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Fastighetsrantefonden Tessin AB (publ)

Org nr 559169-5464

Styrelsen och verkstallande direktoren | Fastighetsmntefanden Tessin AB (publ), org nr: 559169-5464
med séte i Stockholm avger harmed deldrsrapport for forsta halvaret 2023.

Agarforhallande

Fastighetsrantefonden Tessin AB (publ), nedan kallat Bolaget, ags till hundra (100) procent av Alfakraft
Fonder AB, org nr 556708-2465 vars sate dr i Stockholm. Agarbolaget &gs till 50 procent av Linden Leaf
AB, 25% av Investment AB Stentulpanen och 25% av Stenhyacinten Venture AB.

Bolagets verksamhet

Bolaget som &r enh alternativ investeringsfond i enlighet med lagen 2013:561 om alternativa

investeringsfonder (LAIF) och forvaltas av Alfakraft Fonder AB, som &r ett svenskt fondbolag som star

under Finansinspektionens tillsyn.

Bolaget verksamhetsinriktning &r att erbjuda kort- till medelfristig dtrektutlanmg till foretag och andra
assmmatmnsformer med sakerhet d;rekt elier mdlrekt helt eller delvns ! fastighet Iolagets mal ar att:

-ska Ieverera avkastnlng obemende lhvestermgar pé barsen och mvestermgama ska goras gwet
radande marknadsl@ge och avkastningskrav pa marknaden. Bolaget skiljer sig fran de flesta andra
rantefonder da den framforalit investerar via direktutlaning av sina medel till juridiska personer mot

sakerhet | fastighet.

Resul tat och stall mng
Verksamheten har i stort under perioden utvecklats positivi, dock har det forvaliade kapitalet har minskat

nagot under perioden. Det har varnt fem manadsvisa emissioner under pericden och balans-

omsl|utningen har fran periodens borjan minskat fran ca 196 miljoner till 194 miljoner kr vid perioden slut.

Bolaget har under aret arbetat med att forutom emissionerna &ven utdkat distributionen och samarbeten

for direktian. Bolaget har vid delarsskiftet 23 antal direktian mot 19 antal motparter. Den genomsnittliga
ioptiden for direktidnen var pd ca 6 manader.

Vmstandelsrantan uppglck tl|| 3 16% under permden wlket motsvarar den malsattmng bcslaget har pa

-fmwaltnlngsarvodat uppgmk tl!l 827 835 kr Det mrllga och fasta fc:rvaltnmgsarmdet regleras manadsws

For utrBkning av det rorliga fawaltnmgsarvadet anvander bolaget pnnclpen High Watermark, vilket

innebar att fonden, efter att ha fallit, inte tar ut nagon rorlig avgift innan vardet &r tillbaka 6ver det tidigare

hogsta vardet.

Vasentliga handelser under och efter delarsperioden
Inga vésentliga handelser har intréffat under eller efter delérsperiodens utgang. Styrelsen konstaterar
dock att Rysslands invasion av Ukraina har fortfarande en stor global paverkan Inflationen har okat

kraﬁlgt bl a. p"a grund av stigande energlpﬂser och !wsmedelsprlser runt om z varlden Fer att motvarka

hushallens m:,h faretagens betalnmgsformaga negatwt Det har | sin tur pa‘verkat fonden i forsia hand'

genom att projekttiderna | 6kad omfattning forl&ngts samt ett minskat infléde av andelskop.

Om detta krig fortsatter ach/eller utvidgas kan var verksamhet paverkas i allt hogre omfattning. Styrelsen

paverkan av verksamheten minimeras.

