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Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger f6ljande arsredovisning.

Innehall Sida
- forvaltningsberittelse 2
- resultatrikning D
- balansrikning 6
- fordndringar 1 eget kapital 8
- kassaflodesanalys 9
- noter 10

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.

Undertecknad styrelseledamot i Terminal RE Tomteboda AB intygar, dels att denna kopia av
arsredovisningen overrensstammer med originalet, dels att resultatrakningen och
balansrikningen faststillts pa arsstimma den 2023- O%5-20) .

Arsstimman beslot att godkinna styrelsens forslag betridffande den uppkomna férlusten.

Stockholm den 2023- O -30

Alexander Hummerhielm
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Forvaltningsberattelse

Allmint om verksamheten
Bolagets verksambhet dr att forvalta fastigheter samt ddrmed férenlig verksamhet.

Bolaget har ingen anstélld personal. Loner, styrelsearvode och andra ersittningar har ej utgatt.
Den ekonomiska forvaltningen handhas av Newsec Asset Management AB.

Viisentliga hiindelser under riikenskapsiret

Fastigheten har tidigare varit en logistikfastighet f6r PostNord ddr PostNord flyttade ut under
perioden 2013-2015. Under de senaste aren har ett omfattande investeringsprojekt pagatt som
neburit att fastigheten modemiserats med nya tekniska system, uppgradering av hissar, terrasser,
rorsystem, ingangar etc. samt att lokalerna har byggts om for nya hyresgister.

Under 2022 har det skett en omfattande ombyggnad av en lokal pa plan 1 {6r Polarium om totalt ¢ca 2
000 kvadratmeter. Polarium flyttade tn t sina lokaler under Q3 2022. Dessutom har nya anpassningar
giorts i sparhallen for Northvolt, som omfattar ca 400 kvadratmeter. Northvolt flyttade in 1 sina
lokaler under hésten 2021. Fastigheten har nu ca 6 000 - 8 000 kvadratmeter ledig yta dédr koncernen
har pagaende diskussioner med flera intressenter som vill hyra.

Som framgar av balansrikningen dr bolagets synliga egna kapital forbrukat. Styrelsen konstaterar
dock att det foreligger tydliga dvervirden 1 bolagets fastighet. Bokfort viirde pa fastigheten ér 1 054
Mkr och ett forsiktigt beddmt marknadsvirde dr 2 480 Mkr. Overvirdet dr ddrmed sé stort att ett
justerat eget kapital gott och vil skulle kunna 6verstiga det registrerade aktiekapitalet,
Kontrollbalansridkning har dirfor inte uppriittats.

En hog inflation under 2022 med stigande rdntor och stigande energipriser har under dret ej visentligt
paverkat foretagets stidllning och resultat.

Moderforetag

Bolaget ér ett helidgt dotterbolag till Terminal RE Office Holdco AB, org.or. 559124-0105, med siite 1
Stockholm som i sin tur dgs av Offentliga Fastigheter 1 Sverige Il AB, org.nr. 556613-7526, ocksé
med séte 1 Stockholm.

Finansieringen

Bolaget tecknade den 12 april 2021 nytt l&neavtal om extern finansiering tillsammans med
systerbolaget Terminal RE Gullbergsbass AB. Terminal RE Gullbergsvass AB ér salt under 2022,
och delar av bolagets skuld aterbetalades 1 enlighet med laneavtalet.

Bolagets lan uppgar per 31 December 2022 till 1 215 964 tkr inklusive utnyttjad del av capex lanet.
Langivare dr Citibank och North Haven Secured Private Credit Fund. Rédntan pa lanet &r STIBOR %
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manader + 2,75% marginal och lanet 16per till och med den 15 maj 2023. Bolaget har md&jlighet att
tor linga lanet med ett + ett ar, och kommer borja med att férldnga med ett ar till 2024,

Lanet innehar en Capex-del dér investeringarna finansieras. Capex-delen uppgar, efter forsiljning och
aterbetalning av lanet, till totalt 229 658 tkr och betalas ut 16pande enligt specifika krav fran
langivaren. Vid utgangen av 2022 hade 131 873 tkr av Capex-delen utnyttjats.

Viss utlining sker idag till bolag inom koncernen. Réntan pa lan inom koncernen motsvarar rinteniva
pa STIBOR 3 mnd + 1% marginal {or kortinistiga mellanhavanden och STIBOR 3 mnd + 2,75%
marginal for langfristiga mellanhavanden.

