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Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Walter Fastigheter i Norden AB intygar att resultatrakningen och
balansrakningen i drsredovisningen har faststéllts pa drsstimma den 26 april 2023. Arsstdmman beslutade att

Jag intygar ocksa att innehéllet i arsredovisningen och revisionsberdttelsen stdmmer dverens med originalen.

Stockholm 2023-06-15

Gabriel Cronstedt
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FORVALTNINGSBERATTELSE

och koncernredovisning for rakenskapsaret 2022
Efterféljande resultat- och balansrékningar, forand-
ringar i eget kapital, kassaflédesanalyser och noter

&r granskade av bolagets revisor. Jamforelsebelopp

irnom parentes for reésultatposter avser perioden fore-
?gé.e__n-gl_e. .-a""_gi_%;. om inte annat anges, Alla belopp redo-
vigas i tusentals kronor, om inte annat anges.

KONCERNENS INRIKTNING
Walter &r ett fastighetsbolag med fokus pad att &ga

och forvalta fastigheter i Sverige och i Finland. Verk-

samheten startades i april 2018 i samband med
att koncernen férvarvade en portfdlj bestdende av
7 fastigheter i Sverige och 4 fastigheter i Finland.

ARET | KORTHET

& Bolagets drifthetto uppgick till 67 mkr (77 mkr)

. Vardeforandringarforvaltningsfastigheteruppgick
- till 38 mkr (57 mk)

& Resultat fore skatt uppgick till 42 mkr (74 mkr)

' & Fastigheternas varde uppgick till 1151 mkr
(1090 mkr)

& Soliditeten inklusive aktieagarlan uppgick till

50% (48%)
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HANDELSER UNDER ARET
Koncernens fastigheter har utvecklats val under aret.

Minskade hyresintakter jamfort med féregdende ar

&r i sin helhet hanforlig till avyttringar gjorda under

2021. | jamférbart bestdnd dkade hyresintdkterna

med 5.5 procent till 89 mkr (84 mkr). Driftnetto |

iamforbart bestand 6kade med 1,8 procent till 67 mkr

;(6-6:5 mkr).

Samtliga fastigheter har varderats av externa fastig-
hetsvarderare per 2022-12-31. Overvagande del av
nyresavtalen justeras i enlighet. med férandringar
i konsumentprisindex, vilket kormmer att fa direkt

genomslag pa framtida hyresintakter och som beak-

tats i varderingarna. Orealiserade vardefbrandringar
uppgick till 38 mkr i Sverige och minus 1 mkr i Finland.
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FASTIGHETSINFORMATION

innehav enligt foljande. Fordelningen baserar sig pa

fastigheternas marknadsvérde.

FASTIGHETSVARDE PER SEGMENT

byggt upp en balanserad portfol] med attraktiva fastig-
heter i starka stader:

FASTIGHETSVARDE PER REGION

bolag. For forvaltningen av Walters fastigheter har
styrelsen anlitat Nordika Fastigheter, bolaget har

——  Transaktion 09222115557490743323 g

VMODERBOLAGET
Moderbolagets verksamhet bestdr i koncerndver-

gripande funktioner samt organisation {or forvalt-

ning av de fastigheter som &gs av andra koncern-

inga anstallda.

Kostnadéerna fér fastighetsforvaltning vidarefakture-

administration. Ovriga kostnader i moderbolaget

avser central administration som inte ar direkt han-

forlig till fastighetsfarvaltningen,

6 213 tkr (5794 tkr). Resultat fore bokslutsdisposi-
tioner och skatt uppgick till 6319 tkr (54 315 tkr).
Det egna kapitalet uppgick till 159 194 tkr (153 Q71
tkr) vilket innebér en soliditet pd 32,0 (31,6) pro-
cent. Eget kapital inklusive aktiedgarlan uppgick til
495 646 tkr (481106 tkr), vilket motsvarar 99,5 (99,4)
procent av balansomslutningen.

FORSLAG TILL DISPONERING AV BOLAGETS RESULTAT
Moderbolaget
Till &rsstammans forfogande stér enligt balansradkningen:

Belopp (k)

153021 037

Balanserat resultat
__ A—rjets::resu!tatz_ __ _ 6122918
- Summa 199143855

Qverfores | ny rakning
. Summa | 159143955

159 143 955

Betraffande moderbolagets och koncernens resultat
och stallning i 6vrigt hanvisas till efterfoljande resul-
tat- och balansrékningar med tillaggsupplysningar
och bokslutskommentarer.
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 Belopp | tusental kronor (tkr)

. Resultat fére vérdeférandringar

© Arets totalresultat

KONCERNENS RESULTATRAKNING OCH RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Rorelsens intakter
Hyresintakter
Ovriga rorelseintakter
'Ts-u mma rﬁre.lsén::*; iﬁhfﬁfkter-’ | |

Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

. Summa rdrelsens kostnader

....

R&relseresultat

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter

. Resultat fran finansiella poster

B B - oy = e n et de ek - b

Vardieforandnngar

Vérdefdrandring férvaltningsfastigheter, realiserade

Vardefdréndring forvaltningsfastigheter, orealiserade

Orealiserad vardeférandring finansiella instrument

Resultat fore skatt

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

 Arets resultat

Da inga minoritetsintressen foreligger &r hela resultatet hanforligt till moderbolagets akiiedgare.
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. Summa anlaggningstillgdngar

| SUMMAS

Belopp | tusental kronor (tkry 31 december

TILLGANGAR

Anldggningstiligangar

Forvaltningsfastigheter

Nyttjanderatter

Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Likvida medel

- Summa omsattningstillgdngar

| SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Alktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserat resultat inklusive arets totalresultat

-tk [y - &

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder till aktieagare:

Réntebéarande skulder till kreditinstitut

Leasingskulder

Uppskjutna skatteskulder

Ovriga langfristiga skuider

i ox , a

! Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder till kreditinstitut
Leverantérsskulder

Aktuella skattskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

. Summa kortfristiga skulder

NYCKELTAL

Rantebarande skulder till kreditinstitut

Soliditet, %

Beladningsgrad, %

ULDER OCH EGET KAPITAL

———  Transaktion 09222115557490743323 €

KONGERNENS RAPPORT GVER FINANSIELL STALLNING
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

- Totalt
vinstmedel eget kapital

Bvrigt thil-
skjutet kapital

Belopp i tusental kronor (tkr) Aktiekapital

Ingé&ende eget kapital 2021-01-01 50 71623 125926 197 599
67 552 67 552

Arets resultat

Ovrigt totalresultat 298 298

Arets totalresultat | _ 67 850 67 850

| Utshendesgetkeptal 203z o zieas | ies7s  2esaas |
Ingéende eget kapital 2022-01-01 50 71 623 193 776 265 449
Arets resultat 39 450 39 450

Arets totalresultat 40 582 40 582
. Utgdende eget kapital 2022-12-31 ~ so 71623

Ovrigt totalresultat 1132 1132

- . T
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Bada aktieslagen ger den ratt som bolagsordningen anger.
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

\EY

o)

&% Kassafléde fran den I8pande verksamheten

E‘E Rérelseresultat 53.565 64 360
&5 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet:

] - Ovrigaposter ej kassapaverkande 4 836 8969
Coot

i Erhallen ranta 569 202
Betald rénta -46 823 -47 225

Betald skatt -7 -9 766

! Kassaflbde frin den [8pande verksamheten fore foréndring av rérelsekapital s

] ringar | rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) omsattningstillgangar 1,590 -788
Okning (+) /minskning (- kortfristiga skulder e e . B3 6843
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Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forsaljning forvaltningsfastigheter

Investeringar i forvaltningsfastigheter

" Kassafléde fran Investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

_514 | -10 281

217 430
78990

1
e~

Amortering av rantebédrande |an fran aktiedgare -47°052

Amortering av rantebérande lan fran kreditinstitut -10 033 -125 976

Ovriga skulder __ _ 85 -
| . -9948 173028

: Kassafléde fran finansieringsverksamheten.

ror =

Periodens kassafléde -f -11 606 43910

Likvida medel vid periodens borjan 80 673 36.579
Valutakurséndring i likvida mede! 715 184
Likvida medel vid periodens siut o . 69783 80673 |
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

‘Belopp | tusental kronor (tkr) . N No 2022

Rérelseintakter 5, 10 6213 5 794

. Summa rbrelsens intdkter 6213 5794

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 9, 10 -6 669 -6 265

i m
L g |
A ke, G

! 2o 3 £ AR A, e L A L ' i i - ; e L .
+ Summa rorelsens kosthader -6 669 -6 265
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Finansiella intékter och kostnader

