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Thai Investment AB
Ora.nr: 559405-4420)

Arsredovisning tor rakenskapsaret 2022-11-10--2023-12-31

Styrelsen och verkstallande direktoren tor That Investment ADB far harmed avee
koncernredovisning och drsredovisning 6t rakenskapsaret 2022/2023.
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Thai Investment AB
Org.nr: 559405-4420

Arsredovisning och koncernredovisning {6r ar 2022-11-10--2023-12-31
Forvaltningsberittelse

Agarforhallanden
Bolaget, som har sitt site 1 Stockholms kommun, dgs av DIGMO T'astigheter AB, Modigs Forvaltnings AB och
A M M Sverige AB.

Information oim verksamheten

Bolaget dger och bedriver genom dotterbolag forvaltning av en kontorstastighet 1 centrala Bangkok.

Detta ar bolagets forsta verksamhetsar.

Resultat och stillning, koncernen

2022/23
Hyresintikter 11 330
Resultat efter finansiella poster 4 652
Balansomslutning 23 820
Soliditet 87.6%
Medeltal anstallda 0

Med soliditet ovan avses eget kapital inklusive andelen eget kapital 1 obeskattade reserver i forhallande till balansomslutningen.

Framtida utveckling
Koncernens fastighet har ett centralt lage i Bangkok, vilket tillsammans med god soliditet och ett starkt kassaflode

ger bra forutsattningar for framtida god utveckling.

_....
E

-W58YS-0KBDL-HO8D

205

A4-58

=
o

Penneo dokumentnyvckal: BXXSC-47]



Thai Investment AB

Otrg.nr: 559405-4420

Specifikation av férdndring 1 eget kapital

Koncernen
[ngdende cget kapital
Inbetalt aktiekapital
Frhallet tllskott
Omrakningsdifferens
Arets resultat

Utgdende eget kapital

Moderbolaget
Ingaende eget kapital
Inbetalt aktiekapital
Frhallet aktiedagartillskott
Arets resultat

Utgdende eget kapital

Forslag till vinstdisposition

3 (11)

Annat Arets

Aktickapital cpet kapital resultat Summa

0

25 0 0 25

17 638 17 638

-505 -505

3 709 3709

25 17133 3 709 20 867
Balanserat Arets

Aktiekapital resultat resultat Sumima

0

25 0 0 25

8 552 8 552

-301 -301

25 8 552 -301 8 276

Balanserad vinst uppgir enligt balansrikningen till toljande belopp (kronor):

Balanserad vinst

Arets resultat

Styrelsen foreslar

att som utdelning lamnas

att resterande vinstmedel balanseras 1 ny rakning

Stytelsen bedomer att foéreslagen vinstutdelning dr forsvarlig med hinsyn till bolaget verksamhet, konsoli-
deringsbehov, likviditet och stillning och uppfyller de férsiktighetskrav som aktiebolagslagen staller (17 kap 3 §).

8 551 855,20
2301 011,79

8 250 843,41

6 000 000,00
2 250 843,41

8 250 843,41
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Thai Investment AB
Org.nt: 559405-4420

Resultatrakningar

Koncernen Moderbolaget

Not 2022 /2023 2022/2023

Hyresintakter 11 330 -
Fastighetskostnader 2 -5 075 -
Driftsnetto 6 256 :
Avskrivningar forvaltningsfastigheter -1 329 -
Resultat efter avskrivningar 4 927 0
Central administration och marknadstoring -318 -233
Roérelseresultat 4 609 -233
Resultat fran finansiella investeringar
Rénteintikter och liknande resultatposter 43 43
Resultat langfristiga fordringar koncern 3 - -111
Resultat efter finansiella poster 4 652 -301
Resultat fore skatt 4 652 -301
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt -943 -
Arets resultat 3709 -301
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Thai Investment AB
Org.nr: 559405-4420

Balansrakningar

Tillgangar

Anliggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Pdgaende nyanligening

Finansiella anliggningstillgangar
Andelar 1 koncernforetag
Langtristiga fordringar

Fordringar koncernforetag

Summa anldggningstillgangar
Omesiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Not

Koncernen
2023-12-31

14 594
37

14 631

LI

175
14 806

351

351

8 632

9013

23 820

Moderbolaget
2023-12-31

5 (11)