Risken for en fortsatt hég inflation 1 framtiden forvéntas inte paverka bolagets rérelseresultat
negativt, ddremot kommer héjda rdntor att paverka bolagets rintekostnader nédr nuvarande

rantesdkringsavtal 16per ut 1 maj 2023,

Viisentliga risker och osiikerheter i verksamheten

Bolagets bedémning av vésentliga risker och osdkerheter i verksamheten sker pa koncermniva, dér
dven riskhantering och kédnslighetsanalyser utférs. Bolaget dr 1 sin verksamhet exponerad for olika

typer av risker;

I all fastighetsverksamhet finns risk for avflyttning vilket kan ge hégre vakanser och minskade
intdkter. Risken fér svingningar 1 vakanser och bortfall av hyresintidkter hanterar koncernen genom
god dialog med hyresgisterna for att bland annat finga upp och tillgodose dndrade behov. Hyresavtal
tecknas normalt for en period om 3-20 ar och paverkan fran den allmidnna ekonomiska utvecklingen
pa kassaflodet sker dirfor med viss eftersldpning,

En annan risk ér 6kade driftskostnader som inte kan kompenseras fullt ut 1 hyresavtal eller
oforutsedda och omfattande renoveringsbehov. Detta kan leda till 6kade underhillskostnader som 1
sin tur pdverkar kassaflddet negativt. Koncernen minimerar dessa risker genom kontinuerlig

kartliggning av fastigheternas skick.

Det foreligger risk for virdeforiandringar pa fastigheterna till £61jd av sdviil foréndrade kassafldden i
fastigheterna, se ovan, som till f6ljd av férandringar 1 avkastningskraven och den allménna
ckonomiska utvecklingen pa marknader ddr koncernen har mvesteringar.

Andra tekniska risker sasom konstruktionsfel, skador och féroreningar kan ocksa pdverka bolagets
kassafléde. Koncernen hanterar dessa risker genom kartliggning samt en aktiv férvaltning. Samtliga

fastigheter dr fullvirdesforsidkrade.

Finansiella risker framgar av not 13 V<



oy

- ¥ = - :?FT f; ¥
AR NGOUI A0S !

Terminal RE Tomteboda AB 4(23)
556987-1030

Framtidsutsikter och finansiella mal

Under det kommande aret forviintas verksamheten bedrivas med oftrindrad inriktning,

Koncernen ser till att den underliggande driften i bolaget genererar god och forutsiigbar kontantstrém
och har som mal att utveckla det befintliga fastighetsbestandet.

Flerarsoversikt

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsittning tkr 133992 116374 106 332 57 026 34 444
Driftnetto tkr 77 682 30618  -44 254 -136 893 12 157
Resultat efter finansiella poster tkr 96576 -109690 -174916 -205721 -1353501]
Balansomslutning tkr 1250556 1178923 1182757 1131462 760250
Soliditet Yo neg neg neg neg neg
* Fur definition av nyckeltal se not |,
Forslag till behandling av forlust
Fritt eget kapital enligt balansrikningen:
Balanserade vinstmedel -568 443 250

Arets forlust -97 615 488
kronor -666 058 738

Styrelsen toreslar att den ansamlade forlusten, 666 058 738 kronor, dverfors i ny rikning. /
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Resultatrikning Not

Hyresintikter 2
Ovriga intikter

Direkta fastighetskosinader 3
Driftsnetto

Avskrivningar

Bruttoresultat

Admnistrationskostnader 4

Réorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat frén forséljning 5
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 6
Rintekostnader och liknande resultatposter 7
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Skatt pa drets resultat 8

Arets forlust

Arets totalresultat verensstimmer med totalresultatet for bolaget%

2022

133 992
32

-56 342

77682

-92 814
-15 132
-15 312
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-30 444

68
-66 200

-66 132
96 576

-1 039

97 6135
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2021

116 374
379
-86 135

30618
-75 028
-44 410
-17 113
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~01 523

2579
149
-30 895
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-48 167
-109 690
-1 810
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Balansriikning Not 2022-12-31 2021-12-31
Tilleangar

Anldaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter o 1 050 523 904 688

Pagaende nyanldggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgangar 10 3 576 154 778
i 054 099 1 059 466

Finansiella anldggningstillgangar |

Uppskjutna skattefordringar i1 28 509 28 543

Summa anldggningstillgangar 1 082 608 1 088 009

Omséttningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 9 537 0284

Aktuella skattefordringar 13 607

Ovriga kortfristiga fordringar | 14 550 15 478

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 31 797 30 509

55 897 55 878

Kassa och bank | 112 051 35 036

Summa omsiittningstillgangar 167 948 90 914

Summa tillgangar 1 250 556 | 178 923

Y
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Balansrikning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat
Arets forlust

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjutna skatter

Summa avsittningar

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncerntoretag
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortiristiga skulder
Leveranttrsskulider
Skulder till koncernféretag
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

12

|

13
13, 14
13

13, 14

i

2022-12-31

20
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-568 443
-97 615

-666 058

-666 008

10 944
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10 944

1212611

266 813
16 644

1496073

4 025
331 107
4 837
69 578

409 547

1 250 556
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2021-12-31
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Fordndringar i eget kapital
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Balanserat Arets  Summa eget

Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingaende Eget kapital
2021-01-01 50 -296 549 -160 394 -456 893
Overfort i ny rikning - -160 394 160 394 -
Arets resultat - . -111 500 -111 500
Utgidende Eget kapital
2021-12-31 - 50 -456 943 -111 500 -568 393
Ingiende Eget kapital
2022-01-01 50 -456 943 -111 500 -568 393
Overfort i ny rikning - -111 500 111 500 -
Arets resultat - - -97 615 -97 615
Utgdende Eget kapital |
2022-12-31 S0 -568 443 -97 615