Resultat frén andelar i koncernféretag 11 - 48 500
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 12 33423 35 788
R& h’t;e'.'kos.t.n:fa'd'e.r‘"_Gchl iknande resultatposter | | 12 -26648  -29502
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" Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt o o - 6 319 54315 |

Koncernbidrag till och fran dotterféretag 13 =190 341
Skatt pa drets resultat 3 il
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¢+ Summa kortfristiga fordringar

. Kassa och bank

' Summa eget kapital

i Summa langfristiga skulder

| Summa kortfristiga skulder

| SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag
Fordringar pa koncernféretag
 Summa anldggningstillgéngar

Omisittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Fordringar pé koncernforetag:

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna int&kter

- Summa omsadttningstillgangar

_____

Eget kapital
Bundet eget kapital

Summa bundet eget kapital

Fritt egst kapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserat resultat inklusive arets totalresultat
Summa fritt eget kapital

Cbeskattade reserver

' Summa avséttningar

Langfristiga skulder

~ Aktieggarlan

-Kﬁi‘-tfriistlg_gaf skulder
Aktuella skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

I e

Transaktion09222115557490743323
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Aktiekapital

ing&ende eget kapital 2021-01-01 50

Arets resultat
Ovrigt totalresultat
Arets totalresuitat

Utgdende eget kapital 2021-12-31 | 50

Ingéende eget kapital 2022-01-01 50

Arets resultat
QOvrigt totalresultat

Arets totalresultat

. Utgdende eget kapital 2022-12-31 50

e LR S |

vinstmedel

71623

71623

20 749
54 649

54 649

TR At 5 T
- A e e e A i ity

81 398
6123

6123

3 F =T -,
FINE LT N - = ard Frelrow

eget kapiml

- 17 K= e A el T i
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|
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=
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153071
6123

0

B s

ise 194 |

Antal aktier uppgar till 50 000 (50 000) A-aktier med kvotvarde 1 kr och 100 (100) B-aktier med kvotvérde 1 kr.

Bada aktieslagen-ger den ratt som bolagsordningen anger.
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp I tusental kronor (tkr)

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
Rérelseresultat. -456
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet;

- Qvriga poster gj kassapaverkande 8:417
Erhéallen ranta 33423

Okning (-+) -/ mi nsknm g (-) omsattningstillgangar 284

Kassaflode frdn Investeringsverksamheten
Resultat frdn andelar | koncernforetag 11 -
Oknlng (+) /mlnsknlng (=) fordrmgar dotterfc;retag - o | -8 6?’2

*Kassaﬂﬁde fran lnvesterfngsverksamheten o S ... -8 672; .

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Okning (-) /mmsmrﬁg (+) kortfristiga skulder -468
Kassafléde frén den Iﬁpande verksamheten S - N 14552 o

9316

-7 457

| __9761

48 500
-3 987

Okning (- )/mmsknmg (*+) ranteparande skulder fran aktteagare | S - AT

.:___'Kassaflﬁde frén ﬂnanﬁl‘erlngsverksamheten o o 0 o

Periodens kassafldde 5880
- Likvida-medel vid periodens borjan o | - 14720

 Likvida medel vid periodens stut _ 20800 - 1

Transaktion 09222115557490743323 3 Signerat Sl JG, GC, JJ, OW
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NOT I, VASENTLIGA REDOVISNINGS
PRINCIPER

ALLMAN INFORMATION

Denna arsredovisning och koncernredovisning
omfattar det svenska moderbolaget Walter Fastig-
heter i Norden AB (Walter), organisationsnummer

559146-6841 och dess dotterbolag. Koncernens
verksamhet ar att dga och forvalta fastigheter och
fastighetsrelaterade tillgangar. Moderbolaget ar eftt
aktiebolag som ar registrerat i Sverige och har sitt
sate | Stockholm. Styrelsen har godként denna arsre-
dovisning och koncernredovisning vilken kommer att
laggas fram for antagande vid &rsstamma | maj 2023.

= - . rrw-: [ -
[ - E .
p Z;_.

Visby Galleria.

GRUNDER FOR KONCERNREDOVISNINGEN

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
de av EU godkanda International Financial Reporting
Standards (FRS) och tolkningar som utfardats av
IFRS Interpretations Committee (IFRIC IC). Vidare har

Arsredovisningslagen (ARL) och "RFR 1 Komplette-

rande redovisningsregler for koncerner” tillampats.
Redovisningsprinciperna for dotterbolag har  vid

behov justerats for att éverensstadmma med koncer-

nens redovisningsprinciper. Walter har i enlighet med
undantagsreglerna for icke noterade foretag valt att
inte tillampa IAS 33 "Resultat per aktie”

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor,
vilken ocksa utgdr rapporteringsvalutan for saval
moderbolaget som koncernen. Samtliga belopp redo-

visas i tusentals kronor, om inte annat anges, och avser

perioden 1 januari - 31 december for resultatraknings-
relaterade poster och den 31 december foGr balans-
rékningsrelaterade poster.

Rékenskaperna har uppréttats baserat pé verkligt vérde
for forvaltningsfastigheter, med hanforlig uppskjuten
skatt, och vissa finansiella instrument., Ovriga tillgdngar
och skulder redovisas efter anskaffningsvarde.

—————  Ttansaktion 09222115557490743323

Nedan anges de viktigaste redovisningsprinciperna
som tilléampats nar koncernredovisningen upprattats.
Om inte annat anges har dessa principer tillampats
konsekvent for alla presenterade ar.

DOTTEBBOLAG
Dotterbolag dr de foretag sem Walter har bestdrmimans-

kastningen med hjdlp av sitt inflytande Over foretaget.
Bestdmmande inflytande foreligger i normalfallet da
moderbolaget direkt eller indirekt innehar aktier som
representerar mer &n 50 procent av résterna. Dotter-

bolag medtas | koncernredovisningen fran och med

den dag da det bestammande inflytandet Overfors till
koncernen och de ingar inte i koncernredovisningen fran

och med den dag da det bestdmmande inflytandet upp-
avtal om Gverlatelse redovisas som tillgangar som inne-
has for forsalining i det fall det &r sannolikt att éverlat-

elsen kommer att ske. Alla koncerninterna transaktioner;

mellanhavanden samt orealiserade vinster och forluster

hanforliga till koncernintérna transaktioner har elimine-

ager de redovisade dotterbolagen till 100 procent: per
2022-12-31.

liga forvarv har klassificerat som tillgdngsférvérw
Forvarvskostnaderna har aktiverats i moderbolagets

halansrakning som andelar i koncernféretag och

redovisats som Ovriga externa kostnader i koncernens

resultatrékning. -

OMRAKNING AV UTLANDSK VALUTA

Transaktioner och balansposter
Transaktioner i utlandsk valuta omraknas. till den funk-

transaktionsdagen eller den dag dé posterna omvar-
deras. Valutakursvinster och -fériuster som uppkom-

mer vid betalning av sadana transaktioner och vid

omrakning av monetara tillgangar och skulder i ut-

landsk valuta till balansdagens kurs redovisas i resultat-

rakningen.

Omrdkningsdifferenser for icke-monetara finansiella

i3
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ras till verkligt varde via 6vrigt totalresultat redovisas |

BAurigt totalresultat.

Koncernforetag

Resultat och finansiell stallning for alla koncernféretag

(av vilka inget har en hoginflationsvaluta som funk-
tionell valuta) sorn har en annan funktionell valuta &n

rapportvalutan, omraknas. tili kencernens rapportvaluta
enligt foljande:

« tillgangar och skulder fér var och en av balans-

rakningarna omraknas till balansdagens kurs;

« intékter och kostnader t&r var och en av resultat-
rakningarna omraknas tilk genemsnittlig vatutakurs
(savida denna genomsnittliga kurs utgdr en rimlig

dagens kurs), och

= alla valutakursdifferenser som uppstar redovisas |
ovrigt totalresultat,

hanfdriiga till omrakningen aven nettoinvestering i en ut-

lanclsverksambet, tillsammans med valutakursdifferenser

hanforliga till upplaning eller-andra finansiella instrument

som klassificerats som sakringsinstrument fér sadana in-
vesteringar, | Ovrigt totalresultat. Ackumulerade vinster
och forluster i eget kapital redovisas i resultatrakningen

RESULTATRAKNINGEN

RESULTATRAKNINGENS INTAKTER
Koncernens intékter redovisas da det ar troligt att

ekonomiska fordelar kommer koncernen tillgodo och

intakterna kan faststallas pa ett tillforlitliot satt. Intakt-

Koncernens intakter bestar framst av hyresintakter.