Fawantnmgar avseende den framtida utvecklingen
Belag@ts mal ar att Uppna en hmg mskjusterad avkasmmg, med en nettoavkastmng pa ca 5- ? proaent

mvestermgar pa borsen och :nvesterlngarna ska goras glvet radande marknadslage oc;h

foljer darfor utvecklingen noggrant och kommer vid behov foresia atgarder for att sakerstaila att

avkastnmgskrav pa marknaden. Eftersom bade emittering av nya vinstandelslan samt att bolagets

investeringar i nya projekt sker enligt plan, ser darfor bolaget inga hinder att uppna dessa mal.
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Belopp | Kkr
o 2022-06-30 2022-06-30

= Vinstandelsrénta % 3,16 2,20
ot Balansomslut nlhg 195 680 255 492

ey Betraffande foretagets resultat och stallning i 6vrigt hénvisas l&saren till efterfoljande resultat- och
o balansrakning med tillhorande bokslutskommentarer.
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Fastighetsrintefonden Tessin AB {pubt)
558169-5464

RESULTATRAKNING

Not

2023-01-01

2023-06-30  2022-06-30

2022-01-01

2022-01-01
2022-12-31

¥ Belopp i kr
Pyt Ranteintakter enligt effektivwardemetoden
&, Rénteintakter och likande resultatposter
iy Ovriga rorelseintikter
o Réntekostnader och liknande resultatposter
G Reserv or forvantade kreditforiuster
Administrationskostnader
Rorelseresultat
Resultat fére skatt
Skatt pa periodens resultat

Periodens resultat

Rapport over totalresultat tillika totalresultatet

9696 616

4

516 250
6041 875
653 536

-4 824 528

4]
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11208 775
0

673 749

-5 874 8986
-681 548

-5 316 081

0

0

20 965 483

896

1 196 748
-1 210 505
-0 742 516

0

0
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Fastighetsrintefonden Tessin AB (pubi)
559169-5464

BALANSRAKNING

Belopp | kr

| Not

2023-06-30

2022-06-30.

2022-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgéngar
Finansiella anldggningstillgangar
| angfristiga 1anefordringar

Immateriella anliggningstillgdngar
Immateriella anlaggningstillgangar

Summa anildggningstiligangar

Omséttningstillgéngar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Kortfristiga lanefordringar

Kassa och bank

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget Kapital

Bundet eget kapilal

Periodens resultat

Summa eget kapital

Vinstandelsian

Kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

bl ogrovis i hel/ sy dunomarl- chigek Ut /8Y 1l

10

13301 701
13 301 701

135 201

484 4863
585 654

157 523 860
158 583 917

23648 891

182 242 808

195 678 710

500 000
135 201
635 201

~135 201

G :

=135 21

500 000

0
1423 759

1123 759

1985 6§79 710

Clootronwadly sionod 7 Shbkidsesti allekinpasiotiu / Elaldionisbt sigoarads A Ealdesesy signert T eldranis) simdorsky aved

220572
220 572

18 628 995

484 463
144 584
233.989 830

2 244 135
236 863 011

255 492 007

500 000
220 572
720 572

-220 572

500 000

241 458 187
241 458 187

12 865 555

668 264
13 533 820

14 242 630
14 242 630

177 524
177 524

14 420 154

484 463
619 709
181 181 300
182 285 472

165 911
182 451 383

186 871 537

500 000
177"‘*‘5241
677 524

-477 524

177 524

500 000

195 848 763

522774
522774
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Fastighetsrantefonden Tessin AB (publ)
559169-5464

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Aktiekapital
uigifter

500 0G0
Totalresuitat
Petiodens totaltesultat 0

Summa dvrigt totalresuitat

il vt s TIPRER : JNS
|Utgiende balans persojuni202z

Vid periodens botjan 1 januati 2023

Totalresitat
Summa dvrigt totalresultat.
Balanserade utveckiingsavgiter L 0

KASSAFLODESANALYS
Belopp i kr

Den lopande verksamheten

Erhalina rantor

Betalda rantekostnader och liknande resultatposter
Betalda administrationskostnader

Kassafidde fran den Idpande verksamheten fore
fordndringar av rorelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av réreisefordringar

Okning (-)/Minskning (+) av rérelseskulder

Kassafidde fran den ipande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av finansiella tiligangar

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

inlosen lan

Kassaflade fran finansieringsverksamheten
Periodens kassafidde

Likvida medel vid periodens borjan

Som likvida medel klassificeras kassa och bank.