-6606 002 /
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Kassaflodesanalys 2022 2021

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster -30 444 -38 944

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet:

-Avskrivningar 02 814 75 028

Forsdljningsresultat materiella anlidggningstillgangar - -2 379

Erhallen rinta | 67 145

Erlagd rénta -46 487 -38 946

Kassaflide fran den l6pande verksamheten fore |
forindringar i roérelsekapital 15 950 -25 292

Fordndring i rorelsekapital

Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar -948 4 360

Okning/minskning 6vriga kortfristiga rorelseskulder 165 600 -49 058

Kassaflide fran den 16pande verksamheten 180 602 -69 990

Investeringsverksamheten

Investeringar 1 fastigheten -87 446 -122 863

Forsidljning av mark - 2579

Kassaflode fran investeringsverksamheten -87 446 -120 284
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan -21 035 11966
Finansieringskostnader 1 samband med lan -106 -19 283

Férdandring 1 skulder hos koncern-, och intresseforetag 5000 187 500
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -16 141 180 183

Arets Kkassaflode 77 015 -10 091

Likvida medel vid arets birjan 35036 45 127

Likvida medel vid irets slat 112 051 35 036

v
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Noter
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper
Koncernforhiallanden

Bolaget &r ett heldgt dotterbolag till Terminal RE Office Holdco AB, org.nr. 559124-0105, med site 1
Stockholm. Nirmast 6verordnade moderbolag som upprittar koncernredovisning i vilket foretaget

ingdr dr Offentliga Fastigheter i Sverige II AB, org.nr. 556613-7526, ocksé med siite i Stockholm.

Grunder {or arsredovisningens uppriittande
Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och
skulder dr viirderade till sina historiska anskaffningsvirden.

De finansiella rapporterna upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 - Redovisning
for juridiska personer (januari 2016). Bolaget tillimpar frivilligt RFR 2 1 enlighet med reglema 1
BFNAR 2012:3 d4 bolaget dr ett dotterforetag till Offentliga Fastigheter i Sverige 11 AB, org.nr.
556613-7526, som tillimpar IFRS i dess koncernredovisning.

Viisentliga redovisningshedomningar, uppskattningar och antaganden

Nir styrelsen upprittar finansiella rapporter 1 enlighet med tillimpade redovisningsprinciper maste
vissa uppskattningar och antaganden géras som paverkar det redovisade viérdet av tillgangar, skulder,
intdkter och kostnader. De omraden dér uppskattningar och antaganden dr av visentlig betydelse {or
foretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrikning om de éndras, beskrivs nedan:

Vid virdering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden péverka upplysningen
avseende det verkliga virdet i noten for forvaltningsfastigheter. Vérderingen kridver bedomning av
och antaganden om det framtida kassaflédet samt faststillelse av avkastningskrav. For att avspegla
osdkerheten som finns i gjorda antaganden och bedémningar anges vid fastighetsvédrdering vanligtvis

ett osdkerhetsintervall om +/- 5-10 procent.

Vid vérdering av underskottsavdrag gérs en beddmning av sannolikheten att underskotten 1 framtiden
kan utnyttjas. Faststéllda underskott som sannolikt kan utnyttjas mot framtida vinster utgér underlag
for berdkning av uppskjuten skattefordran. Sannolikheten ir 6vervigande att bolaget kommer att gora
skattemissiga vinster inom en fem ars period och att befintligt underksott dirmed kommer att kunna
utnyttjas. For 2022 har bedémning gjorts att ytterligare underskott sannolikt inte kommer kunna
nyttjas inom en fem ars period och ddrmed har ingen ytterligare uppskjuten skattefordran redovisats i
bokslutet. Vid varje bokslut gérs en ny bedémning baserat pa foretagets ekonomiska utveckling(./‘/
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Foridndringar i redovisningsprinciperna

Nya och dndrade standarder som trditt i kraft:

IFRS 3 - Rorelseforviiry

Fran och med 1 jan 2022 har JASB intagit en foérdndring 1 IFRS 3 som fram{orallt fortydligar
begreppet for skulder och eventualférpliktelser samt eventualtillgAngar. Bolaget bedémer att den nya
definitionen av IFRS 3 inte kommer att paverka bolaget 1 nagon stérre grad.

Ovriga dndrade standarder som #nnu ej tritt i kraft fir ingen piverkan pa bolagets finansiella rapporter

Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Intiiktsredovisning
Intdkter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer féretaget tillgodo och att

intdkterna kan faststillas pa ett tillforhitligt sétt, Foretagets intikter utgbrs 1 allt viisentligt av
hyresintikter,

Hyresintdkter

Hyresintikter fran forvaltningsfastigheter intidktsredovisas 1 resultatrikningen linjirt dver
hyresperioden, Foérskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intdkter, Hyresrabatter periodiseras
linjdrt 6ver hyresperioden dven om betalning inte sker pA samma sétt.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnader utgérs av kostnader avseende dnfi, skotsel, uthyrning och underhall av

fastighetsinnehavet. y:
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Administrationskostnader
Administrationskostnader utgors av inkdpta forvaltningst)dnster samt konsultarvoden.

