs med ett langsiktigt perspektiv dar varje

selfstorageanlaggning avses agas under en langre period och antalet anlaggningar okar over tiden. Uthyrningen av forraden kannetecknas av

definiera Pelicans affarscykel. Med hﬁzns'yn_--t-ilul detta presenteras tillgdngar och skulder i rapporten dver finansie I.I.;stia*-l.l:n-i:ng, i minskande likviditetsordning.

tillsvidarehyresavtal med en manads uppsdgning med ett stort antal kunder och av en hég omsattningshastighet bland dessa. Det &r ddrmed svart att

Koncernredovisningen omfattar de finansiella rapporterna i Pelican och de dotterforetag som kontrolleras per 31 december varje ar. Kontroll uppnas dar
bolaget har ratt att utforma de finansiella och operativa strategier i ett foretag i syfte att erhdlla ekonomiska férdelar pd ett satt somvanligen féljer med ett

aktieinnehav uppgaende till mer an haltten av rostratterna.

Koncernredovisningen konsaliderar rakenskaperna for Pelican och alla dess dotterbolag vid arets slut genom forvdrvsmetoden. Koncerninterna
transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster och férluster pa transaktioner mellan koncernféretag elimineras.
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Redovisningsprinciperna for dotterforetag har i férekommande fall dndrats for att garantera en konsekvent tillimpning av koncernens principer,
Dotterféretag inkluderas i kencernredovisningen fran och med den dag da det bestammande inflytandet 6verférs till koncernen och de exkluderas ur
koncernredovisningen fran och med dagen for att detta upphoar.

skulder och de aktier som emitterats av koncernen. | képeskillingen ingdr dven verkligt varde pa alla tillgdngar eller skulder som &r en foljd av en
overenskommelse om villkorad kopeskilling. Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar. Identifierbara forvarvade tillgangar och dvertagna

skulder i ett rérelseférvary varderas inledningsvis till verkliga varden pa férvarvsdagen: For varje férvarv avgor kencernen om alla innehav utan
bestammande inflytande i det fdrvdarvade foretaget redovisas till verkligt varde eller till innehavets proportionella andel av det forvdrvade féretagets.
nettotillgangar.

Det belopp varmed képeskilling; eventuellt innehav:utan bestimmande inflytande samt verkligt varde p3 férvarvsdagen pa tidigare aktieinnehav Gverstiger

verkligt virde pa koncernens andel av identifierbara férvarvade nettotillgdngar, redovisas som goodwill. Om beloppet understiger verkligt varde fér det

Férvaltningsfastigheter
Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i sytte att generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa, snarare dn for

med vardeforandringar i resultatrakningen. Verkligt varde har faststallts genom en extern vardering av JLL. Varderingsforetagets underlag for varderingarna
utgors av den information som koncernen har lamnat om fastigheterna. Denna information bestar av utgdende hyra, avtalsperiod, eventuella tillagg och

rabatter, vakansnivder, kostnader for drift och underhall, samt stérre planerade eller nyligen utforda investeringar, underhdll och reparationer.

Maskiner-och inventarier
Maskiner och inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag f6r avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

| anskaffningsvardet ingdr utgifter som direkt kan hanforas till férvdrvet av tillgangen.

Avskrivningar pd maskiner och inventarier gors, i syfte att fordela anskaffningsvarde ner till det berdknade restvirdet over den berdknade
nyttjandeperioden, linjart enligt foljande;

s Maskiner 5-10.ar

» Inredningar i anlaggningar och ovriga inventarier 5-10 ar

¢ Datorer 5-10 ar

Nedskrivningar

Tillgdngarnas restvarden och nyttjandeperiod provas vid varje rapportperiods slut och justeras.vid behov.

indikation om att en vardenedgéng intrédffat. Det redovisade vardet for en materiell anldggningstillgang tas bort ur rapport Gver finansiell stéllning vid
utrangering eller avyttring eller nér inga framtida ekonomiska f6rdelar vantas fr-é.n;anvﬁ_ndﬁ-ing eller _l-,lllitr.a-ngering/awttr’-ing av till-gangen. Vinst eller férlust
som uppkommer vid avyttring eller utrangering av en tillgdng utgdrs av skilinaden mellan férsaljningspriset och tillgangens redovisade vérde med avdrag
for direkta forsaljningskostnader. Vinst och férlust redovisas som 6vrig intdkt/-kostnad, Vid foérsdljning av fastighet redovisas vinst och forlust som
realiserade vardeforandringar pa fastigheter.
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Leasing

Som leasetagare redovisas nyttjanderdtter och leasingskulder for de allra flesta leasingavtalen i balansrdkningen. Avskrivningar pa nyttjanderatterna och

rintekostnader for leasingskulderna redovisas i resultatrikningen. | kassaflédesanalysen redovisas betalningar hinférliga till amortering pa leasingskulden
inem finansieringsverksamheten och betalningar hanférliga till rantedelen i den I6pande verksamheten.

lanerantan. Koncernen tillampar de undantag som standarden tillater avseende korttidsleasingavtal och leasingavtal for vilka den underliggande tillgangen

ar av lagt vérde. Dessa leasingavtal redovisas som' kostnader. Efter inledningsdatumet omvéarderas leasingskulden for att aterspegla omprévningar och
dndringar av leasingavtalet. Omvirderingen av leasingskulden justeras mot nyttjanderdtten. Vinster éller forluster hanforliga till @ndringar av leasingavtal
redovisas i resultatrakningen.