Fond fbr
utveckiings-

262 895

.. (-
220 572

177524

| '1': :1 T

262 895

o812

A77 524

------------

13 061 880

72 826
-5 376536

135201 _

Arets restiltat

L

2022-01-01
2022-06-30

6 060 433

63 477
-5 476 524

oo o ©

lele o o

7 612 628

0

-561 822

520 432

D |
2 365 555

FELTY

Sumna

500 000

0
a
- 500 000]

500 000

g

0

0

2022-01-01
2022-12-31

9709 148

4 813 102

-309 136

561 922

7 050 706

229 500 000

2 365 555

2 885988

-43 696 416

309 136

4 503 966

-84 196.416
140 647 003

18 333 238
26167768

24 266 803

G201 082

17 489 359
65615012

53 179 377

152 260 137

23 482 978

23 648 889

Electronically signed / Bankéisest allekidoliothy 7 Blekironisla signsats ¢ Elekdronisk signesi / Elshironisi undershesvet
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-99 071 360
-38 116 807

38 282 717
165 911
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Fastighetsrantefonden Tessin AB (publ) :
55016095464

Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i kr om inget annat anges.

and Allman information om bolaget

iy Fastighetsrantefonden Tessin AB {publ) med organisationsnummer 559169-5464 ar eit akiiebolag registrerat | Sverige
-1 med sate i Stockholm. Adressen till huvudkontoret ar Skeppsbron 34, SE-111 30 Stockhoelm. Bolaget ar en alternativ
& investeringsfond vars verksamhetsinrikining &r att erbjuda kort- till medelfristig direktutlaning till féretag och andra
fy‘; associationsformer med sakerhet direkt eller indirekt, heit eller delvis, | fastighet. Verksamheten finansieras genom
Ol upptagande av vinstandelslan fran privatpersoner, foretag och instituella investerare. Dessa vinstandelsian ar noterade pa

C
& en reglerad marknad, Nordic Growth Market (NGM Main Regulated).

o

Not1  Redovisnings- och varderingsprinciper

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillmpats nér denna delarsrapport uppréttats anges nedan. Dessa principer

har tillampats konsekvent for alla presenterade perioder, om inte annat anges.

Allménna redovisningsprinciper
Delarsrapporten har upprattats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering med beaktande av de undantag och tilldgg til
IFRS som anges i RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Delarsrapporten har upprattats i éverensstémmande med de redovisnings- och varderingsprinciper som tillampades |
bolagets senaste arsredovisning.

Nya och dndrade IFRS standarder som borjat tillimpas fran 1 januari 2023
Inga nya standarder har pavekat bolaget.

Nya och dndrade IFRS standarder som bérjar tillimpas 2024 eller senare
Inga nya standarder beddms paverka bolaget.

Kassaflodesanalys

Kassaflbdesanalysen ar upprattad enligt direkt metod. Kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfér in- och
utbetalningar. Som likvida medel kiassificeras kassa- och banktillgodohavanden.

Redovisningsprinciper intdkter

De intdkier som redovisas avser volymbaserade rabatter fran samarbetspartners. Rabatterna varierar och redovisas vid

Klassifiering av anldggnings- och omsittningstillgangar i balansrikningen _
Lanefordringar klassifieras som anfiggningstillgéngar om de forfaller efter 12 manader och till omsatiningstillgangar
klassifieras [Anefordringar som férfaller inom 12 manader, bankkonton och kortfristiga placeringar.