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intdkter utgdrs av rinteintikter, utdelningar och virdeforindringar pa finansiella
tillgdngar. Finansiella kostnader utgors av riantekostnader, avskrivningar pa finansiella tillgangar samt
virdefordndringar pa finansiella skulder.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (byggnad och/eller mark) som innehas i syfte att erhalla
hyresinkomster eller virdestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvirvet till anskaffningsvérde, inkluderat direkt héinférbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter adderas till det redovisade virdet for fastigheten om det
ar sannolikt att den ekonomiska nyttan som 4r forknippad med fastigheten forbittras 1 forhallande till
den niva som géllde di den ursprungligen anskaffades. Andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Efter anskaffningstillfillet redovisas foérvaltningsfastigheten till
anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med
tilligg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och lépande underhall kostnadsfors 1 den
period de uppkommer. Vidare infromation redovisas under rubriken Férvaltningsfastigheter, se not 9.

Avskrivning berdknas enligt foljande:

Byggnad 50 ar
Byggnadsinventarie 5 ar
Hyresgdstanpassningar Kontraktslingd
Markanldggning 20 ar
Markinventarie 5 ar
Nedskrivning

Tillgangar som [6pande skrivs av skall nedskrivningsprévas nérhelst hiindelser eller f6rindringar 1
forhallanden indikerar att det redovisade virdet kanske inte dr atervinningsbart.

Leasing

Bolaget som leasegivare

Leasingavtal dir leasegivaren 1 huvudsak behaller alla risker och fordelar med dganderitten
klassificeras som operationella. Samtliga nuvarande hyreskontrakt hinforliga till bolagets
forvaltningsfastigheter ér, sett ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som operationella
leasingavtal. Redovisning av dessa avtal framgéar av principen {or intdkter, se ovan.

Finansiella instrument - redovisning och virdering

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgéng 1 ett f6retag och
en finansiell skuld eller ett eget kapitalinstrument 1 ett annat féretag. Redovisningen beror pa hur de
finansiella instrumenten har klassiﬁceratsﬂ
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En finansiell tillgang eller en finansiell skuld tas upp 1 balansrikningen nédr Terminal RE Tomteboda
blir part 1 ett avtal. Hyres- och kundfordringar tas upp 1 balansridkningen nér faktura har skickats och
foretagets rétt till ersdttning ar ovillkorlig. Skuld tas upp néir motparten har presterat och avtalsenlig

skyldighet foreligger att betala, dven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nér
faktura mottagits.

En finansiell tillging, eller del av en finansiell tillgang, tas bort fran balansrdkningen nér rittigheterna
realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen éver dem. En finansiell skuld, eller del av en
finansiell skuld, tas bort fran balansrikningen nér forpliktelsen fullgdrs eller pa annat sétt utsldckts.
En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1

-balansriakningen endast nir det foreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger

avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera
skulden. Vinster och forluster fran borttagande ur balansrikning samt modifiering redovisas i

resultatet.

Fordringar
Fordringar med forfallodag mer dn 12 manader efter balansdagen redovisas som

anliggningstillgéngar, dvriga som omséttningstillgdngar. Fordringar upptas till det belopp som efter
individuell prévning berdknas bli betalt. Hyresfordringar redovisas som omsittningstillgangar till det
belopp som forviintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osikra hyresfordringar.

Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en

ursprunglig férfallodag pa tre minader eller mindre.

Inkomstskatt
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder {or nuvarande och tidigare perioder faststills till det
belopp som f6rvintas dterfds fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som

tilldimpas for att berdkna beloppet dr de som ér antagna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen 1 enlighet med balansrikningsmetoden f6r temporéra

skillnader mellan tillgdngars och skulders skatteméssiga och redovisningsmissiga viirden.

Uppskjutna skatteskulder i bolaget avser 1 huvudsak differenser mellan bokfért och skatteméssigt
virde giillande fastigheter.

Uppskjutna skattefordringar redovisas for alla avdragsgilla temporédra skillnader, diaribland
underskottsavdrag, i den mén det ir troligt att en beskattningsbar vinst kommer att vara tillgéinglig
mot vilken de avdragsgilla temporéra skilinaderna kan anviinds. /

| i
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Virderingen av uppskjutna skattefordringar skall bedémas pé varje balansdag och justeras 1 den man
det inte lingre dr troligt att tillriicklig med skattepliktig vinst kommer att genereras, sa att hela eller en
del av den uppskjutna skattefordran kan utnyttjas. Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder
faststélls till de skattesatser som giller for den period da tillgdngen realiseras eller skulden betalas,
utifrin skattesatser (och lagstiftning) som ér antagna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas om det finns en legal kvittningsrétt
samt att den uppskjutna skatten dr hinforlig till samma skattemyndighet.