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som opera-

tionella leasingavtal. Hyresintékter aviseras i forskott

och periodiseras linjart sa att endast den del av hyrorna

som beloper pd perioden redovisas som intakter. |
hyresintakterna ingar tillagg sasom fastighetsskatt,
varmekostnad, ovriga fastighetsrelaterade kostnader

och omséattningstilagg. Férskottshyror redovisas som
frutbetalda hyresintékter:

~———  Transaktion 09222115557490743323

Signerat SL, JG, GC, JJ, OW

| de fall hyreskontrakt under viss tid medger en redu-

cerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt

Wogre hyra, periodiseras denna under- respektive over-

reduktion for successiv inflyttning och stéd under
Covid-19 belastar den period de avser,

Intakter fran fastighetsforsdljningar redovisas pa till-
trédesdagen, om inte risker och férmaner férknippade
med fastigheten overgdtt till koparen vid ett tidigare

tillfalle. Beddmning om risker och férmaner har éver-

gatt sker vid varje enskilt avyttringstilifélle. Resultat

av forsdlining av fastighetségande bolag redovisas |

moderbolaget som resultat fran andelar i koricernféretag
och i koncernen som realiserad vardefdrandring berak-
nat utifran det redovisade vardet vid arets ingang.

Gvriga intékter

Icke finansiella intakter som inte hanfdrs till hyres-
intakter eller intakter fran fastighetsforsaliningar
redovisas som &vriga intékter, Férsakringsersattningar
periodiseras och intdkisredovisas 1 resultatrakningen
Over samma period som de kostnader som fOrsakring-
arna ar avsedda att tdcka. Statliga stdd som avser
inkomstbortfall eller kostnadstackning periodiseras och
intaktsredovisas | resultatrakningen.dver samima period
stoden ar avsedda att tacka.

LEASINGAVTAL
Bolagets innehav av leasingavtal avser tomtratter.
Tomtratter ses som eviga hyresavtal Skulden vard-

eras vid inledningsdatumet till nuvardet av alla fram-
tida avgalder, utifran den avgéldsniva som radde

rantan  framgar av tomtréttsavtalet anvénds
koncernens implicita ranta fér nuvardesberakning av
leasingskulden. Nyttjanderattstillgdngen redovisas
vid inledningsdatumet till motsvarande belopp
som leasingskulden. Leasingskulden amorteras inte
eftersom skulden vid varje tidpunkt ska representera
ett nuvarde av ett evigt kassaflode av den aktuella
tomtrattsavgalden, skulden reduceras saledes inte i
samband med inbetalningar av tomiratisavgalden.
Hela betalningen avseende tomtratisavgald redovi-
sas som en rantekostnad pa leasingskulden, Nyttjan-
derdttstillgdngen skrivs e av pd eftersom mark har
en evig nyttjandeperiod och leasingperioden ar evig.

Konhcernehs samtliga hyresavtal for uthvining av
okaler &r klassificerade som operationella |easing-
avtal med dotterbolagen som leasegivare. Inforandet

av' IFRS 16 har inte haft nagon paverkan pa bolaget s&

som leasegivare (uthyrare).
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FASTIGHETSKOSTNADER

| fastighetskostnader ingar drifts- och underhallskost-
nader och fastighetsskatt. Driftskostnader bestar bl.a.
av taxebundna kostnader som el, vatter, varme och
rennalining, forsaékring: och fastighetsskodtsel. Med
underhallskostnader avses kostnader for atgérder for

att uppratthalla fastighetens standard och tekniska

skick. Fastighetsskatten avser fastighetsskatt baserad
pa fastighetens taxeringsvarde.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Ranteintdkter pd fordringar och réntekostnader pa

skulder periodiseras och redovisas i den period till

vilken de hanfor sig. Kostnader for uttagande av pant-

visas | resultatrakningen som -antingen intakt eller
kostnad beroende pa utfall. Valutakursdifferenser vid

omrakning av utlandska verksamheter redovisas under

vrigt totalrésultat.

VARDEFGRANDRINGAR FORVALTNINGSFASTIGHETER

Saval orealiserade som réaliserade vardeforandringar
redovisasiresultatrakningenparadenvardeféréandring
forvaltningsfastigheter. Den orealiserade vardefor-
andringen beraknas utifradn varderingen vid periodens
slut  jamféort med v.érde'r'iﬁﬁ-}g.eh_: vid periodens

forvarvats under perioden, med hansyn till periodens
investeringar,

SKATTER

Periodens skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten
skatt, Aktuell skatt beraknas pa det skattepliktiga resul-
tatet for perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig fran
det redovisade resultatet i resultatrakningen dé det har
gilla kostnader samt for intakter och kostnader som &r
skattepliktiga eller avdragsgilla i andra perioder. Aktuell
skatt &r skatt som ska betalas eller erhdllas avseende

lig till tidigare perioder. Koncernens aktuella skatteskuld
berdknas enligt de skattesatser som har beslutats eller
aviserats per balansdagen.

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan
redovisade och skattemdssiga varden pa tillgangar

och skulder. Uppskjuten skatt redovisas inte avseende
den temporara skillnad som uppkom vid férsta redo-

Transaktion 09222115557490743323

visningstillfallet av en tillgdng eller skuld som utgodr ett
tillgngsforvarv, Uppskjutna skattefordringar avseende
avdragsgilla temporara skillnader och underskotts-
avdrag redovisas endast i den omfattning det &r troligt:
att beloppen kan utnyitjias mot framtida skattemassiga
Sverskott. Férandringen av .den redovisade uppskjutna

eller intakt i resultatrakningen utom nar skatten a&r

hanforlig till poster som redaovisas | Ovrigt tofalresultat

eller direkt mot eget kapital. Uppskjuten skatt berdknas
enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller

aviserats. per balansdagen och som forvantas gélla

ndr den berbrda uppskjutna skattefordran realiseras

skattefordringar och skatteskulder kvittas dé de hanfor
sig till inkomstskatt som debiteras av samma myndighet
och da koncernen har fér avsikt att reglera skatten med
ett nettobelopp.

KLASSIFICERING | BALANSRAKNINGEN
Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar
mer &n tolv manader rdknat fran balansdagen.
Omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder bestar
av belopp som forvantas dtervinnas eller betalas inom
tolv manader raknat frdn balansdagen.

VARDERING TILL VERKLIGT VARDE

Verkligt varde ar det pris som vid varderingstidpunkten
skulle erhallas vid forsaljining av en tillgang eller beta-
las vid overlatelse av en skuld genom en ordnad trans-

tillgangar och skulder varderade till verkligt varde, ut-
ifran hur klassificeringen i verkligt vardehierarkin gjorts.
De olika nivaerna definieras enligt foljande:

Signerat SL, JG, GC, JJ, OW
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NIVA 1 Noterade priser (ojusterade) pa aktiva mark-
nader for identiska tillgéngar eller skulder

Forsta redovisningstilifdliet

Finansiella tillgangar och finansiella skulder redovisas

© ndr koncernen blir part i instrumentets avtalsmassiga

NIVA 2 Andra observerbara indata for tillgangen eller

skulder &n noterade priser inkiuderade i niva 1,
antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller
indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar)

NIVA 3 Indata for tillgdngen eller skulden som inte

baseras pa observerbara marknadsdata

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas |
syfte att generera hyresintékter och vardestegringar
och redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat
direkt hanforliga transaktionskostnader. Vid varje

till verkligt varde. Verkligt véarde baseras i forsta
hand pé priser pd en aktiv marknad och &r det

belopp till vilken en tillgdng skulle kunna Sverlatas

mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra
ochr som har ettt intresse av att transakiionen
genomfors, For att faststalla fastigheternas verkliga

samtliga. fastigheter. Orealiserade vardeforandringar

redovisas | resultatrakningen sasom vardeforandring

forvaltningsfastigheter. Vardeférandringen beraknas

utifrdn varderingen vid periodens slut j&mfort

anskaffningsvardet om fastigheten férvarvats under
perioden med hansyn till periodens investeringar.

Tillkommmande utgifter aktiveras endast nar det ar

troligt att framtida ekonomiska fordelar forknippade

med tillgdngen kommer att tillfalla koncernen och
utgiften kan faststéllas med tiliforlitlighet, samt att
atgarden avser utbyte av en befintlig eller inférande av
en nhy identifierad komponent. Utgifter fér reparation

de uppstar

FINANSIELLA INSTRUMENT
Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger
upphov till en finansiell tillgang i ett foretag och en

finansiell skuld eller egetkapitalinstrument | ett annat
foretag. Finansiella till gén*g_a_r som redovisas i balans-
rakningen inkluderar pa tillgangssidan langfristiga
fordringar, kundferdringar, ovriga fordringar och
ikvida medel. Bland skulder aterfinns réntebérande
skulder till aktiedgare, rantebarande skulder tili

kreditinstitut, leverantdrsskulder, dvriga skulder och

derivatinstrument.