Varulager
Varulagret redovisas till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvardet. Anskaffningsvardet faststalls med anvandning av férst in, forst ut
metoden (FIFU}. Vinster och forluster frdn omvdrderingen av varulagretinkluderas.i resultatet under den period de uppstdr, Nettoférsaljningsvardet ar det

férsiljning.

Finansiella instrument

Finansiella tillgangar och skulder redovisas i rapport 6ver den finansiella stiliningen pa affarsdagen nér Pelican blir part i ett finansiellt avtal. Finansiella
tillgangar och skulder tas bort fran rapporten over finansiell stéliningen nér ratten/skyldigheten att erhdlla kassafloden respektive betala fran/till
instrumentet har 16pt ut eller éverférts och koncernen har Gverfort i stort sett alla risker och férmaner som &r férknippade med dganderétten/skulden.
_Fi:n'an*;;i.el.la;:tililig'ér-iga:.r och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 rapporten over finansiell stallningen, endast nar det fiins en legal ratt att
kvitta de redovisade beloppen och en avsikt att reglera dem med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

A —Lane- och kundfordringarsamt ovriga fordringar

Fordringar ar finansiella tillgangar som inte ar derivat och som har faststalida eller faststallbara betalningar och som inte ar noterade pa en aktiv marknad.
Fordringar redovisas initialt till verkligt vdrde och darefter till upplupet anskaffningsvirde med tillampning av effektivrantemetoden, minskat med eventuell
reservering for vardeminskning.

B -tikvida medel

likvida medel ingdr, i sdvél rapport 6ver finansiell stdllningen som i rapporten Gver kassafléden, kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortfristiga
placeringar med forfallodag inom- tre- manader fran anskaffningstidpunkten. Likvida medel ar tillgangar som snabbt kan omvandlas till kentanter och som

har en mycket liten varderisk.
C - Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernen bedomer vid varje rapportperiods slut nedskrivningsbehov utifran en framatriktad nedskrivningsmodell. Véarderingen av forvantade

inverkan pa de framtida kassaflodena. En finansiell tiligangs redovisade varde reduceras med nedskrivhingen direkt forutom {for kundfordringar dar

nedskrivningsbeloppet i stallet reserveras som en osdker kundfordran. Férst ndr en kundférlust betraktas som definitiv sker en bortskrivning av fordran mot

Réntebérande skulder redovisas initialt till verkligt varde och dérefter till upplupet anskaffningsvdrde med tillampning av effektivrantemetoden.

E- Ovriga skuider

Ovriga skulder, forutom uppskjutna skatter som behandlas under inkomstskatt nedan, ar finansiella skulder vilka inte &r derivat och som har faststallda
eller faststdllbara betalningar och som inte-&r noterade pa en aktiv marknad. Ovriga skulder redovisas initialt till verkligt vdrde och déarefter till upplupet
anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden.
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Intéktsredovisning

Intidkter innefattar det verkliga virdet av vad som erhdllits eller kommer att erhdllas fér sddant som ingdr i koncernens verksamhet. Intikter redovisas
exklusive mervardesskatt, returer och rabatter samt efter eliminering av koncernintern férsaljning. Selfstorage-intakterna férdelas Gver den period for

och/eller avser.

Uppdelning mellan rore Isekostnader och administration

Ersdttningar till anstélida
Pensionsforpliktelser

Pelican har den sa kallade ITP 1 planen for alla anstdllda innebarande att Pelican har en avgiftshestamd pensionsplan varfér en Ioneberoende premie

utstréckning som kontant dterbetalning eller minskning av framtida betalningar kan komma koncernen tillgodo.

Finansiella intakter och kostnader

Ranteintakter resultatfors i den period de avser. Rante- och andra ftinansiella utgifter vid nybyggnad aktiveras under byggtiden. Derivat anvands i syfte att

uppna onskad rantebindning. Intdkter och kostnader avseende derivat redovisas l6pande. Intdkter och kostnader for I6sen och omférhandlingar av derivat

samt ranteskillnadsersattningar redovisas nar de uppstar. Ranteintakter och rantekostnader pa finansiella instrument redovisas enligt
effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments

Sid 13 (33}
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Inkomstskatt

_tntal.resul.tat ell.er du.rekt | eget kap.ltal.. | sadana -fal-l .redmﬂsas aven S-ka.tten i c:-.vrlgt to.ta.-l.r.esu.-l.tat .res_pektwe eget .kap.l.tal..- Den aktuel-la ska.tteku.stnad.en
berdknas pd basis av de skatteregler som pa balansdagen ar beslutade eller i praktiken beslutade i de lander ddr moderféretaget och dess dotterforetag &r
verksamma och genererar skattepliktiga intikter. Ledningen utvirderar regelbundet de yrkanden.som gjorts i sjalvdeklarationer avseende situationer dér
tillampliga skatteregler-ar foremal fér tolkning. Den gor, ndr s& bedéms lampligt, -avsattningar for belopp som troligen ska betalas till skattemyndigheten.