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvirde, med tilldmpning av effektivrantemetoden.

Redovisning av kassaflode
Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflddet omfattar endast

transaktioner som medf6rt in- eller utbetalningar,

Nyckeltalsdefinitioner
Driftnetto
Hyresintikter minskat med drift- och underhallskostnader samt fastighetskatt.

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) 1 torhéllande till
balansomslutningen.

Not 2 Operationella leasingavtal
2022 2021

Minsta framtida hyresintéikier avseende icke uppsédgningsbara
operationella hyresavtal per den 31 december ér enligt f6]jande:
Mindre 4n 1 ar 134 192 116 263
2- 5 ar 438 611 931
Mer dn 5 ar 603 373 -

1 176 176 117 194

Foretaget har ingétt operationella hyresavtal med hyresgiister. De kommersiella leasingkontrakten har

oftast hyresvillkor om mellan 1 och 20 &r med fast hyra samt avtalad indexupprakning. 4
:
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Not 3

Driftskostnader

Forvaltningskostnader
Underhall

Ovrigt

Summa direkta fastighetskostnader

Not 4

EY

Revisionsuppdraget
Ovriga tjénster

Summa

Direkta fastighetskostnader

Ersiattning till revisorerna

2022

-156
-188

At iy

-344

15(23)

2021

-7 406
-4 4384
-73 636
-609

-86 135

2021

-95
-263

-3358

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokfringen samt styrelsens

forvaltning och 6vriga granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att uttora.

Not 5

Forsdljningspris séld fastighet

Summa

Resultat fran forsiljning av mark

2022

e
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Not 6 Ovriga riinteintiikter och liknande resultatposter

2022
Rinteintikter koncernforetag -
Ovriga rianteintikter 68
dSumma 68
Not 7 Riintekostnader

2022
Réntekostnader koncernforetag -10 985
Rintekostnader kreditfacilitet -55 215
Summa -66 200
Not 8 Skatt pa darets resultat

2022
Uppskjuten skatt -1 039
Skatt pa drets resultat -1 039
Redovisat resultat fére skatt -96 576
Skatt beriknad enligt gillande skattesats (20,6%) 19 895
Skatteeffekt av e] avdragsgilla kostnader -14
Skatteeffekt av omviérdering underskottsavdrag -11 265
Effekt av korrigering av uppskjuten skatt tidigare ar (fastighet) | |
Skatteeffekt av generell rinteavdragsbegrinsning -7 381
Skatteeffekt av koncernkvittning rintenetto -2 275
Redovisad skattekostnad -1 039

16(23)

2021

2021
-1 810

-1810

-109 690

22 596
520

-15 401
366

-9 001
-890

-1 810

P
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- Not 9 Forvaltningsfastigheter

2022 2021
Ingaende anskaffningsvirden 1063 578 386 142
[nvesteringar 1 ny-, till- och ombyggnad 238 649 202 440
Forsdljning/utrangering - 2579
Omklassificeringar - -27 583
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 1 302 227 [ 063 578
Ingdende avskrivningar -158 889 -83 861
Forsdljningar/utrangeringar - 520
Arets avskrivningar 92 815 -76 214
Ombklassificeringar - 1 706
Utgdende ackumulerade avskrivningar -251 704 ~158 889
Utgaende restvidrde enligt plan 1050 523 904 689
Bokfort virde byggnader 1 Sverige 963 199 841 283
Bok{ort virde mark 1 Sverige 56 367 56 367

Det verkliga virdet pa forvaltningsfastigheterna uppgar pd balansdagen till 2 480 Mkr
Samtliga fastigheter har vérderats av oberoende extern part per 31 december 2022.

Samtliga virderingar kategoriseras som niva 3 1 den sa kallade verkligt vdrde hierarkin. Niva 3 avser
ndr det faststiillda vardet till visentlig del baseras pa information som inte dr observerbar.
Virderingen baseras pa nuvirdet av prognostiserade kassafléden under kalkylperioden jamte
restvidrde vid kalkylperiodens slut, Kalkylperioden 1 kassaflédesvarderingarna dr 22 ar. Varje enskilt
viirderingsobjekt, 1 huvudsak fastighet, virderas f6r sig utan hinsyn till portiéljeffekter. Den enskilda
fastighetens vérde bedéms utifran en berdkning av nuvérdet av framtida driftsnetto, bedémnda
investeringar for underhall under kalkylperioden, samt nuviérdet av marknadsviérdet vid en tdnkt
forsélning vid kalkylperiodens slut. Underlag for virderingama ar hyreskontrakt, vakanser, faktiska
taxebundna kostnader, [6pande driftskostnader, bedémda kostnader f6r planerat underhall, planerade
investeringar samt 6vriga fastighetskostnader.