Vérderingsprinciper m m | |
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Utldndsk valuta

Monetara :t_illﬁfg;éf'ﬁigaf' och skulder 1 ullandsk valuta rﬁﬁknas: om il svenska Kronor fill balansdagens kurs.
Valutakursdifferenser som uppstar vid omrakningarna redovisas i resultatrakningen. icke-monetara tillgangar och skulder
som redovisas till historiska anskaffningsvérden omraknas till valutakurs vid transaktionstillfaliet, icke-monetéra tillgangar
och skulder som varderas fill verkligt varde omraknas till kursen som rader vid tidpunkten for vardering till verkligt varde.

Avskrivningsprinciper f6r anldggningstillgdngar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad ekonomisk livslangd varvid foljande
avskrivningsar anvands:

Anldggningstillgangar -
Imateriella anldggningstiligéngar S ar

Elacnonically signed /7 Sabkoisastt aliekijohattiu / Blektvoriskt signerats * Eleklromsk sigost / Elelironisk urigersiaavat 5P VISTTEG S IQE‘?'I
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Fastighetsrantefonden Tessin AB (publ)
558168-5464

Finansiella instrument
Kop och farsaliningar av finansiella instrument redovisas pa affarsdagen. Finansiella skulder redovisas nar fonden: blir-part
finstrumentets avtalsmassiga villkor.

E;‘ Initialt varderas finansiella tillgangar och skulder till verkiigt varde. De transaktionskostnader som uppkommer redovisas till
g verkligt varde via resultatet och kostnadsfors direkt | resuitatrakningen. Efter det forsta redovisningstilifallet redovisas en

& reserv for forvantade kreditforiuster for tillgangar som darefter redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

=

R

% Upplupst anskaffningsvérde ar det belopp till vilket den finansiella tillgangen eller den finansiella skulden varderas vid

e forsta redovisningstillfallet vilket inkluderar &terbetalningar, ackumulerade periodiseringar vid anvandning av

N effektivvardemetoden pa den skillnad mellan det ursprungliga beloppet och beloppet pa forfallodagen som eventuellt
inkluderar en forlustreserv.
Effektiviantan ar rantan som diskonterar de framtida in- och utbetalningarna under loptiden for finansiella fillgangar eller
skulder, till redovisat bruttovarde for en finansiell tillgang, dvs. tilgangarnas upplupna anskaffningsvarde fore aventuell
forlustreserv, Forvantade kreditforluster inkluderas inte i berdkning av effektivrantan.
Rinteintikter berdknas med hjélp av att anvanda effektivrintan pa finansiella tillgangars redovisade bruttovarde.
Finansielia tillgangar
Klassificering och vardering o . o _ _
Fonden tillampar IFRS 9 och klassificerar sina finansiella instrument i kategorin "Upplupet anskaffningsvarde",
Fondens affarsmodell med att forvalta finansiella tiligangar och egenskaperna hos de avtalsenliga kassaflddena fran de
finansiella tillgangarna ger att fonden kiassificerar sina skuldinstrument enligt féljande "Upplupet anskaffningsvarde”.
Forluster och nedskrivningar av finansiella instrument
Redovisningsprincip
Forvantade kreditforluster ska inkorporeras | varderingen av Fastighetsrantefonden pa ett satt som tar hansyn il
mojligheter att samla information och gora prognoser (se IFRS 9 5.5.17). Tillgangarnas varde skrivs ned med en fakior
som miotsvarar forvantade kreditforluster, och detta utfors pa avtalsniva.
Inom IFRS 8@ gors en uppdelning av tillgangarna enligt vilket stadium (Stage/kategori) av kreditrisk som de ligger inom.
Kategori 1 utgor friska tillganaar, Kategori 2 tillgangar som Uppvisar en signifikant ékning av kreditrisk, och Kategori 3
utgor fallerade tillgangar.
Inam Kategori 1 berdknas de forvantade kreditfériusterna pa 12 manaders basis, medan Kategori 2 och 3 ser till hela den
kvarvarande livstiden av tiligangen.
Nedskrivning
Bolaget anvéander sig av en framatblickande berdkningsmodell nar de finansislla instrumenten redovisas och far pa sa vis
fram den férvantade kreditforlusten (ECL). Denna reserv varderas olika vid vartdera berkningstillfllet utifran estimerad
risk beroende av makroskonomisk utveckling, samt vardet av sakerheterna, trots att ingen reell forlust har intraffat.
Underlag till datan for berakningsmodellen hamtar Bolaget fran externa kallor. Underlagen bestar av historisk utvackling,
framtida makroekonomisk utveckling, samt vardering av sakerheter.
Varfér fonden anvander sig av en framatblickande berakningsmodell ar for att framtida forvantningar skall kunna varderas
i redovisningen idag och pa s& vis samtidigt géra portféljen mer kanslig for framtida férandringar och mer robust och
beredd for framtida férandringar. Bolaget berdknar tre olika scenarier, Normalt utfall, Batire utfall samt Samre utfall; for att
tydligare kunna koppla makroeskonomisk utveckling tilt fondens forvantade kreditfariuster,
Berdkningsmodellens komponenter
Berakningsmodellen fér forvantade kreditforiuster utgdrs av exponering vid falissemang (EAD), forlust givet fallissemang
(LGD} och sannolikheten for fallissemang (PD).
Exponering vid fallissemang (EAD) utgors av lanebeloppet inklusive obetald ranta.
| samband med att Bolaget utger kredit erhalls si@kerheter fran lantagaren. | grunden ligger alttid fastighetspant men aven
fordringar, foretagsinteckningar, pant i aktier samt borgensforbindelser kan erhéllas. Panterna summeras i en modell
framtagen i samarbete med branschexperier och detta varde anvands i modellen for LGD.
Da Bolaget idag har fér Kort historiska data internt hdmtas data fran Statistiska centralbyran (SCB). Branschspecifik
statistik anvands for att prognosticera sannolikheten for fallissemang.
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Fastighetsrantefonden Tessin AB {pubt) 8
558169-5464