Uppskjuten skatt redovisas pa alla temporara skillnader som uppkommer-mellan det skattemassiga vardet pa tillgangar och skulder och dessas redovisade

vardeni koncernredovisningen. Uppskjuten skatteskuld redovisas emellertid inte.om denuppstar till foljd av forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten:

skatt redovisas heller inte om den uppstar till féljd av en transaktion som utgér den férsta redovisningen av en tillgang eller skuld som inte dr ett
rorelseforvarv-och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken paverkar redovisat eller-skattemassigt resultat. Uppskjuten inkemstskatt beraknas med

tillimpning av géllande och aviserade skattesatser och lagar per balansdagen och som férvantas gélla nar den berérda uppskjutna skattefordran realiseras

eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

'U'ppsf'kjut’na s’kattiefc:rdr'ingar fran underskattsavdrag -redﬁv-i'sas imden ﬂmfattning det ﬁ'jrel-igger uppskj'utna skatteskulder vilka v'id en re-a'l-isatian skulle 'k-unna

underskﬂt’tsavdragen kan utnyttjas Uppsk;uten skatt beraknas pa tempc:-rara sklllnader som uppkummer pa' 'an"delar | dﬁtterfaretag c;tch :ntressefaretag,
fﬂrutﬂm fﬂr unpskjutna skatter dar tldpunkteri f':-r aterfﬂrmg av den tempordra skillnaden kan styras av koncernen och det ar sannolikt att den temporéra

Uppskjutna skattefordringar .och skulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuella skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna
skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till skatter debiterade av en och samma skattemyndighet och avser antingen samma skattesubjekt eller
olika skattesubjekt, ddr det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Viktiga uppskattningar och antaganden for redovisningsdndamal

Koncernen gdr uppskattningar och antaganden om framtiden. De uppskattningar och antaganden som innebar en betydande risk for vasentliga justeringar
| redovisade varden for tillgangar och skulder under nastkommande rakenskapsar behandlas i huvuddrag nedan.

haseras pa prognoser om -d.i’.lf.tne;-t.tt;::t.. Pe;llt:an- -vard_e-rar -e;n.hetem.a. ln;.ter-n.t men later- a-.rllge;n _prafesmn.ella x{ard.erare- gora en Jamf@ra-n.de; xfard.er.lng_.

—l'-u-vu d-sa-kliga antagand-ien Jelig Iigg-er till gru-ncl fﬁr-fﬁr‘et’agsl'edningen-s- stéi’lln-i’ng&taganden- avseende det uerkliga vardet ar: beléggningsgrad-vid och period

2. Segmentinformation

Pelicans verksamhet bedrivs som ett segment vilket ar, tillhandahallandet av selfstorage forrad och relaterade tjanster som faller inom koncernens

ﬂrdin-a-r'ie -ver'ksamhe't-*efter audrag- ﬁ:ir ra bat’te-r--ach mervardesskatt. Ko'-n-cer-nen's 3ti|lig§-ng-a'ry,. intakter och resultat fore skatt ar hanforlig till en verksamhet,

r-e.k.l_a m-tavl-or.
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4, Ersdttningar till anstallda

Sociala avgifter

Pensionskostnader - avgiftshestamda planer

Verkstallande direktor

(varav pensionskostnader)

(varav pensions kostna d_e’if_)-

Ovriga anstéllda

Totalt

Medelantalet anstilldo

Centralt

Total

Konsfordelning i styrelse och féretagsledning (medelantal)

5. Ersdttningar till revisorerna

Ersattningar avseende revisionsuppdraget

Totalt

2022
Loner, andra

ersattningar

-5 702
-5 702

2022
-694
-694

Sociala
kostnader

-1679
-1679

Andel kvinnor,
% :

27
27

Andel Kvinnor,

%
25

2021
Loner, andra

6229
6229

2021

21
21

2021

Sociala
kostnader

-

-1918
-1 918 |

Andel kvinnor,

%

34
34

Andel kvinnor,
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6. Resultat fran finansiella instrument

Ranteintakter

anskaffningsvarde

Rantekostnader
Rantekostnader pa finansiella skulder som varderats till upplupet
anskaffningsvarde

Ovriga finansiella kostnader
Valutakursforluster

2022

19
19

2021

487
487

o

Ranteintdkter och rantekostnader avser finansiella tillgadngar och skulder som inte varderas till verkligt varde via resultatet.