Antagande om framtida kassafléden har gjorts utifran en analys av:

- Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

- Marknadens/niromradets framtida utveckling

- Fastigheternas forutséttningar och position i respektive marknadssegment
- Befintliga gillande hyreskontraktsvillkor

- Marknadsmadssiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut
- Dnifts- och underhéllskostnader 1 likartade fastigheter i jamforelse med den aktuella fastigheten

4
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Viirderingsantaganden
Vérdetidpunkt
Inflationsantagande
Kalkylperod
Direktavkastmingskrav
Kalkylréinta

Langsiktig vakans
Hyresantagande

Drifts- och underhallskostnader

18(23)

31 december 2022

5% under 2023 och 2% fran 2024 tom 2045
22 ar

5,8 %

6,8 %

10 %

Befintlig hyra och marknadshyra
Individuellt anpassad utifran utfall

Not 10 Pagiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliiggningstillgangar

Ingdende nedlagda kostnader
Under aret nedlagda kostnader

Under aret aktiverade kostnader

Utgdende nedlagda kostnader

Not 11 Uppskjuten skatt

2022 2021
154 778 209 351
87 377 151 049
-238 579 -205 622
3576 154 778
2022 2021

Skillnaden mellan 4 ena sidan den inkomstskatt som har redovisats i resultatrikningen samt & andra
sidan den inkomstskatt som beldper sig pa verksamheten utgors av

uppskjuten skattefordran hinforlig till skattemadssigt €]

avdragsgilla avskrivningar

uppskjuten skattekostnad pa temporira skillnader,

forvaltningsfastigheter

uppskjuten skattefordran pa underskottsavdrag 28 509 28 474
- 69

-10 944 -9 939

m17;6§ 18 604

A
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Not 12 Antal aktier

2022 2021
Antal aktier
Vid arets borjan 50 000 50 000
Yid drets slut 50 000 50 000
Kvotvirdet dr 1 kr per aktie
Not 13 Upplaning

2022 2021
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1212611 1 227 455
Skulder till koncerntéretag 266 818 253 358
Ovriga skulder 16 644 13 643
Summa 1496 073 1 494 456

Lanet [6per till och med den 15:e maj 2023 och har en rinta om STIBOR 3 manader + 2,75%
marginal. Kreditgivare &r Citibank samt North Haven Secured Private Credit Fund. Lanet kommer
forldngas med 1 ar till 2024.

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 331 10 161 706
Sumina | 331 107 161 706
Summa skulder 1 827 180 1 656 162
Forfallotider

Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning

senare dn fem &r efter balansdapen
Ovriga skulder 16 644 13 643

ERUPR e Frrpe e o TS S by A o A filde

Summa 16 644 13 643

Finansiell riskhantering
Terminal RE Tomteboda AB utsiitts 16pande for olika risker som kan fa betydelse f6r bolagets

resultat och finansiella stillning. Dessa risker hanteras inom ramen for den finansstrategi som finns.
Det dvergripande malet ér att ha en kostnadseffektiv finansiering mom foretaget. Koncernens
verksamhet finansieras frimst av externa lan och till viss grad av koncerninterna 1&an. Dédrutéver har

bolaget hyres- och kundfordringar samt leverantSrsskulder som utgor finansiella instrument;é,
i
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Rénterisk

Rénterisken definieras som risken att fordndringar i rdnteldget paverkar koncernens rédntekostnad.
Réntekostnaderna paverkas, forutom av omfattningen av réntebérande skulder, frimst av nivan pa
aktuella marknadsrintor och kreditinstitutens marginaler samt vilken strategi koncernen viljer for
bindningstider pa rdntorna. Koncernens finansstrategi dr utformad for att uppna bista finansnetto
inom givna riskramar.

Koncernens lan [6per med rérlig rinta (Stibor 3 mén) plus en marginal pa 1% for kortfristiga ldn och
rorlig ranta (Stibor 3 mén) plus en marginal pd 2,75% for langfristiga lan.

Likviditetsrisk |

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillricklig likviditet for att méta kommande
betalningsataganden. Likviditeten bevakas I16pande och stérre kassaflédespéverkande poster
analyseras for att verifiera behovet av kapital.

Kundkreditrisk
Kreditrisken dr att en motpart inte kan uppfylla ett atagande under ett finansiellt instrument eller
hyresavtal och leder till en finansiell forlust. Risken hanteras genom kreditupplysning samt

uppf6ljming och kommunikation med motparter.

Likviditet och refinansieringsrisk
Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhallas, eller endast till kraftigt Gkade
kostnader. Lag beldaningsgrad och langa kreditléften begriansar denna risk och innebér dven mindre

rantekinshighet.

Not 14 Transaktioner med nirstaende

LW
D
d
—

2022

Uppgifter om moderforetaget

Moderféretag i den stérsta koncern dir Terminal RE Tomteboda
AB dr dotterforetag och koncernredovisning upprittas r
Offentliga Fastigheter i Sverige Il AB, org.nr. 556613-7526 med

sdate 1 Stockholm.

Ink6p och forsaljning mellan koncernforetag

Nedan anges andelen av drets inkdp och forsiljning avseende koncernféretag.