603

5 046

5 654
5 654

2 639

2 642

8 296
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Thai Investment AB
Org.nr: 559405-4420

Balansrﬁkningar

Eget kapital och skulder

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktickapital (1 000 aktier)

Liritt eget Rapital
Annat eget kapital/Balanserat resultat

Arets resultat

Summa eget kapital

Kortiristiga skulder
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Skulder till koncernforetag

Ovriga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

Koncetrnen
2023-12-31

25

17 133
3 709

20 842

20 867

224
331

2 390

2 555
23 820

Moderbolaget
2023-12-31
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Thai Investment AB
Org.nr: 559405-4420

Kassaflodesanalyser

Den I6pande verksamheten Not
Resultat efter finansiella poster
Justeringar fOr poster som inte ingar
1 kassaflodet, m.m.
Avskrivningar pd anlaggningstillgdngar

C)Vl‘igﬂ justeringat

Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore forindring av rérelsekapitalet

Kassaflode frdn forindringar 1 rérelsekapitalet
Okning(-)/minskning(+) av fordringar
Olkning(+)/minskning(-) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksambeten
Lnvestering 1 materiella anlaggningstillgAngar
Forvarv av koncerntoretag 9

FErhillna amorteringar frin koncernféretag
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Inbetalt aktickapital

Kassafiode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Kursditterens 1 likvida medel

Likvida medel vid arets slut

Koncernen
2022/2023

4 652

1 329

5 981

-943

Modetbolaget
2022/2023

-501

111

-190

5 038

-84
212

-190

20

4742

~172

-544
4 643

4 099

2 786

2 786

29

25

25

8 866

-184

8 682

2 639

2 639
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Thai Investment AB
Org.nr: 559405-4420

Noter

Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsnimndens

allmanna riad BFNAR 2012:1 (K3).

Koncernen har skapats som en del 1 ett arvskifte. Forvirv av koncernforetag har skett tor att berika
bolaget genom att det pris som betalts ar viasentligt ldgre an marknadspris. Tillskottet som koncern-
massigt uppstatt pa grund av detta har redoivsats direkt mot cget kapital.

Koncernredovisningen har upprattats enligt forvarvsmetoden.

Vid omrikning av utlindska dotterbolags redovisning har dagskursmetoden anvints.

Foljande valutakurser for thailandska Bhat har anvants vid omrakningen:

2023
Balansdagskurs 0,2922
Genomsnittskurs 0,2973

Redovisning av hyresintikter sker linjart over respektive kontrakts loptid.

Finansiella instrument som redovisas 1 balansrikningen inkluderar kundfordringar och 6vriga
fordringar, leverantorsskulder och laneskulder. Instrumenten redovisas 1 balansrakningen nér

bolaget blir part 1 instrumentets avtalsmissiga villkor.

Finansiella tillgdngar tas bort fridn balansrikningen nar riatten att erhalla kassafloden fran
instrumentet har 16pt ut eller 6verforts och bolaget har 6verfort i stort sett alla risker och
formaner som ar férknippade med dganderitten.

[Minansiclla skulder tas bort fran balansrakningen nar forpliktelserna har reglerats eller pa

annat satt upphort.

Matertella anlﬁggningstillgﬁngﬁr har varderats till anskattningsvarde med avdrag tor gjorda

planenliga avskrivningar. Linjar avskrivningsprincip med komponentansats ullimpas pa byggnader.

Byegnader skrivs av pd 5-100 4r beroende pa komponent.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrikningsmetoden dar uppskjutna skatteskulder och uppskjutna

skattefordringar redovisas pd temporira skillnader (skatt pa skillnaden mellan bokférda och skattemds-
siga virden pa fastigheter, skattemissiga underskott eller liknande). Virdering av uppskjuten skatt

sker till den skattesats den bedoms realiseras till.

Fordringar redovisas som omsattningstillgdngar med undantag t6r poster med férfallodag mer an
12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras som anlaggningstillgangar. Fordringar tas upp
till det belopp som torviintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt beddmt osidkra tordringat.

Fordringar 1 utlindsk valuta virderas till balansdagens kuts.
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Thai Investment AB
Org.nt: 559405-4420

Not1

Not 2

Not 3

Not 4

Redovisnings- och virderingsprinciper, fortsiattning

Laneskulder redovisas till anskaffningsvirde och fordelas pa lang- respektive kortfristiga skulder.