manadsws wd var;e emission. :nllgt beraknmgsmsdelkens utfall delas tnllgangama in ] tre kateganer

Kaz‘egari 1

i ;drw.e;_t_ av sanno 1kheten fm‘ faihssemang utifran en 12 manaders tidshmsnnt T_il_lg_angal na ata_nr}a_r _i_ dan_n_a ka’t_&ggrl sa
et lange ingen signifikant dkning av kreditrisken skett sedan anskaffnmgsmlfal!et

& Kategori 2

] En tillgang fiyitas till kategori 2 nér en signifikant dkad kreditrisk intraffat. Skillnaden mot kategori 1 ar att reserveringen
res) berdknas utifran tulgangens forvantade forlust Hver den tolala lbptiden. En signifikant &kad kreditrisk kan till exempel vara
forfallina rantebetainingar ¢ over 30 dagar eller forsamrat varde pa garantier men dar objektiva belagg for okade
kreditrisken fortfarande saknas,

Kategori 3 __
Om réntebetalningar forfallit i mer &n 90 dagar eller om det finns andra objektiva beldgg for 6kad kreditrisk fiyttas
tiigangen fran kategor 2 till kategori 3, For dessa tillgangar berdknas reserveringar pa samma satt som 1 kategori 2.

Reservering for forvantade kreditfdrluster gbrs pa portféliniva och redovisas dérefter.

Finansiella skulder
Fonden har klassificerat de finansiella skulderna varderat till upplupet anskaffningsvarde i efterfljande perioder, forutom
foljande undantag:

Da wnstanc:!els!aﬂen ar beraende av avkastmngen pa de tallgangai som fawa!tas av fanden med avdrag fran

an prastatsansbaserad ersattmng, om ZD % av den del av mvestanngsmrtfﬂtjens avkastmng som wersﬂger mmlmirantan
(SSVX3M) efter avdrag for det fasta forvaltningsarvodet och tillatna kostnader. Prestationsbaserad ersattning far dock
betalas ut Zf{:‘a’rSt nér en '&U&ﬂﬁjell’ Uhdéra:vkasthing 'i' féri‘iéﬁ’aﬁd'e- till E;-n -aﬁkalatningsmvé (-aul{ast'nihgstﬁrﬁg (e*l)' ﬂ'éhi tid‘igaﬁrﬁe