Transaktion 09222115557490743323 {8

villkor. Kép och forsélining av finansiella tillgangar
och skulder redovisas pa affarsdagen, det datum da
koncernen forbinder sig att képa eller salja tillgdngen.

Finansiella instrument redovisas vid forsta redovis-
ningstillfallet till verkligt varde plus, for en tillgang
eller finansiell skuld som inte redovisas till verkligt
vérde via resultatrékningen, transaktionskostnader

som ar direkt hanférliga till férvarv eller emission av
finansiell tillgdng eller finansiell skuld, till exempel
avdifter och provisioner. Transaktionskostnader for
finansiella tillgangar och finansiella skulder som
redovisas till verkligt varde via resultatrakningen

kostnadsfors i rapporten dver totairesultat.

Finansiella tillgangar - Klassificering och virdering

Koncernen klassificerar och varderar sina finansiella
tillgangar i kategorin upplupet anskaffningsvarde
(skuldinstrument) samt verkligt varde via resuitat-
rakningen. Klassificeringen av investeringar i skuld-

hantering av finansiella tillgangar och de avtalsenliga

villkoren for tillgangarnas kassafldden.

Finansiella tillgangar vérderade till

upplupet anskaffningsvérde

avtalsenliga kassafloden och dar dessa kassafléden
endast utgdr kapitalbelopp och ranta véarderas till
upplupet anskaffninagsvarde. Det redovisade vardet
av dessa tillgangar justeras med eventuella forvanta-
finansiella tillgdngar nedan). Ranteintékter frén dessa
finansiella tillgdngar redovisas med effektivrante-
metoden och ingar i finansiella intdkter. Koncernens
finansiella tillgangar som varderas till upplupet an-
skaffriingsvarde utgors av posterna kundfordringar,
ovriga fordringar, upplupna intédkteroch likvida medel.

Finansiella tiligdngar vérderade Hil verkligt vérde

via resultatrékningen

Finansiella tillgangar varderade till verkiigt varde
via resultatrakningen ar finansiella tillgdngar som
innehas for handel. Derivat klassificeras som att de
innehas Tor handel om de inte ar identifierade som
sdkringar. Finansiella tillgdngar vérderade till verk-
ligt vérde via resultatréakningen redovisas daven i
efterfoljande peéricder till verkligt varde och varde-
forandringen redovisas i rapporten dver totalresultat,
Koncernen har finansiella tillgdngar i form av rante-
derivat och uppfyller inte kriterierna for att tillampa

B Signerat SL, JG, GC, JJ, OW
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sakringsredovisning. Finansiella tillgdngar varderade

till verkligt varde via resultatrakningen Klassifice-

ras som kortfristiga tillgangar om de forfaller inom
12 manader fréan balansdagen. Om dessa forfaller
senare &4n 12 manader fran balansdagen Kklassificeras
dessa som langfristiga fordringar.

Bortbokning av finansiella tillgdngar
Finansiella tillgangar, eller en del av en finansiell till-

delar som ar forknippade med dgande eller (i) koncer-

nen overfdr inte eller behaller i allt vasentligt alla risker

har inte behallit kontrollen dver tillgangen.

Finansiella skulder virderade till verkligt vérde via
resultatrdkningen
Finansiella skulder vérderade till verkligt varde via

resultatrakningen ar finansiella skuider som innehas
for handel, Derivat klassificeras som att de innehas

for handel om de inte ar identifierade som sakringar
Koncernen har finansiella skulder i form av rante-
derivat som inte uppfyller kriterierna for att tillampa
sékringsredovisning.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via

perioder till verkligt varde och vardeférandringen
redovisas i rapporten dver totalresultat.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via

resultatrakningen klassificeras som  kortfristiga

dagen. Om dessa forfaller senare &n 12 manader fran ba-
lansdagen klassificeras dessa som langfristiga skulder.

Finansiella skulder vérderade till upplupet

anskaffningsvérde

Koncernens resterande finansiella skulder varderas
efter det forsta redovisningstillfallet till upplupet
anskaffningsvarde med: tillampning av effektivrante-
metoden. Resterande finansiella skulder bestar av

Rl T

ranteb&rande skulder till aktiedgare, réntebérande
skulder till kreditinstitut, leverantérsskulder, dvriga

skulder och upplupna kostnader.

Bortbokning finansiella skulder
Flﬂar’iSIeHa SkUlder t3s bCJI’t fr,én bal a hsrakn[ngeﬂ ["]a ;
forpliktelserna har reglerats, annullerats eller pa annat

satt upphdrt. Skillnaden mellan det redovisade vérdet

Transaktion 09222115557490743323

skulder om de forfaller inom 12 manader fran balans-

for en finansiell skuld (eller del av en finansiell skuld)
som utslackts eller overforts till en annan part och

den ersattning som erlagts, inklusive overforda till-

gangar som inte ar kontanter eller patagna skulder,

redovisas | rapporten 6ver totalresultat.

inte bokas bort fran balansrakningen, redovisas. en
vinst eller forlust | rapport dver totalresultat. Vinsten

ursprungliga avtalsenliga kassafiddena och de modi-
fierade kassaflddena diskonterade till den ursprungliga

effektiva rantan,

Aurora, Kista:

Kvittning av finansiella instrument

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovi-

sas med etf nettobelopp i balansrakningen, endast

nar det finns en legal ratt att kvitta de redovisade
beloppen och en avsikt att reglera dem med ett netto-

oelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och
reglera skulden. Den legala rattigheten far inte vara
beroende av framtida handelser och den maste vara
i den normala affarsverksamheten och i fall av betal-
ningsinstallelse, insolvens eller konkurs.

Loncernen beddmer framtida forvantade kredit-

forluster som &r kopplade till tillgangar redovisade
till upplupet anskaffningsvarde. Koncerneén redovisar
en kreditreserv for sadana forvantade kreditforluster
vid wvarje rapporteringsdatum. For kundfordringar
tilampar koncernen framatblickande variabler fér
forvantade kreditforluster. Forvantade kreditférius-
ter redovisas | kKoncernens rapport over totalresultat
| posten dvriga externa kostnader.
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beddms som osaker, Intakter fran férsélining av dotter-

KASSAFLODE

direkta metoden, vilket innebdr att nettoresultatet
justeras fér transaktioner som inte medfért in- eller
utbetalningar under perioden, sami for eventuella

intékter och kostnader som hanfors till investerings-

eller finansieringsverksamhetens. kassafloden. Med

likvida medel avses kassa och bank.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt

Arsredovisningslagen (1995:1554) och Ré&det for

finansiefl rapporterings rekommendation RFR 2
Redovisning for juridiska personer. RFR 2 innebar att

moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska
personen ska tillampa samtliga av EU antagna IFRS

och uttalanden sé& {dngt detta ar maojligt inom ramen
for Arsredovisningslagen, Tryggandelagen och tned

hansyn til sambandet mellan redovisning och

beskattning. Rekommendationen anger vilka undan-
sig pa grund av att en angiven galdenar inte fullgdr

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernenens och moderbaolagets
redovisningsprinciper framgér nedan.

Uppstaliningsform
Resultat- och balansrékning fér moderbolaget ar upp-

stéllda enligt Arsredovisningslagens scheman.

Dotterbolag

Aridelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvardemetoden. Detta innebdr att trans-
aktionsutgifter inkluderas i det redovisade véardet for

innehav i dotterbolag.

Det bokforda vérdet prévas kvartalsvis mot dotter-
bolagens egna kapital. Nar bokfért varde dverstiger

dotterbolagens koncernmassiga varde och nedgangen

inte ar tillfallig sker nedskrivning som belastar resultat-

rékningen. Vid berakning av det koncernmassiga vardet
varderas forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Om
tidigare nedskrivning inte langre &r motiverad sker
aterforing av denna.

Intékter
Utdelning redovisas hér ratten att erhalla betalning inte

bolag redovisas da risker och formaner forknippade
med innehavet i dotterbolaget dvergatt till kdparen.

Moderbolagets avsattning till periodiseringsfond redo-
visas som bokslutsdisposition i Resultatrakning for
moderbolaget.

Koncernbidrag

Erhallna och lamnade koncernbidrag fran dotterbolag

redovisas som resultat efter finansiella intakter och

kostnader i resultatrakningen.