Inkop (%) - | -
Forsdljning (%) - -

Kortfristiga lan frin nirstiende

Lan frin Hamngallerian i Gustavsberg AB

Ingdende balans - 12 550
Erhallna lan - 3 500
Balanserad riinta - 12
Amortering - -16 062

Utgaende balans 0 0
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2022
Lan fran Terminal RE Gullbergsvass AB:

- Ingaende balans - 12 898
Erhéllna lan :
Balanserad riinta | -
Amortering -12 898
Utgaende balans =
Lan fran Terminal RE Holdco AB:

Ingdende balans | 148 808
Erhallna lan - 179 786
Balanserad rinta . 2213
Ombklassificering -
Amortering | >
Utgaende balans 331 107
Summa kortfristiga 1an frin niirstiende 331107

Lanen fran dessa bolag 16per med en ranta som motsvarar STIBOR 3 mnd + 1% marginal.

Langfristiga 1dn frin nirstiende

Lan fran Terminal RE Holdco AB:

Ingdende balans 147 231
Erhallna lan 113 585
Balanserad rinta 6 002
Omklassificering -
Amortering -
Utgdende balans 266 818
Lan fran Terminal RE Gullbergsvass AB:

Ingaende balans - 106 126
Erhdllna lan .
Balanserad rénta -
Amortering -106 126
Utgdende balans -
Summa ldngfristiga lan fran nirstiende 266 817

Lanet frin detta bolag I6per med en rénta som motsvarar STIBOR 3 mnd + 2,75% margina

21(23)

2021
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35 0I5

18 779

154

-41 030

12 898

187 114
1594

-39 900

148 308
161 706

105 000
1 127

-y
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106 126
253 338
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356987-1030

Kortfristiga lan till niirstiende

Lan till Terminal RE Lysbomben AB:
Ingdende balans

Erhallna koncernbidrag

Balanserad rénta

Amortering

Utgaende balans

Summa kortfristiga lan til) nidrstiende

Lanen till dessa bolag 16per med en rénta som motsvarar STIBOR 3 mnd + 1% marginal.

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna rédntekostnader
Forutbetalda hyresintikter
Upplupna fastighetskostnader
Upplupna administrationskostnader

Summa

Not 16 Stillda sikerheter

Avseende Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar
Banktillgodohavanden

Summa stillda sikerheter

ity
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2022

1 378 000
112 037

1 490 037

22(23)

2021

38 852

118
-38 970

i

2021

1 378 000
35036

~pre Aot Sty e

1413 036
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Not 17 Eventualforpliktelser

2022 2021
Garanti/borgen™ - 960 000
Summa ansvarsférbindelser 0 960 000

*Samtliga bolag inom koncernen som ingdtt garantidtagandet har solidariskt ansvar for hela skulden.

Not 18 Hindelser efter balansdagen

Inga vésentliga handelser har intréffat efter balansdagen.

Resultat- och balansrikningen kommer att féreliiggas drsstdimman 2023- (%5- 20y for faststéillelse.

Stockholm 2023-O4 ~{ &
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Var revisionsberittelse har limnats 2023- /2 - (5 :

Ernst & Young AB

Auktorniserad revisor
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Revisionsherattelss

Till bolagsstamman i Terminal RE Tomteboda AB, org.nr 556987-1030

Rapport om arsredovisningen

Uetalanden

Vi bar utfrt en revision av arsredovisningen {68r Terminal RE
Tomteboda AB for rakenskapsdret 2022.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningsiagen och ger eni alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av Terminal RE Tomteboda ABs
linansiella stallning per den 31 Decamber 2022 och av dess
finansiella resultat f8r 3dret enligt &rsredovisningslagen.
Fdrvaltningshecdtteisen dr fdrenlig med 3drsredavisningens
Ovriga delar.

Vi tillstyrker ddrftir att bolagsstamman faststéiler resultat-
rdkningen och balansrdkningen,

Griund iy uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt interpational Standards on
Auditing (I1SA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare ) avsnittel Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhdllande till Terminal RE
Tomteboda AB enligt god revisorssed i Sverige och hat i dvrigh
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat dr tillrdckliga och
andamalsenliga som grund §8r vara uttalanden,

Styreisens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret (Or att drsredovisningen
upprattas och att den ger en rdtivisande biid enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedbmer ar nOdvandig for att upprdtta en
drsredovisning  som  inle innehdller nagra  visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oagentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen {0r
beddmningen av bolagets fdrmaga att fortsétta verksamheten,
De upplyser, ndr sd dr tillampligt, om fdrhdllanden som kan
paverka formagan att fortsstta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatl drift. Antagandet om fortsatt drifl
lildmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphtira med verksamheten elier inte har nagot realistiskt
alternativ titl att gbra nagot av detta.