[Leverantorsskulder redovisas till anskaffningsvarde.

Samtliga belopp redovisas 1 tusental kronor om inte annat anges.

Fastighetskostnader Koncernen
2022/2023

Driftskostnader o 4726
Reparationer och hyresgastanpassningat -8()
Fastighetsskatt -268
-5 075

Resultat langfristiga fordr koncern

Valutakursvinst/ forlust

Forvaltningstastigheter Koncernen
2023-12-31
Mark
Arets anskaffning 12 385
Valutakursforandringar -418
Bokfort virde 11967
2023-12-31
Byggnader
Forvarvade ack anskaffningvarden 74 165
Valutakursforandringar -2 511
Arets anskaffningar 536
Utgdende anskaffningsvirde 72 191
Forvirvade planenliga avskrivningar -70 704
Valutakurstorandringar 2 407
Arets avskrivningat -1 315
Utpdende planenliga avsktivningat -69 612

Bokfort virde 2 579

Moderbolaget
2022/2023

0

2022/2023

-111

-111
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Thai Investment AB
Org.nr: 559405-4420

Not4  Forvaltningsfastigheter, fortsittning Koncernen
Byggnadsinventarier 2023-12-31
Forvirvade ack anskaffningvirden 514
Valutakursférindringar -17
Arets anskaffningar 7
Utgdende anskaffningsvirde 503
Forvarvade planenliga avskriviningar -457
Valutakurstorandringar 16
Arets avskrivningar enligt plan -14
Utgdende planenliga avskrivningar -455
Bokfort virde 49
Bokforda varden 2023-12-31
Mark 11 967
Byggnader 2 579
Byggnadsinventarier 49

14 594

[astigheten har beteckningen PB Tower och koncernen ager ca 91 % av fastigheten.

Koncernen ager 8 958 kvadratmeter av fastigheten bestir av garage och kontorslokaler.

Not5 Pagiende nyanliggningar Koncernen
2023-12-31

Arets anskaffningar 37
Utgdende anskaffningsvirde 37

Not 6  Andelar 1 koncerni6retag, moderbolaget

Agd andel Org nr  Sate
Modigs I'orvaltnings (Asia) Ltd 100% 1227/1994 Bangkok, Thailand
MFAL Holdings I.td 100% 00-0014-44 Bangkok, Thailanc
MEFAL Property (Asia) Led 100% 00-0018-44 Bangkol, Thailand
Arets resultat Eget kapital Bokf. varde
Modigs Forvaltnings (Asia) I.td 2 044 4 873 394
MIFAI Holdings Itd 91 -78 25
MIFAL Propetty (Asia) Ltd 1 946 8 759 189
3 898 13 555 608
2023-12-31
Arets anskaffningar 608

Utgdende anskaffningsvirde 608
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Thai Investment AB
Org.nt: 559405-4420

Not7  Fordringar koncernforetag, moderbolaget

2023-12-31
[‘Orvirvad fordran 7 944
Erhillna amorteringar -2 786
Valutakurstorandringar -111
Bokfért virde 5 046
Not8  Stiillda sikerheter och eventualférpliktelser Koncetnen Moderbolaget
2023-12-31 2023-12-31
Stillda sakerheter - =
Eventualforpliktelser - -
Not9 Kassaflodeseffekt vid férvirv av koncernforetag
Koncernen Moderbolaget
2022/2023 2022/2023
Forvirvade aktier 1 dotterbolag o - -608
Forvirvad fordran pa dotterbolag - -7 944
Forvirvad fastighets bokforda virde -15 918 .
Forvdrvat rorelsekapital 2923 -
Avgir erhillet kapitaltiliskott 17 638 8 552
Likviditetseffekt 4 643 0
Stockholm, datum enligt elektronisk signatur
Annika Modig Alma Modig Johan Modig Andreas Lindmark
VD, Ordidrande

Vir revisionsberittelse har avgivits dag enligt elektronisk signatur

Ernst & Young AB
Ulf Jonsson

Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse
Till bolagssi&mman i Thai Investment AB, org.nr 558405-4420