Finansiella instrument

gangar till anskaffningsvarde minus eventuell ned-
skrivning och finansiella omséattningstillgangar enligt

|agsta vardets princip.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiells garantiavtal dr i férman
for dotterbolagen. Finansiella garantier innebar att

bolaget har ett dtagande att ersatta innehavaren av

betalning vid férfall enligt avtalsvillkoren. Fér redo-

visning av finansiella garantiavial tillampar moder-
bolaget en av Radet for finansiell rapportering till-
laten l&ttnadsregel jamfort med reglerna i IFRS 9.
Latthadsraegeln avser finansiella garantiavtal utstallda

till f&rman f6r dotterbolaag.

Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som
avsattning i balansrakningen nar bolaget har ett

atagande for vilket betalning sannolikhet erfordras

for att reglera atagandet.

NOT 2. EFFEKTER AV ANDRADE

REDOVISNINGSPRINCIPER

Varken under aret eller jamforelsearet har effekter
pa& grund av Andrade redovisningsprinciper redovi-
sats. FOr att battre speagla verksamheten har upp-

stallningen i resultatrékningen justerats varvid aven

jamforelsedrets siffror har dndrats.

Nya standarder och tolkningar som trader i kraft

har inte tillampats i denna rapport. Inga standarder

eller tolkningar vantas ha nagon vasentlig inverkan

pd koncernen.
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NOT 3. VASENTLIGA UPPSKATTNINGAR
0CH BEDOMNINGAR

For att kunna uppratta redovisningen i Overensstam-
melse med IFRS och god redovisningssed krévs att

det gérs beddmningar och antaganden som paverkar
bokslutet gallande redovisade tillgéngar, skulder,
intakter och kostnader samt dvrig information. Dessa
beddmningar och antaganden baseras pa erfaren-
radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig
fran dessa beddmningar om andra antaganden gors

eller andra forutsattningar uppkommer. De mest
vdsentliga kdllorna tifl osdkerheter i uppskattningar

beskrivs nedan.

Redovisningen ar speciellt kanslig fér de beddm-

av forvaltningsfastigheter.
redovisas ftill verkligt vérde, vilket faststalls av
foretagsledningen utifran marknadsbeddmning och
stams av med externa varderingsforetag. Vardet pa
en fastighet kan endast med sakerhet faststallas nar
likviden har erhallits efter en forsélining. For att fast-

rafnas erfarenhetsmassiga béedémningar av mark-
Nnadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter.
Underlag for varderingarna utgors av den informa-
tion som foretagsledningen har |amnat om fastighe-
terna. Denna information bestdr av utgaende hyra,
avtalsperiod, ev. tilldgy och rabatter, vakansnivaer,
kostnader for drift och underhall, samt storre pla-
nerade eller nyligen inférda investeringar, underhall
och reparationer. Darutdver anvandér de extérna
varderingsforetagen ocksa egen information avseen-
de ort- och marknadsvillker for respektive fastighet.
externa varderingsforetagen NA! Svefa och Cushman
& Wakefield. Férandringar | omvéariden kan medfo-
ra att antagande som gjorts av varderingsforetagen
maste omprévas. Detta kan innebara stor variation i
vardet pa fastighetsbestandet dver tiden,

En annan beddmningsfraga | redovisningen berdr

varderingen av uppskjuten skatt. Med beaktande av

redovisningsreglerna redovisas uppskiuten skatt utan

diskontering. Uppskjuten skatt beraknas med en no-

'Ii'a_'n':d p-é skillnader mellan redovisat och skattemassigt
virde pa tillgangar och skulder. Den verkliga skatten
sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt och del pa
grund av tidsfaktorn.

Transaktion 09222115557490743323

och driftskostnader. Om vardet pa
minskar kan det resultera i brister i l&neatagand-

Forvaitningsfastigheter

en, vilket kan leda til

NOT 4. RISK OCH KANSLIGHET

heter | sin verksamhet. Nedan beskrivs nagra av de

vasentligaste riskerna.

Koncernens fastigheter redovisas till marknads-
varde i koncernens konsoliderade balansrakning och

med vardeforandringar i resultatréakningen. Vardet

pa fastigheterna ar det som enskilt kan ha storst
paverkan pa foretagets ekonomiska resultat pa
kort sikt, dven om det inte .ger ndgon direkt effekt

pd kassaflodet. Vardeforandringarna paverkas dels

makroekonomiska faktorer som konjunktur, tillvaxt,

hd

inflation och rantenivaer och dels av fastighets-

spécifika faktorer som hyresnivaer, uthyrningsgrad
fastigheterna

bkade amorteringskrav innan

dessa lan - forfaller till betalning,

FINANSIERING
Koncernens verksamhet dr huvudsakligen finansie-
rad genom, forutom eget kapital, aktiedgarlan och

medel for refinansiering, investeringar och ovriga

betalningar vid en given tidpunkt. Masjligheten till

att erhalla finansiering ar beroende av den allmanna

tillgangen till finansiering och koncernens finansiel-
la situation. Svarigheter att uppts finansiering kan
ha en negativ inverkan pa koncernens verksamhet,
finansiella stdllning och resultat.

Ranterisk avser den risk att féréndringar i rénte-
nivan paverkar koncernens ranteutgifter. Ré&nte-
utgifter paverkas framst av, utbver omfattningen av

rantebdrande skulder, nivan pa den nuvarande mark-
nadsréantan, kreditinstituts marginaler och rénte-

Den svenska marknadsrantan

bindningsperioder.

delning mellan |&n fran aktiedgare och 1&n fran kredit-
institut kan ha en negativ inverkan pa Bolagets verk-
samhet, finansiella stallning och resultat.

HYRESINTAKTER
P& lang sikt paverkas hyresintakter framst av tillgéng
och efterfrdgan pa den marknad dar koncernen &r akfiv.

Koncernens hyresintakter paverkas avuthyrningsgra-

) SigneratSL, JG,GC, JJ,0W ——————————
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den for fastigheterna, kontrakterade hyresnivder och

rorelser | uthyrningsgrad ar storre ju fler enskilda
stora hyresgéaster ett fastighetsbolag har. Pa kort till
medelstor sikt spelar hyresavtalens langd en betyd-
ande roll da savél hyresgastens som koncernens

het att oka uthyrningsgraden och hyresintakterna.

ntakterna &r reglerade av forhéllandevis langa

sasom konjunktur och rénteldge samt den regionala

utvecklingen pa de platser dar koncernen har fast-
ighetsinnehav, men &ven av politiska beslut. Om
Bolaget inte lyckas anpassa koncernens kostnader
tillrackligt snabbt kan det ha en negativ inverkan pa
bolagets verksamhet, finansiella stalining och resultat.

hyresavtal. Bolagets lonsamhet och verksamhet

Nedanstdende tabell illustrerar effekterna pd resultat-
rakningen vid foréndringar av varje enskild faktor

'Férindringav  Resultatpé-

Kanslighets-

' analys antagande verkan, tkr
' ~4/-1lprocent 887
+/-'1 procent 219
+/- 1 procent 135

Bashyra inklusive index

Fastighetskostnader*

*Fastighetskostnader sorm nte tacks av hg.

FASTIGHETSUTVECKLING

Att utveckla befintliga fastigheter genom ny-, om-

yyggnation eller andrad anvandning &r féremal
for tillstdnd och beslut av myndigheter om dessa

tillstand inte redan existerar. Sadana tillsténd och

heslut kan inte alltid beviljas vilket kan orsaka for-
seningar, 6kade kostnader och i varsta fall genom-
forandet av ett projekt.

Nybyggnation och ombyggnation ar ofta forenat
med stora investeringar. Koncernen investerar enbart

p& marknader dar den har god marknadskannedom
och det finns stark efterfrdgan pa lokaler. Byggnation

. av hyresgasters lokaler genomfors framst efter att

hyreskontrakt for lokaler &r tecknade. Kvalitetssdk-
rade interna processer sakerstaller hog kvalitet och

w1 uppfyller krav inom hallbarhet. Normait minimeras

riskerna vid storre investeringar aven avtalsmassigl

' PRe | forhallande till bade entreprendrer och hyresgéster.

Aura, Kista.