7. Inkomstskatt

Skatt i resultatrkningen

Uppskjuten skatt
Redovisad skatt

Avstimning ov effektiv skatt

Resultat fore skatt

Skatt {20,6%)

Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader
Skatt avseende tidigare ar

Redovisad skatt

2021
356747

-73490

Sid 16 (33}

Addo Sign identification number: b50bd74b-1019-4946-a774-fe59b334d5ff



Temporiira skillnader och underskottsavdrag

2022
Underskottsavdrag
Fastigheter

Totalt

2021
Underskottsavdrag
Fastigheter

Totalt

Uppskjutna skatter

Underskottsavdrag
Fastigheter
Skattefordringar/skulder

Uppskjuten skatt i rapport Gver finansiell stéllning:

8. Forvaltningsfastigheter

Redovisat virde vid drets borjan
Investeringar i befintliga fastigheter
Utrangering fastigheter-
Orealiserade vardef6randringar

Verkligt virde vid arets slut

Anlaggningar i drift
Forandringar under perioden

Per31-12-2022

Vid drets borjan
63 642

-901 393

-837 751

79 411
-556 203
-476 792

Via resultat-

11671
33147
-21 476

-15 769
-345 190
-360 959

Uppskjutna skattetordringar

31 Dec
0153
15 514
15514
-15 514

31 Dec
2022
1261 300
858

1278872

Nedlagda kostnader

400458
858
401 316

31 Dec
2021
13110
13110
13 110

31 Dec
2021
929 775
1632
329 893
1261300

‘u’a F d:E:—
forandring

Forvarv/

Forséljningar

Vid arets slut

-934 540

-901 393
-837.751

Uppskjutna skatteskulder

31 Dec
2022
192 515
192 515
-15514
177.001

Redovisat varde

1261300
18572
1279872

31 Dec
2021

185687

172 517

Sid 17 (33}

Addo Sign identification number: b50bd74b-1019-4946-a774-fe59b334d5ff



Vairdeforandringar férvaltningsfastigheter

Fastighetsbestdndet utgérs av self-storagefastigheter i Sverige. Samtliga fastigheter har externvirderats av.JLL som &r ett oberoende konsultféretag med
auktoriserade fastighetsvarderare. Varderingarna har utférts genom-analys av varje fastighets status, hyres- och marknadssituation. Varderingen har scm

Féljande antaganden och bedémningar har anvants;
o Antaganden for tillvaxt i hyresutvecklingen varierar mellan 1-6 % under kalkylperioden.

« Kalkylranta och avkastningskrav baseras pad analyser av genomf6rda transaktioner, samt individuella bedémningar avseende risknivdn, sannolik kopare
och fastighetens marknadsposition. Marknadsvirdena beddms med hijalp av en avkastningsbaserad virderingsmetod som bygger p3 kassaflédesanalyser
med en kalkylperiod om minst5 ar. For narvarande ar kalkylrantorna mellan 6,5-7,75 %. Direktavkastningskravet varierar mellan 4,75-6,0 %. Fastigheterna
redovisas till verldigt varde enligt niva 3,

Anldggningar under uppfdrande

Anlaggningar under uppforande vérderas till investeringskostnad.

Taxeringsvarden, byggnader 152 272 152 272
Taxeringsvarden, mark 27 448 27 448
Summa 179 720 179 720

Paverkan pa periodens resultat
2022 2021
Selfstorageintikter, inkl relaterade intakter 80953 75 622
Direkta Kostnader o7 invigda anlaggningar -25 830 -28 583
Direkta kostnader for anlaggningar under uppforande - -

Driftnetto 55 122 47039

9. Maskiner-och inventarier
31 Dec 31 Dec
2022 2021
.A-s::;ku mulerat anskaffningsvarde vid arets borjan 1368 1203
Forvary - le5

summa 1368 1368
Ackumulerade avskrivhingarvid arets borjan -1 183 -1.098
| Arets avskrivningar -95 -85
Summa 1278 1183

Redovisat virde vid arets slut 90 185

Varav

- Kontorsinventarier och évriga inventarier 90 185
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10. Fordringar och interimposter

Kundfordringar 4 876 5094
Ovri ga kortfristiga fordringar 626 280
Skattefordringar 1899 1137

Forutbetalda kostnader 1418 1289

ar som regel alltid kortare an 6 manader varfor det redovisade vardet pa kundfordringar och dvriga fordringar anses reflektera verkligt varde.

Kundfordringar

Pelican erbjuder normalt ej krediter till sina kunder och ar darmed inte utsatt for namnvard kreditrisk. Kunderna betalar normatit hyra for kommande
period, vanligen en manad, i forskott.. En forseningsavgift pd 10 % tillampas om férseningen dverstiger 10 dagar. Pelican har pantrdtt i kundernas lagrade
gods vilket medfér att om betalning ej erhéllits efter en viss period finns en ratt att sélja godset och ta ut ersédtining fran erhdllen likvid. Det férekommer att
en deposition om-en manadshyra begars. For samtliga kunder gors en kreditkontroll och kreditlimiter definieras per kund.