Revisarns ansvar

Vara mal dr att uppnd en rim'ig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller ndgra vasentliga fel:
aktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, och att iimna en revisionsbierdttelse som innehaller
vara utlalanden, Rimlig sakerhet &r en hoqg grad av sdkerhet,
men dr ingen garanti f&r atlt en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alitid kommer att upplécka en
visentlig felaktighet om en sddan finns, Felaktigheter kan
uppstd pd grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eiller tillsammans rimliges kan {6r-
viintas pdverka de ekonomiska beslut som snvandare fattar
med grund i arsredovisningen,

Som del av en revision enligt ISA anvdander vi professionellt
omdbme och har en professionellt skeptisk instalining under
hela revisionen, Dessulom:

s identifierar och beddmer vi riskerna fir vésentliga felaktig-
heter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
girder bland annat utlirdn dessa risker och inhamtar revi-
sionsbievis som dr tillcdckliga och dndamalsenliga fdr att
ulgtira en grund f8r vara uttalanden. Risken {or atl inte
upptdcka en vdsentlig felaktighet till féjd av oegentlig-
heter &r hogre dn (6r en vésentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatla agerande i
maskopt, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll,

« skaffar vi oss en firstaelse av den del av bolagets interna
kontroli som har betydelse f6r var revision ftr att utforma
granskningsatgérder som ar Empliga med hénsyn till om-
standigheterna, men inte [Gr att uttala oss om efiektivi:
teten i den interna kontrollen,

e utvarderar vi lamplighelen i de redovisningsprinciper som
anvands och rimiigheten 1 styrelsens uppskatiningar |
redovisningen och lillhirande upplysningar,

o drarvienslutsats omldmpligheteniatt styrelsen anvander
antagandet om fartsatt deift vid upprdttandel av
arsredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund { de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhdllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
(brmaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slufsalsen
att det finns en vidsentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisipnsherdlielsen  fidsta  uppmirksamheten  pa
ppplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osdkechetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otiliriickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet f8r revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida hédndelser eller forhallanden géira att ett bolag
inte langre kan fortsdtta verksamheten,

« ytvdrderar viden overgripande presentationen, strukturen
och innehallet | drsredovisningen, diribland upplys-
ningarna, ach om arsredovisningen dterger de under-
liggande transaklionerna och hdndelserna pa ett satl som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfatining och inriktning samt tidpunkten [Gr den,
Vimaste ocksd informera om betydelsefulla iaktiagelser under
revisionen, daribiand de eventuella betydande brister | den
interna kantrollen som vi identifierat.
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Building a better
working world

Rapport om andra irav enliot iagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av drsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styreisens {8rvaltning av Terminal RE Tomteboda
AB [tr dr 2022 samt av fdrslaget tilt dispositioner betridffande
bolagets vinst eller fOriust.

Vi tillstyrker att bolagsstédmman disponerar foriusten enligt
forslaget 1 fdrvaltningsberditelsen och beviljar styrelsens
tedamdter ansvarsfrihet 16r rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Varl
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar, Vi ar oberoende | forhaliande till Terminal RE
Tomteboda. AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrikesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ar tiliréckliga och
dndamadlsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret {8r f6rslaget till disposi
tioner betréffande bolagets vinst eller {8riust. Vid {drslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedtmning av om
utdelningen dr fdrsvarlig med hdnsyn il de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stétler pd storleken av
bolagets egna Kkapital, konsolideringsbehov, likwviditet och
stallning i 8vrigt,

Styrelsen ansvarar {&r bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter, Detta innefattar bland annat att
fortlbpande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation dr utformad sa att bokftiringen,
medelsfdrvaltningen orh bolagets ekonomiska angeldgenheter
i Bvngt kontrolleras pa ett betryggande sétt,

Revisorns ansvar

Vart mal belréffande revisionen av férvaltningen, ach dérmed
vart uttalande om ansvarsirihet, dr att inhdmta revisionsbevis
[Or att med enrimlig grad av sékerhet kunna bedema om ndgon
styrelseledamot i nagot visentligt avseende:

o fdretagit nagon stgdrd eller gjort sig skyldig tifl ndgon
forsummelse som Kan fdranieda ersdttningsskyldighet mot
bolaget, eller

« pa nagot annat sdtt handiat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

vart mdl betraffande revisionen av forstaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och diarmed vart utlalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hdg grad av sdkechef, men ingen garanti
fér att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptédcka atgdrder eller férsummelser som
kan tdranleda ersdtiningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
fGrsiag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeplisk instdlining under hela revisionen, Granskningen av
fOrvaltningen och [brslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller fbrlust grundar sig frémsl pd revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgdrder som utftirs
baseras pa var professionella beddmning med utgdngspunkt |
risk och vdsentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgérder, omraden och {8rhallanden som &r
vasentliga {0r vecksamheten och ddr avsteg och dvertradelser
skulle ha sérskild betydelse f6r bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag. vidlagna
atgarder och andra farhallanden som dr relevanta for vért
uttalande om ansvarsfrihel. Som underlaq for vart uttalande
om styrelsens (&rslag till dispositioner betrédffande bolagets
vinst eller fOrlust har vi granskat om {8rslagel ar forenligt med
aktiebolagsiagen.
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