FASTIGHETSKOSTNADER

Hyresgaster som hyrkommersiella lokaler har vanligt-

vis relativt 1&angtgdende ansvar for fastighetsskatt,

drift och underhdll. Driftkostnader &r huvudsakligen

tariffpaserade, sasom kostnader for el, varme, kyla
och vatten. Dessa varor -och tj'é'-n-st'e_.r-' kan vid vissa

tillfallen endast képas fran en leverantor, vilket kan

_Dé‘xﬁesza priset. Koncernen kan genom aktivt arbete
minska fastigheternas energianvandning och lang-
siktigt sanka fastighetskostnaderna. Nar en kost-

nadsokning irite kompenséras av en reglering av

hyran kan det f3 en vasentlig p&verkan p& koncer-

nens resultat. Avseende vakanta lokaler paverkas

sattningar. Underhdllskostnader innefattar kostnader
som ar nodvandiga for att langsiktiot behaila fastig-
heternas standard. Omfattande renoveringsbehov
kan fa en véseritlig negativ paverkan pa koncernens

inkomster och kassaflode.

Transaktion 09222115557490743323

TRANSAKTIONER

§ Forvérv och forsalining av fastigheter &r ytterligare ett
satt att ©ka avkastningen. Riskerna vid transaktioner
begransas genom kvalitetssakrade interna processer

och hég kompetens i transaktionsteamen. Transaktio-
nerna genomfors till stor del med egen personal, men
vid behov anlitas dven externa konsulter,

LAGSTIFTNING OCH SKATT
Walter stravar efter att folja lagar och regler, inte
minst inom skatteomradet. For det fall att koncer-

nens tolkning av gallande regler eller dess tillamp-
ning visar sig vara felaktig, orn en statlig myndighet

framgangsrikt gér negativa skattejusteringar eller

om de tilldampade reglerna forandras dven med retro-
aktiv effekt kan det leda till en dkad skattekostnad,
sami skattetilldgg och ranta vilket kan ha en negativ
paverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Aveén dnnan lagstiftning, reglering eller rattspraxis
avseende exempelvis hyres- och milidrelaterad lag-
stiftning kan komma att &ndras i framtiden. Om

inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stall-
ning och resultat.

Signerat SL, JG, GC,.JJ, OW

20



NOT 5. NETTOOMSATTNING

De totala hyresintakterna i koncernen uppgar till
88 739 tkr (96 456 tkr).
| hyresvérdet ingar &ven tillagg som vidaredebiteras

hyresgdsten, exempelvis varme, fastighetsskatt och

indextillagg.

Kontrakterad hyra uppgick vid utgangen av 2022 till

87 754 tkr ((85 388 tkr),

Den genomsnittliga aterstdende hyresperioden upp-
gick vid 8rsskiftet till 4,4 &r (5,2 &r) | Sverige och 2,3 &r

—or att minska exponering for kreditfériuster gors
bade vid nyuthyrning och l6pande under kontrakts-
tiden uppfolining av hyresgasternas kreditvardighet,
och ivissa fall stélls &ven krav pa sakerheter,

AVTALADE FRAMTIDA HYRESINTAKTER
~¢rfallostrukturen avseende ej uppsagningsbara hyresavtal framgar av tabell nedan,

~ Avtalade hyresintakter inom 1 &r

Avtalade hyresintakter mellan 1 och 2 ar

Avtalade hyresintakter mellan 2 och 3 ar
Avtalade hyresintakter mellan 3 och 4 ar

Avtalade hyresintékter mellan 4 och 5 &r
Avtalade hyresintdkter senare 8n 5 ar

5 3S.u-m.ma.

pande funktioner samt organisation for forvaltning av.
de fastigheter som &gs av andra koncernbolag. Kost-

naderna for fastighetsforvaltning vidarefaktureras till
de fastighetsdgande koncernbolagen som fastighets-
administration,

ar inte gjort nagra inkdp fran belag inom koncernen.

2022, 202

) Signerat SL, JG, GC, JJ,0W  ——
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70 502
49 290

38371
34 480
53038
329064

83 504

77914
64077
43 311,
36 851
85394
391081 |
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NOT 6. FASTIGHETSFORVALTNINGS-
KOSTNADER

Fastigheternas forvaltningskostnaderna uppgick 2022

svarar 404 kr/kvm (297 kr/kvm) kr fér 2022.
| dessa belopp ingar direkta fastighetskostnader, sa-

| driftskosthaderna ingar kostnader for bla. varme,
vatten, fastighetsskotsel, renhdlining férsakringar.
Merparten av driftskostnaderna vidaredebiteras hyres-
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NOT 7. OVRIGA RORELSEINTAKTER

| Belopp I tusental kronor (tkr) | - 2022 202

"ff;rs:-*q'_
L8] KONCE RNEN:

e Intékter fran externa uppdrag B | - 104
) ¢ Summa N o N 0 |

.l Koncernens ovriga rorelseintakter avser intékter som inte hanférs direkt till intakter fran hyra.

NOT 8. ERSATTNINGAR TILL REVISORERNA

Ernst & Young
Revisionsupprdrag 379 255
. Summa 379 ) 255 -

MODERBOLAGET
Ernst & Young
Revisionsuppdrag | ” - 252 245

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning, dvriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisorer att utfora samt radgivning eller annat bitrade som
féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana Gvriga arbetsuppgifter. Allt annat

ar andra uppdrag.

Andra uppdrag avser framst revisionsnara konsultationeri samband med skattefragor.

NOT 9. UPPGIFTER OM PERSONAL SAMT ERSATTNING TILL STYRELSE

2022 2021

KONCERNEN

Styrelseledamdter 4 4
--yarav kvinnor -
Verkstéllande direktdr och évriga ledande pefattningsnavare - -

= varayv kvinnor

MODERBOLAGET

Styrelseledamoter 4 a4
~varav:-kvinnor
Verkstallande direktér och dvriga ledande befattningshavare

- varav kvinnor -

Ingen ersattning har utgdtt till styrelsens fedamdter,

Signerat SL, JG, GC, JJ, OW
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NOT 10. INKOP OCH FORSALJNING MELLAN

KONCERNBOLAG

Arva

M
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Av moderbolage
a

fors
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NOT {I. RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG

Beloppitusentaikranar (tkr) '

KONCERNEN
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter, realiserade

- Summa

MODERBOLAGET
Utdelning fran dotterféretag

uuuuu

NOT (2. RANTEINTAKTER OCH RANTEKOSTNADER

" Belopp | tusental kronor (tkr)

KONCERNEN
Ovnga réntemntakter och liknande resultatposter
Ovriga rantéintakter och liknande resultatooster
 Summa | o o

Rdntekostnader ochiiknande resultatooster

Rantekostnader till aktiedgare

Rantekostnader fran upplaning bank
Rantekostnader leasingskuilder
Ovriga rantekostnader och liknande resultatposter

- Summa

MOBERBOLAGEY

'-émgaz-"réﬁte?'mtékter-or:h: iknande resultatposter
Ranteintakter fran koncernforetag |
Qvriga rantekostnader och i‘kngnde resultatposter

"

Réntekostnader och liknande resultatposter

Ovriga rantekostnader och liknande resultatposter

. A

NOT 13. KONCERNBIDRAG TILL OCH FRAN DOTTERFORETAG

Belopp | tusental kronor (tkr)

MODERBOLAGET
<oricernbidra Hil Walter Farvaltring | Norder AR

o
. stUmma
x . a wa R TR [P Tarp—— b L

fmm  Signeratsi, JG,GC, JJ, OW

1208 23 180
. 1208 23180 |

48 500
0 48 500 |

2020

569 292
569 292

-26 648 -29 501
<22 447 -16 879
-2 078 -2 078
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Redovisat vérde vid arets borjan 1 089932 1245 751
Tillkommande investeringar efter forvary 10 281 9491
Farsalining - 202000
Valutajustering 13 977 3516
Orealiserade vardeférandringar - _ _ 37 285 33175

ER o R ]

redovisas efter forvaltningsresultatet i Rapport 6ver resultat och ovrigt totalresultat,

Faststéllande av verkligt varde

Verkligt varde av forvaltningsfastigheter har beddmts av externa, oberoende fastighetsvarderare, med relevanta, professionella
kyalifikationer och med erfarenhet av omradet samt kategor: av fastigheter som varderats. Den oberoende varderaren
tllhandahaller det verkliga vardet av koncernens portfolj av farvaltningsfastioheter pa-arshasis. De externa varderingarna har

utforts under fiarde kvartalet 2022 for samtliga fastigheter,

Varderingsteknik

Vardel for fastigheterna har beddmts med stdd av en marknadsanpassad kassaflédeskalkyl i vilken man genom simutering
av de beréknade framtida kassaflédena som driftnettot genererar analyserar marknadens forvantningar pd varderingsobjektat.
Direktavkastningskray som anvands i kalkylen har héarletts: ur forséliningar av jamforoara fastigheter, Faktorer av stor
foradhingsmaijligheter samt fastighetens underhalisskick. Viktiga vardeparametrar ar l&ge, hyresniva samt vakansgrad.