Férfalina fordringar som ejf reserverats fér 31 Dec 31 Dec
1-30 dagar 4714 4 988
31-60 dagar 162 107

61+ dagar 0 -
Summa 4.876 5095

Farandringar.i reserven for osékra fordringar 31 Dec 31 Dec

Vidingdngen av dret 1529 756
Arets forandring 817 773
Vid utgangen av aret 2346 1529

Forfallotidpunkt fér.reserverade fordringar 31 Dec 31 Dec

1-30 dagar - -
31-60 dagar - -
61+ dagar 2346 1529
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11. Aktiekapital och Svrigt tillskjutet kapital Ovr tillskjutet

Per 30-12-2020 3671568 =0 240 598 240648
Forandring 2021 - - 893 893

Per 30-12-2021 3671 568 50 241 491 241 541
Forandring 2022 - - 2784 2784
Per 31-12-2022 3671568 50 244275 244325

12. Kapitalstruktur och finansiella risker samt instrument

moderbolaget. Exponering for kredit- och rénterisker uppstdr som ett normalt inslag i koncernens verksamhet. Derivatinstrument anvénds for att hantera

exponeringen mot fluktuationer i rantor, men inte i spekulationssyfte.

A - Styrelsens férvaltning av-Kapitalstrukturen

Styrelsen Overser kapitalstrukturen |6pande. Som en del av denna oversyn, beddms kostnaden och risken f6r varje slag av kapital. Koncernen efterstravar

en kostnadseffektiv kapitalstruktur med en konservativ-skuldsattningsgrad. Styrelsen bedémer vid varje dversyn den radande kapitalstrukturen i relation till

Kapitalstruktur 31 Dec 31 Dec

Rintebdrande skulder

Likvida medel

Nettoskuld

Eget kapital

2022
389 000
-11 096
377 904
699 864

2021
389 000
-8 604

380 396

716 654

Skuldsattningsgrad, ggr 0,54 0,53

Nettoskuld definieras som rantebarande skulder, minskat med likvida medel. | eget kapital ingar allt eget kapital i koncernen hantorligt till moderbolagets
aktiedgare. Koncernen ar inte understalld externt patvingade kapitalkrav:
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B - Skuldhantering
Koneernen finansierar sig framst genom enkla krediter som sakerstélls genom pantsattning av fastigheter. Under 2019 i december ingicks ett Idngsiktigt
samarbete med PGIM Real Estate Finance som resulterati en fastighetskredit om 389 mkr. Samtliga i drifttagna anldggningar utgor sdkerhet fér krediten.

rantevillkorens utformning. Syftet med hanteringen av ranterisken ar att erhalla en.acceptabel volatilitet | framtida rénteutgifter oavsett hur detallméanna

ranteldget utvecklas. Kreditavtalen ingds normalt med rantevillkor som baseras pa marknadsrdntor som bas. Ranteriskens storlek och hantering utvarderas

och anpassas regelbundet for-att sakerstalla att ranterisken 6verstammer-med onskad kostnad och risk.

D - Riintekinslighetsanalys

ljuset av kapitalstrukturen. Ett visst genomslag i de l6pande rantebetalningarna sker dock normalt eftersom lanevolymen med rorlig rdnta vanligen ar hogre
an volymen av fast ranta. Pa -I’ﬁ-ngrei sikt slar permanenta forandringar i rantelaget igenom i storre utstrackning pa rantebetalningarna. Per 31 december
2022 skulle en férandring pa en'procentenhet 6kat/minskat den arliga ranteutgiften fore skatt med 3 890 (3 890) tkr.

£ - Cash managemenit ach tikviditet

Yttersta ansvaret for hantering av likviditetsrisker vilar pad styrelsen, som har byggt en ram for férvaltningen av koncernens korta, medelldnga och
langsiktiga finansiering och likviditets hantering. Koncernen hanterar likviditetsrisken genom att tillse att tilirdckliga reserver och kreditfaciliteter finns
genom kontinuerlig 6vervakning av forvantade och faktiska kassafloden-och genom att matcha férfalloprofiler pa finansiella tillgangar och skulder.,

F - Valuta

Koncernen ar exponerad tor valutarisker pa grund av att ogynnsamma forandringar i valutakurser kan paverka resultatet negativt. Koncernens
Gvergripande valutariskexponering hanteras centralt.
G - Kreditrisk

kreditrisker beroende p4 att-antalet kunder &r stort och att irigen kund svarar fér envisentlig andel. Kreditrisken p3 likvida medel r begransad eftersom

motparterna ar banker med hog kreditvardighet.
H - Loptidsanalys av finansiella tillgGngar och skulder
Betalningsperioder baseras pa gallande avtalsvillkor och dterstdende I5ptid:

Likvida
31-12-2022 Fordringar medel Summa

Fran1ar _
”Sfu mma efter ett ar = _ _
Inom:1 ar 7401 11.096 18497
Summa 7 401 11 096 18497

30-12-2021
Fran 1 ar _

Summa efter ett ar = = .