.ranteka;stn_ader f..ar ..f.onden .ac.h. mg‘ér r da,t .u.pplupna _anskaffmng_svardat. N.egat.w. avkastnmg p.a.. wn;stan.d,elal.anan_ re:dmsas
som réanteintakt i fonden och minskar pa motsvarande satt det upplupna anskaffningsvardet.

Not2 Kilassificering av tillgangar och skulder
Tabellen visar hur tillgangar och skulder klassificerats per 2023-06-30

Ttllgéngarfskulder
Skutder
redovisade till
'upﬁlu;}e’t

varderade till Tillgangar
redovisade till
upplupst

anskaff.varde

verkligt varde
via resuitat-

Totalt rakning

Tillgangar
Finans‘iella anléggnings;-tiill;gé-ﬁgar

Etestonicadly signed 7 Sabksisssti allekdijoitett; / Eigkuoniski signe ats

'ﬁip

Kartfrlst[ga fnrdrlnga‘r-
Likvida medsl

Summa

Skulder

Langfristiga skulder
Vinsiandelslan _
'PEriadiserad fin‘as’iar'ing’skastna‘d

I, VIS L sy dneinmes de

ek 30067803-Pa;

f\%]

13 301 701

158 593 917

23 648 891

195 544 509

194222 705

~-168 754

o
195 170 710

"Elpkiionisk signed / Blekoonisk indecstevst

13 301 701
158 583 917
23 648 851
195 544 509

104 222 7056
-168 754

1123758
0

195179 710
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Fastighetsréntefonden Tessin AB {publ) 3

Tabellen visar hur tillgangar och skulder klassificerats per 2022-06-30

Titlgangar/skulder
varderade til! Tillgangar
<t verkligt virde redovisads till
P via resultat- upplupet
o Totall  rikning anskaff.varde

2 Tillgéngar
i Finanslella aniaggningstillgangar
) Lanefordringar 18408 423 . 18 408 423
Kortfristiga fordringar 234 518 877 : 234 618 877
Likvida medel 2 244 135 2 244 135
Summa 255 271 435 = 255271435
Skulder
Langfristiga skulder
Vinstandelsian 241 751 141
Pericdiserad finasieringskostriad 4292 954
Upplupna kostnader och forutbet, intakter 668 264 . -
Qvriga kortfristiga skulder 12 865 555 .

Summa 254 892 007 "

Not3 Finansiella tillgangar och skulder

Redovisat virde L -

Verkligt virde

Skulder
redovisade till
upplupet

anskaff.varde

241 751 141
-292 954
668 264

12 885 555
254 992 007

Fonden Kklassifierade inga tillgangar efler skulder per den 30 juni 2023 till verkligt varde. ] diagramet nedan jamfor vi
Fondens redovisade varde mot verkligt vérde pa Fondens finansiella tillgangar och skulder. Verkligt varde fér Fondens
finansiella instrument beraknas pa framtida kassafloden av kapitalbelopp och ranta diskonterade till balansdagen.

Upphapet Verkligt varde via

anskaffnings- Burigt totairesuitat
varde
Tillgangar
Finansiella anlaggningstiligangar
Lanefordringar 13.301 701
Kartfristiga fordringar ; 158593 917
Likvida medel 23 648 B9
Summa - 185 544 509 .

Skulder
i.angfristiga skulder
Vinstandelslan ; 194 222 705
Periodiserad finansieringskostnad -166 754
Upplupna kostnader och forutbet, intakier = 1423759
Ovriga kosrtfristiga skulder 0
Summa - 195178 710 .

| diagramet nedan j&mfér vi Fondens redovisade vérde mot verkligt varde pa Fondens finansiella tillgangar och skulder.