Far varje fastighet uppréattas en kassafiodesprognos som stracker sig minst femar framat i tiden. De forvantade inbetalning
arna motsvarar villkoren i géllande hyresavial. For vakanta vtor gbrs en berakning genom en individuell bedémning for varje
fastighet. De férvantade utbetalningarna bedoms utifran historiska fastighetskostnader.

Inflationsantagandet for Sverige: ar 2,0 procent for 2022 och framat. Fér Finland ar inflationsantagandet 1,6 procent fér 2022

och framat.

Som grund for varderingen ligger en nuvérdesberékning av det beddmda kassaflddet samt nuvardet-av marknadsvardet

vid katkylperiodens siut,

KALKYLANTAGANDE

 Virderingsantaganden

Genomsnitt Hogsta Lagsta
| inflationsantagande | o e | oo ) 200%
| Direktavkastningskray ' 6,08% | 8,20% . 5,47%

Kallylrénta | B22% | 1040% |  7.58%

KANSLIGHETSANALYS

Nedanstaende tabell illustrerar effekterna pd marknadsvdrdet vid forandringar av vare enskild faktor.

Férandring av - virdepaverkan, mkr Virdepaverkan, %

 Kanslighetsanalys

_ Bffekter pa-verkligt vérde _ _ _
Férandring driftavkastningskrav _.’ -0,5 procentenheter -B8 -7,67

Forandring driftnetto -5 procent - 58 | | 500

-

antagande

Forandring driftkostnader | sOke/km I

f .[1 L
. '..I. I . . T
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NOT I5. ANDELAR | KONCERNFORETAG

elopp 1 tusental kronor (tkr) 31 december

Bolag som.ingar i Walter koncernen
Walter Forvaltning.i Norden AB
‘Walter Fastigheter Sverige AB
Enkoping Korplementar AB
Kottbygatan Fastigheter AB
Sundharns Holding AB
Vaxio hotell- och kulturfastigheter AB
Visby Térnan 24 AB
Walter Fastigheter Finland AB

Koy Vaasan Moreenikuja 1

Koy Vaasan Moreenikuja 2

Urgamsationsnummer

5591489561

559146-6908
556874-4923

556845-8771
556866-8601

556672-4182
556945-3805
559140-2929
2559461-8
2148169-1

2135805-2

2148173-9
2135809-5

Sate
Stocknolm

Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm

Stockholm
Finland

Finland

Finland

Finland
Finland

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

100

Kapitalandel (%) Rostandel (%)

100
100

100

100
100

100

100
100
100

100
100
100
100

Bokfort varde  Bokfdrt vdrde
Bolag Antal aktrer 2022-12-31  2021-12-31
Walter Forvaltning i Norden AB. 500 3 386 3 586
Andelar | koncernfbretag 2022 2021
Ingdende balans per 1 januari _ _ 3386 3386

- Utgaende balans per 31 december 3386 3386 |

NOT I6. FORDRINGAR PA DOTTERFORETAG

| Belopp I tusental kronor (tkr) 31 december 2022

Walter Férvaltning i Norden AB.
. Summa. -

398 802
398802 |

JJJJJ

407 674
407 674

Kortfristiga fordringar dotterforetag
Walter Forvaltning i Norden AB 66 338 66 537

" .y - H LI - - v - - i r . b . "
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NOT [7. KUNDFORDRINGAR

Beluppltusantal kronor (tkr) 31 -:d’ie.'cam-be_r-

Fordringar pa hyresgaster

Avsattning for s

ikra fordringar
- Summa -

Kundfordringar avseende avisering av hyra redovisas som kundfordran.da perioden som hyran avser har passerats,

NOT 18. OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

FONCERNEN
Skattefordringar
Mams

© Summa

Moms

. Stumma

NOT 19. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

HKONCERNEN

Upplupna hyresrabatter:
Forutbetalda forsakringspremier
Ovriga poster

Summa

Foruthetalda forsakringspremier
fu_p_pzl:uipn:a ranteintakter koncernforetag

. Summa
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NOT 20. RANTEBARANDE SKULDER

2022 Snittrénta____ ___ snittrénta

KONCERNEN

Langfristiga skulder

Skulder till aktiedgare 336452 8 % 328 035 8%
Skulder till kreditinstitut E/T 529 675 2,20 %

Kortfnstiga-skulder
Skulder till kreditinstitut 539 411 2.79% 9789 2,20%
MODERBOLAGET

Léngfristiga skulder

Skulder till aktiedgare o -~ 336452 ~ BY% 328 035 8%

Walters rantebdrande skulder uppgar per den 31 december 2022 till 875 863 (867-499) varav 539 411 (539 464) avsag lan fran

_Forfallostruktur N _ Koncernen  Moderbolaget
* Skulder som forfaller till betalning: - 2022-12-31 _ 2021-12:31___ _2022-12-31 ___ 2021-12-31
inom 1 ar frén balansdagen 539411 9789 - -
1-5 &r frén balansdagen . 529675 - -
senare &n 6 &r efter balansdagen - 336452 328035 336452 328 035

Koncernen har 1&n som &r upptagna i svenska kronor avseende det svenska fastighetsbestandet samt 1&n upptagna i euro fér
det finska fastighetsobestandet: Lan i svenska kronor uappgar till 644 (644) msek, :!én-.:i; euro uppgar till 21 (21) meur.

Samtliga av koncernens kreditavtal med externa kreditgivare innehaller lanevillkor om antingen en bestémd beldningsgrad
och/eller rantetackningsarad (s& kallade covenanter). I vissa kreditavial beraknas covenanterna enbart pa det lantagande.
bolaget och dess dotterbolag medan det i andra kreditavtal finns covenanter kopplade till koncernens resultat och/eller

finansiella stalining.
Koncernen har under samtliga ar efterlevt covenanterna enligt laneavtal.

For skulder till kreditinstitut har fastighetsinteckningar om 955 miljoner kronor stallts, moderbolaget har gatt i borgen for

dotterbolagets skulder.

Avseende langfristiga skulder sa forfaller samtliga skulder till aktiedgarna senare an fem ar efter balansdagen. Skulder {ill
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NOT 2. OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER
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NOT 22. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Belopp | tusental kronor (tkr) 31 december

KONCERNEN
Forutbetalda hyresintakter 17 551 16.000
Upplypna réantekostnader kreditinstitut 4 412 2571
Ovriga poster 6 310 7 419

MODERBOLAGET

Ovriga poster . 268
L Summa O 268

Belopp I tusental kronor (tkr) 31 december __ | 2022

KONCERNEN
Skattemassiga underskott -7 192 -7'926
Overavskrivningar t 11 072 10 764
Vardeférandring derivat -609 -742
Vardeforandring forvaltningsfastigheter | o | 11 736 11.048

¥ Uppskjuten skatteskuld pa fastigheter och-6vrigt avser skatt pa skilinaden mellan skatteméssiga och redovisade restvarden.
Av uppskjuten skatteskuld forvantas 0 (0) kronor falla ut inom ett ar.
Uppskjutna skattefordingar redovisas inte for skattemassiga underskott om 7,0 meur i Finland,

Uppskjuten: skatt har berdknats utifrdn en nominell skattesats pa 20,6 procent i Sverige och 20 procent i Finland,

Transaktion 09222115557490743323 SigneratSt, 4G, GC, JJ, OW
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- Belopp [ tusental kronor (tkr) 31 december

NOT 24. NYTTJANDERATTER & LEASINGSKULDER

_Belopp | tusental kronor (tkr) 31 december

Redovisade belopp 1 balansrakningen
| balansrakningen redovisas foljande belopp relaterade till leasingavial:

Tillgangar med nyttjanderatt
Tomtratter

 Summa

Leasingskulder
Redovisade belopp i rasultatrdkningen

Rantekostnader avsende tomtratter

- Summa

49 302

49 302

2078

<y ik " " ke tn” 4 +
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2078

Vaxjo kommun som tecknades 1 januari 1989, Samtliga avtal har ratt till fétlarngning enligt Jordabalken. Tillgéngar och

skulder sonm uppkommer fran avtalet redovisas initialt till nuvarde, Leasingbetalningarna diskonteras med leasingavtalets
implicita ranta (4,21%) enligt avtal angdende tomtrattsavgéld. Leasingbetalningar redovisas i sin helhet som betalning av

ranta i resuitatrakningen.

NOT 25. STALLDA SAKERHETER

FONCERNEN
. Fa 5t| a hetSI ntecknin gar

Summa

Maderbolaget haringa stdllda sakerheter.