Inom 1 ar 18 088 8604 26 693
Summa 18.088 8 604 26 693

Ridnte-barande Ovriga
31-12-2022 skulder skulder Summa

Frén 14r -389 000 389000
Summa efter ett ar -389 000 - -389 000
Inom 1 a&r -29 242 29,292
Summa 389000 29242 418242

. Summa efter ettar 389 DOD s -389 000
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I— Finansiella tillgGngar och skulder till verkiigt varde

leverantorskulder samt vissa ovrigaskulder har en kvarvarande livslangd pa mindre an 6 manader varfor det redovisade vardet anses reflektera det verkliga

vardet. Rantebdrande skulder [6per med rorlig rénta och diskonteras ddrmed I6pande till aktuell marknadsrénta,

13, Rantebdrande skulder
Skuldertill kreditinstitut

Lan med rorlig ranta

Summa rantebdrande skulder

14. Ovriga skulder och interimposter

Skulder till koncernforetag

Momsskulder
Loneskulder
Leverantorsskulder
Upplupna kostnader
Forutbetalda intikter

Summa

15, Stilida sikerheter

Fastighetsinteckningar
Pantsatta aktier i koncernforetag
| Pantsatt bankkonto

summsa

16. Eventualfdrpliktelser

Inga vasentliga handelser har intratfat i koncernen efter rakenskapsarets utgang.

18. Nyckeltalsdefinitioner
Solidite t

Eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

389 000
389 000

31 Dec
2022
25 786
1808
226
1421
3564
/515
40321

31 Dec
2022

53

1196 779

31 Dec
2022
513

389 000 |

389000

31 Dec
2021

3498

1672
302
2105
3639
7215
18431

31 Dec

2021

53

1171177

31 Dec
2021
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1SEK
Intakter self storage

Intakter butiksforsaljning och avgifter

Ovriga intakter (ej self storage)

Rorelsekostnader
Driftnetto
Administrationskostnader
Av- och nedskrivningar
Rorelseresultat
Finansiella intakter
Finansiella kostnader
Ranteintdkter lan
Rantekostnader lan
Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt
Skatt

Periodens resultat

Not

3,5

4,56

10

2022
Jan-Dec

77 041
2 346

5

79 392
-4() 194
39 198
-6 633
-95
32420

18
-950

-3 544
-44.750
16 106

2411

-13 695

2021

71601
2585
27
74213

-44 787

29 426

-3 476

-7 844

13 031

-3 2438

9 783

Jan-Dec
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31 dec 31 dec
ASEK Not 2022 2021

Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Maskiner och inventarier 10 90 185
Andelar i dotterbolag 11 132 808 132 808
Uppskjutna skattefordringar 9 15 514 13 110
Summa anléggningstillgangar 148 412 146 103

Omsattningstillgangar

Varulager 362 399
Fordringar och interimposter 12 10447 23 905
Likvida medel 14. 9524 7 694
Summa omséttningstillgangar 20 333 31998

Summa tillgangar 168 745 178 101

Eget kapital

Aktiekapital 50 50
Bundet eget kapital 50 50
Overkursfond 262 950 262 950
Balanserat resultat -212 249 -192 979
Periodens resultat -13 695 9783

Fritt eget kapital 37006 79 754
Summa eget kapital 14 37 056 79 804

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder och interimposter 18 131 688 98 296
Summa kortfristiga skulder 131 688 98 296

Summa eget kapital och skulder 168 745 178101

For information om stéllda sdkerheter och eventualforpliktelser, se not 15 och 16.
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Aktie-

tSEK kapital

Utgaende balans 31-12-2020 0
Utdelning

Aktieagartillskott

Periodens resultat

Utgaende balans 31-12-2021 50

Utdelning

Aktiedgartillskott

Periodens resultat

Utgaende balans 31-12-2022 50

Utelopande aktier utgors av .3 671 5638 stamaktier.

Overkurs-

fond

262 950

893

263 843

263 843

Balanserat

resultat inkl

periodens

resultat

-161 113

-32 758

9783

-184 089
-31 837

2734
-13 695
-226 836

Summa
eget kapital

101 887
-32758
893
9 783
79 804
-31837
2784
-13 695
37057
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tSEK

Resultat fore skatt

Av- och nedskrivningar

Betald skatt

Okning(-)/minskning(+) av rérelsetillgangar
Okning(+)/minskning(-) av rorelseskulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Aterbetalning aktiedgarlan

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Aktiedgartillskott
Utdelning eget kapital

Periodens kassaflode
Likvida medel vid periodens bérjan

Likvida medel vid periodens slut

Not

2022
Jan-Dec

-16 106
95

5

13 455

33392

30883

2784
-31 837
-29 053

1830

7694
9524

2021
Jan-Dec

13 031

85
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1. Redovisningsprinciper moderbolaget

Pelicans &rsredovisning har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2. Tillimpade redovisningsprinciper framgar av tillimpliga delar av
koncernens redovisningsprinciper med foljande tillagg for moderbolaget..