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

i litalancon

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér
Thai Investment AB fér rakenskapsaret 2022-11-10 — 2023-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden réitvisande bild av moderbolagels och koncernens finansiella
stédllning per den 31 december 2023 och av dessas finansiella resultat och
kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar
férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tilistyrker dérfor att bolagsstémman faststéller resultatrakningen och
balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Girundd O uitalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande {ill
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed | Sverige och har |
Ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionshevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund f&r vara uitalanden.

siyrelsens och verkstéidiande dirphtorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktGren som har ansvaret fér ait
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att de ger en
réttvisande bild enligt arsredovisningsiagen. Styrelsen och verkstallande
direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer &r
nédvandig for att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller nagra védsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen av bolagets och
koncernens férmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nédr sa &r
tiltdmpligt, om férhallanden som kan paverka formagan alt fortsétta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift, Antagandet om
fartsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstaliande direkttren
avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

evisorns atisvear

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentiiga
felakligheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimiig
s&kerhet dr en hig grad av sékerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer
att upptécka en vdsentlig felaklighet om en sadan finns, Felaktigheter kan
uppsta pa grund av cegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit omddme och

har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felakligheter |
arsredovisningen och koncernredovishingen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder
bland annat utifran dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och andamalsenliga fér att utgdra en grund for vara
uttalanden. Risken fér att inte upptécka en vasentlig felaktighet tiil foljd
av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet sem beror pa
misstag, eftersom oegentiigheter kan innefalta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontrall,

+ skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse for var revision fér att utforma granskningsatgdrder som
ar ldampliga med hansyn till omsténdigheterna, men inte fér att uttala
0ss om effekfiviteten i den interna kontrollen.

« utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och
rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktrens uppskatiningar i

redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och verkstéllande
direktGren anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inh&mtade revisionsbevisen, om det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
kaoncernens férmaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentiig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarnai
arsredovisningen och koncernredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen,
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet fér revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gbra att ett bolag och en koncern inte ld@ngre kan fortsétta

verksamheten.

o Utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukiuren och innehalle
| arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en rativisande hild.

 inhdmtar vi tillrackliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen f6r enheterna eller affarsaktiviteterna inom
koncernen {or att gbra elt uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, évervakning och utfGrande av koncernrevisionen.
Vi &r ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inrikining samt tidpunkten f6r den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
fortattningar

[ Ittalandan

Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
dven utfért en revision av styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning av Thai Investment AB fér rékenskapsaret 2022-11-10 — 2023-
12-31 samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i
forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamdoter och verkstallande
direkttren ansvarsfrihet for rakenskapsaret,

Grund oy uttalarnicen

VI har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende |

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

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

styrelsens acli verkstallands direkiGralis ansyai

Det dr styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betrdffande
bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bed&mning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de
krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stalining 1 dvrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och férvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande beddma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och att lillse att bolagets
organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa et
betryggande satt. Verkstéllande direkidren ska skéta den I0pande
férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgérder som &r nbdvéndiga for alt bolagets bokféring ska
fullgdras i dverensstdmmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skétas pa ett belryggande sétt,

Rovisoring arsval

Vart mal betréffande revisionen av {6rvaltningen, och darmed vart uttalande
om ansvarsfrihet, &r att inhédmta revisionsbevis for att med en rimlig grad
av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direkttren i nagot védsentligt avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som
kan foranleda ersattningsskytdighet mot bolaget, eller

e pa nagot annat sétt handiat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sdkerhet bedéma om f8rslaget &r férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hig grad av sékerhet, men ingen garanti for att en
revision som uffors enligt god revisionssed | Sverige alitid kommer att
upptécka atgdrder eller f6rsummelser som kan féranleda
erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att elt forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt med aktiebolagsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvénder vi
professionellt omdéme och har en professionelit skeptisk installning under
hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller fériust grundar sig framst pa revisionen
av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgéarder som utférs
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgédrder, omraden och férhallanden som &r visentliga fér verksamheten
och dar avsteg och Gvertréadelser skulle ha sérskild betydelse i6r bolagets
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar relevanta fér vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart uttalande om styrelsens
férslag till dispositioner betrédffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen f6r
detta for att kunna bedtma om férslaget ar férenligt med aktiebolagsiagen.

Umed den 03 maj 2024

érnst '
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