NOT 26. EVENTUALFORPLIKTELSER

" Belopp i tusental Kronor (tkr) 31 december

MODERBOLAGET
Borgensforbindelser till forman fér konceraforetag
. Summa
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NOT 27. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Walter har gjort beddmningen att bolaget inte har en
direkt exponering av kriget i Ukraina, men kan komma
att paverkas indirekt genom osakerhet pa finansmark-
-na:_dén_ och 6kade driftskostnader for el och varme,
Bolaget har dock genom sina hyresavtal goda forut-
sattningar for att kompenseras fér Okade el och varme-
kostnader.
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Undertecknade forsakrar att koncernredovisningen har upprattats i enlighet med internationella redovisnings-

standarder (IFRS), s8dana de antagits av EU, samt Radet for finansiell rapporteringsrekommendation
RFR1:3 och att arsredovisningen har uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen samt Radet for finansiell

rapporterings rekommendation RFR 2:3. Koncern- och arsredovisningen har upprattats i enlighet med god

redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och féretagets stallning och resultat, samt att

koncernen och fdretagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhet

faktorer som de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift,

Stefan Lempen Jonas Grandar
Ordférande

Gabriel Cronstedt Johan Jonhansson

som framgar av var elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB

Oskar Wall

Aulitoriserad revisor

signerat 5L, JG,6C, JLOW —
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Revisionsherattelse

Till bolagsstamrman i Walter Fastigheteri Norden AB, org.nr'559146-6841

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredﬂwsnmgen och koncernredovisningen
[6r Walter Fastigheter i Norden AB {6r ar 2022.

Enlrgt var uppfattmng har arsredowsnmgen upprattats / enllghet med

bl!d ayv maderbolaqets fmanmella stallning per den 31 december 2022

och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med ars-

redovisningslagen. och ger en i alla vadsentliga avseenden réattvisande
bitd av koncernens fman5|ella stdlining per den 31 december 2022 och
av dess finansiella resultat och Hassaﬂode far aret enligt Internatlonal
Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits.av-EU, ochars-
redﬂwsnmgslagen Farvaftnmgsberatteiﬂen 4r forenlig med drsredovis-
ningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darforatt bolagsstamman faststailer resultatrékningen och
balansraknmgen tor-moderbolaget och koncernen:

Grund for uttalanden

Vi har utftjr't reviﬁiﬁnen enl’agt Internati'onal S’tandards on Aud’iting '('I'SA)
skrws narmare i avsmttet Ré?ksnms ansvar. v| ar ober:::rende | f@rhall
ande till moderbolaget och koncernen enligt .god revisorssed | Sverige
och har i -6\;-.ri‘-g_t: f;ul.lgj_t:-.rt -vé'r:t:yfr kesetiska ansvar e-nli‘g;t:..d;ess.a krav.

malsenhga SOmMm grund for vira uttalanden

S.tyreisens ansvar

kﬁncernredw:snmgen upprattas DCh att de ger en rattvlsande bild enhgt
arsredomsnmqslagen och, vad gdller koncernredovisningen, enligt IFRS
sdsom de antagits av EU. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de beddmer A&r nodvandug for att upprédtta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte infiehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller

misstag.

Vid upprattandet av arsredowsmngen och koncernredowsnmgen an-
svarar styrelsen for bedmmmngen av balagets f@lmaga att fartsatta
kan paverka formagéh'att fortsitta verksamheten c:ch att aﬂvénda
antagandet on ff}rtsatt drlft Antagandet om fortsatt drlft tillampas
uerksamheten eller mte har nagc:t reallshskt alternatw tl” att gora nagnt
av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sakerhet om att arsredovis-
nlngen och Rﬁncernredowmmgen sam helhet lnte mnehaller nagra
mlsstag. och att larnna en rewsmnsberattelse som mnehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men &r ingen
garanti fér att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed |
Sverige alltid kommer att Upptatka en- vasentltg felaktighet om en-sadan
finns..Felaktigheter kanuppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimiigen kan
forvantas paverka de ekonomiska bes'ut som anvandare fattar med
grund | arsredowsnlngen och koncernredovisningen..

:mch har en DFGfESSI_QﬂEIlt __Sk_E.DtI_Sk :.n_s_ta_llnl_n_g und_er_ hela r.ew.su_ﬂnen_
Dessutom:

s identifierar och bedtmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i

;arsredcmaningen och: koncernredavisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter efler misstag, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som artiltrdckliga och dndamalsenliga fér att utgtra en grund

for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig fel-

aktighet till folid av: oegemilgheter ar hogre dn for en vdsentlig tel-

aktighet som beror pa misstag, eftersom oegentiigheter kan inne-

fatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller dsidos3ttande av intern kontroll.

o skaffar viass en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll

:sc:»m har betvde!se fﬂr var rewsmn for att utf{arma qranskmngs

._och nmhgheten i stvrelsens uppskattmnqar | redawsmngen och:
tilthdrande upplysningar.

e drar vi en slutsats om Kampligheten i att styrelsen anvénder

antagandet om forisatl drift vid upprattandet av arsredowsmngen:
och Koncernredovisningen. Vi drar ocksa en Slutsats med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser Sadana hindelser eller férhallanden
somkan leda till betydande tvivel om bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
3osakerhetsfaktor maste --‘w i rewsuansberatteisen fasta

framtnda handeiser eller _f.orhailanden gora att ett .balaq. inte Iangre.
kan fortsdtta verksamheten.

o utvarderar vi den Overgripande presentationen, strukturen och

innehallet i drsredovisningen och koncernredovisningen, déribland
-upplysmngarna ach om arsreﬂwismngen ach koncernredows-

-'p_a et_.t..sa_t.t som g_e.r en rattwsande bl_ld

e inhamtarvi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende

den finansiella informationen for enheterna eller affarsaktivi-
teterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, dvervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi dar ensamt ansvariga for vara
utta = nden.

mera om b.et;zde.lsefu.lla 1a.kt.ta.ge.iser under .rewsmnen. d.anbiand de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Penneo dokumentnyckel: AGHO5-L MFWF-MOTEX-VV4Q8-56HPE-8XSFS



:enllg_t dessa krav

EY

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttatanden

Utt.!'ver uér rewsibn av a'rsredovisningen OEh kancernredwisn'i'ngen har-

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget 1

férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens:ledamdter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
9””@‘5 denna beskr'i's.rs ndrmare | ausnit’tet E‘evfsnrns ansvar. Vi &r

Vi anser att de revisionshevis vi har inhdmtat ar tilirdckliga och &nda-
malsenliga som grund for vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvarél {or forslaget till dispositioner
hetraffande ba!agets wnst ei!er forlust Vld forslag tlli utdelnmg

bt}lagets EJCh koncernens egna kapita! kansallderlnqsbehw Ilkwdltet
och stalining i évrigt. .

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortloparide
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation .och att tillse att

bolagets organisation dr utformad sa att bokfGringen, medelsférvalt-

ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa
ett betryggande sall.

Revisorns ansvar

vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart

uttalande om ansvarsfrihet,. & att inhdmta revisimsbevis for att med

en rimiig grad av sakerhet kunna beddéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseeride:

& feretaglt nag;:m atgard eller gjﬁrt 51{; skyidlg tlii nagc}n forsummelse-

5 D3 nagat annat satt handiat i strid med aktiebolagsiagen, arsredo-

visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forfust, och darmed vart uttalande om detta; &r att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férsiaget &r forenhgt med
aktnebalagslag_en

bqlagets_wnst el.ler fa_rlust ln_te_ a_r mte_nligt__rnad_akhebalags_lagen

Som en del av en revision enligt god revisionssed [ Sverige anvander vi
professionellt omdéme och har en professionellf skeptisk instailning
under hela revisionen. Granskmngen av férvaltningen och forsiaget il

dispositioner av bolagets vinst eller foriust grundar sig framst pa

revisionen av rakenskapema Vilka tillkommande granskningsatgérder
sc-m utfmrs Iaaseras pa uar professmn-ella bedamnmg med utgangspunkt

.sadana atgarder omraden och forhallanden SO ar- xfasentlaga far verk-
samheten och dér avsteg och Svertradelser skulle ha sérskild betydelsa

f{JF b@fagets Situatmn Vr gar :genﬂm UCh prwar fattade besu‘ut besfuts-

'fc.tr vart uttala nde om ansvarsfrlhet Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositiorer betréffande bolagets vinst efler
forlust har vi granskat om forstaget ar forenligt- med aktieboiagstagen.

Stockhalm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Oskar Wall |
Auktoriserad revisor
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