Resultat- och balansrdkningarna fér moderbolaget dr uppstallda enligt drsredovisningslagens scheman. Rapporten 6ver fordndringar i eget kapital
baseras pé IAS 1 Utformning av finansiella rapporter och Rapporten over moderbolagets kassafloden baseras pd IAS 7 Rapport over kassafloden.

finansiella intakter och kostnader, anlaggningstillgangar och eget kapital.

Intakter

Moderbolaget redovisar Selfstorage-intakter vilka fordelas dver den period for vilken storage utrymmet ar uthyrt till kunden. Ovriga intdkter inklusive
intakter frén forsiljning av fastigheter redovisas i den period som de uppstér och/eller avser.

Inkomstskatter

Moderbolaget anvander samma redovisningsprinciper avseende inkomstskatt som anvands for koncernen. Harvid har uppskjuten skatt avseende
underskottsavdrag beaktats vilket inneburit att en skatteintdkt och en fordran for uppskjuten skatt redovisats. Redovisningen baseras pa en
bedomning av sannolikheten for att moderbolaget ska komma att redovisa skattemdssiga dverskott. Se daven not 8 avseende koncernredovisningen.

Andelar i dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas till historiskt anskaffningsvarde. Virdet prévas lépande for nedskrivningsbehov. Om vardeforand-ringen dr positiv,
vasentlig och av bestaende natur kan andelarna skrivas upp till det bedomda vardet. Uppskrivningen satts da av till uppskrivningsfond.

Finansielia instrument

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Lamnade och erhallna koncernbidrag redovisas som en bokslutsdisposition. Lamnade aktiedgartillskott redovisas som en &kning av andelar i
dotterbolag.

Pelican organiserar koncernens butiksverksamhet och erhaller darfor alla intakter fran uthyrning av forrad till kund och till uthyrningen relaterade
intakter som tex forsdljning av material och férmedling av forsakringar. Pelican betalar hyra till de fastighetsagande bolagen i koncernen.
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Kostnad salda varor

Butiksforsaljning och torsakring

Ovriga kostnader

Fastighetskostnader
Fastighetsskatt, forsakring och hyra
Rérelsekostnader

Marknadsforing:
Personalkostnader

Summa

4. Administrationskostnader

.:U-tv.e cklingskostnader
Persconalkostnader
Forvaltningskostnader
Kontorskostnader och-marknadsforing
IT-kostnader

Resekostnader; logi och representation
Jurist- och konsultkostnader

Ovriga kostnader

Summa

5. Erséttning till anstalida

All personal i koncernen ar anstalld i Pelican. All relevant information aterfinns darfor i not 4 i koncernens notapparat.

Ersattningar avseende revisionsuppdraget

Summa revisionsarvoden

2022

2427

-1178

239
-b 683

2022
-187
-187

2021

-2 246

-3 253

-23 546

-3 588
-4 8438
-7306

-44787

2021
-150 .
-875
-2 687
-261
-161

-1 285
-100

-5 476

2021
452
-452
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7. Resultat fran finansiella instrument
Ranteintakter
Kortfristiga banktiligodohavanden

Ranteintakter, koncernforetag

Rantekostnader

Rintekostnader, koncernforetag

Ovriga finansiella kostnader

Ranteintdkteroch rantekostnader avser finansiella tiligangar och skulder som inte varderas till verkligt varde via resultatet.

8. Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag

Summa
9. Inkomstskatt
Skatt i resuitatrakningen

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

2022

18

18

-3 544
-3 544

218
-32
-250
-3 776

2022

-44 750
-44 750

2021

959

958

-3 666
-3 666

a7
-36

-2 990

2021

-7 844

-7 844

Redovisad skatt

Avstamning av effektiv skatt

Resultat fore skatt

Skatt (20,6%)

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader
‘Skatt avseende tidigare ar

Redovisad skatt
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Uppskjutna skatter

Uppskjuten skatt hanforlig till underskottsavdrag
Skattefordringar/skulder

Uppskjuten skatt i balansrakningen

10. Maskiner och inventarier

Ackurnulerat anskaffningsvarde vid drets borjan
Forvary

Summa

Ackumulerade avskrivningar vid arets borjan
Arets avskrivningar

summa

Redovisat varde vid arets slut

Varay

- Kontorsinventarier och ovriga inventarier
11. Andelari dotterbolag

Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets borjan

Summa uppskrivningar

Redovisat varde vid arets slut

31 Dec
2022
1 368

1368

90

132 808

31 Dec

2021

31 Dec

2021

1203

165

1368

185

132 808

Uppskjutna skatteskulder

2022 2021
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Specifikation av Pelicans direkta och indirekta innehav av andelar i dotterbolag

Direktagda dotterbolag

Swedish Pelican Service AB, 556715-0452, Stockholm

Indirekt dgda dotterbolag

Swedish Pelican Bromma AB, 556707-8604, Stockholm

swedish Pelican Botkyrka AB, 556712-1412, Stockholm

Swedish Pelican Kungsholmen AB, 556796-2666, Stockholm

Swedish

Swedish

Pelican Lidingo AB, 556489-3211, Stockholm

Pelican Silverdal AB, 556980-5038, Stockholm:

12. Fordringar och interimposter

Fordringar hos koncerntoretag

Kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Skattefordringar

Forutbetalda kostnader

Antal andelar

1. 000

120
1000
1.000

100 000
42
00

Andel %

100.

100.
100
100
100
100
100

13. Ovriga skulder och interimposter

Skulder till kencernforetag

Momsskulder

Loneskulder

Leverantorsskulder

Upplupna kostnader

Férutbetalda intikter

31 Dec

2022
120 123
836
226

131 689

Resultat

-‘:O |

1767
1303

2392

2 089
873
1146

Eget kapital

86 229

3 331 .
2659
5 456
4 048
7894
2162
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14. Kapitalstruktur

Kapitalstruktur

_.-'L'i:kwida- medel
Nettoskuld

Eget kapital
Skuldsattningsgrad, ggr

15. Stallda sakerheter

Pantsittring av dotterbolags fastigheter
Pantsatta aktieri dotterforetag
| Pantsatt bankkonto

Summa

16. Eventuaiforpliktelser

Leasingforpliktelser avseende bilar

17. Nyckeitalsdefinitioner
Soliditet

Eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

31 Dec
2022
-9 524
-9524
37056

31 Dec
2022
401466

132 808

o3

534 327

31 Dec
2022
513

31 Dec

2021
401 466

132 808
53

534327

31 Dec

2021
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Swedish Pelican Self Storage AB, org.nr 556712-3814
Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér Swedish Pelican Self Storage AB
for ar 2022,

=nligt var uppfattning har arsredawsnlngen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stalining per den 31 december 2022 och av
dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentllga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stalining per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och
arsredwlsmngslagen Forvaltnmgsberattelsen ar forenllg med arsredwisnmgens och koncernredwlsmngens
ovriga delar.

Vi till’*s‘tyrker dérftiir att bolagsstémman fas’ts'téller resulta‘trékningen. OCh balan'sréiknin_;.g_--e*-n for moderbolaget och

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
;ansvar enligt dessa standarder beskrivs nérmare i’ avsni’ttet Revisorns ansvar Vi ér oberoende i' férhéllande till

efﬁllgt d.@.S.Sﬁ k.rav

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.
Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréattas och att de ger en rattvisande bild enligt @arsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstallande direktéren ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta
en arsredowsmng och kencernredwlsmng som inte innehaller nagra vasentliga felaktlgheter vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktéren fér bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar
sa ar ttllampllgt om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda

dlrektoren avser att IlkVIdera bolaget upphora med verksamheten eller inte har nagot reallstlskt alternatrv tIII att
gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rlmllg grad av sgkerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktlgheter vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,

-GCh att Iamna en rewsronsberattelse SOm mnehaller vara uttalanden lellg sakerhet ar en hog grad av

p.av.;e.rka de. ekenoml_ska ,beslut som anv.andare f.atta.r .m.ed g,run,d i arsr;ec:lov.lsn.l.ng_en och k.oncernrfe.dowsmng_en..

=n yiterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del
av revisionsberattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfért en revision av styrelsens
och verkstallande direktérens férvaltning fér Swedish Pelican Self Storage AB for ar 2022 samt av férslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker a’tt bolags‘stémma&n di’sponesrar 'vin'sten 'enligt fdrsl'agezt i f@rv*altning'sberéttesl'se:n- och beviljar

Grund for uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innetattar detta bland annat en bedoémning av om utdelningen ar forsvarllg med hansyn il
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i évrigt.

bland anna‘t att fortlopande bedama belagets DCh koncemens ekc)namlska sfcuatmn QCh att tlllse a’tt bolagets
Orgamsatlon ar utformad sa att b@kformgen medelsforvaltmngen oc:h bolagets ekonomlska angelagenheter [
'enllgt styrelsens rlktlmjer och anvnsnlngar @ch bland annat wdta de atgarder somar nadvandlga f@r att belagets
bokféring ska fullgéras | 6verensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skétas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av f{jwaltningen och d'a‘ér'med vért uttalande om *ansvarsfrihfet "fafr *att inhﬁ'a’?mta-

mot bolaget
o pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Webbpla‘ts WWW. revnsorsmspektlonen se/rewsornsansvar lenna beskrlvnlng aren del av
revisionsberattelsen.
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