13 302 575
155 897 202
23 648 891
192 948 668

104 222 705
-1686 754
1 123 758

185179 710

Verkligt virde fér Fondens finansiella instrument berBknas pa framtida kassafldden av kapitalbelopp och ranta

diskonterade till balansdagen 2022-06-30.
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Fastighetsrantefonden Tessin AB (publ) 10
559169-5464 '

_Verkligt véirde

A

Upplupet | Verkligt vérde via

anskafmings- ovrigt totalresyliat

e varde
o Tillgdngar
g Finansiella anlaggningstillgangar
& Lanefordringar 18 408 423 : : 67 412 455
o] Kortfristiga fordringar 234 618 877 . ' 89 788 199
e Likvida medel 2 244 135 | 2244135

Summa 255 271 435 - 159 445 788

Skuldsr
L.angfristiaa skulder
Vinstandelsian - 241 876 278 . ' 241 876 278
Periodiserad finansieringskostnad 418 081 -E
Upplupna kostnader och forutbet. intakter 668 264 | 668 264
Ovriga kosrtfristiga skulder 12 865 555 |
Summa - 254 992 007 . ' 242 544 543

Not4  Viktiga uppskattningar och bedémningar fér redovisningséndamal
Fondens viktigaste bedomning vid uppratiandet av de finansiella rapporterna ar varderingen av lane-fordringarna

Not5 Risker och riskhantering
| fonden uppstar olika typer av risker, sisom kreditrisker, ranterisk, macroekonomisk risk, valutarisk och likviditetsrisker.

Fonden har inga anstdlida utan det &r AIF forvaltaren som bla. ansvarar fbr riskhantering, férvaltningen och
administration. AlF férvaltaren &r organiserad i ansvarsomraden for att sdkerstilla en bra intern kontrolimiljd for Fonden. |
syite att begrénsa och kontrollera risktagande i verksamheten har fondbolagets styrelse, faststalit policies och
instruktioner for riskhantering. Fondens riskhantering syftar till att identifiera och analysera de risker som fonden har i sin
verksamhet och att for dessa satta upp lampliga begrénsningar (limiter) och forsakra att det finns kontroll pa plats.
Riskerna bevakas och kontroller gors 16pande att limiter inte dverskrids. Genom utbildning och tydliga processer skapar
fonden férutsattningar for en god riskkontroll, dar varje anstalld forstar sin roll och sitt ansvar.

Fondens investeringsstrategi innebar en kreditrisk da det alltid finns risk att det utlanade kapitalet inte aterbetalas il
Fonden vid utgangen av lanets 16ptid vilket kan paverka avkastningen, Vid en kraftig férsamring av Fondens stalining,
dvs. nar en inte obetydiig del av Fondens varde gar forlorat pa grund av diverse handelser, finns en risk att Fonden blir

oférmégen att uppfylla sina forpliktelser enfigt de investeringsavtal som ingas med Vinstandelslanehavarna,

For att begrénsa kreditrisken har fonden en omfattande kreditutvarderingsprocess som genomidrs med fokus pa
underliggande pantvarde i den fastighet som Jangivaren stiller som sakerhet for den enskilda krediten eller det enskilda
lanet. Darefter sker analys av lantagarens finansiella styrka, ledningen erfarenhet och historia, kalkyler, kreditens 16ptid
ete. Fonden har framtagit en séarskild risk-klassificeringsmodell som stéd i kreditgivningen samt genomfor sjaly, eller via

samt inh&mtande av information fran utvalda myndigheter.

Likviditetsrisk
Likviditetsrisk uppstar am del av Fondens tillgangar blit svara att avytira vid en viss tidpunkt eller till ett rimligt pris samt
vid extrema forhallanden pa marknaden. Det kan ocksa rora sig om risk att inte kunna satta in eller ta ut medel ur Fonden

Fondens investeringsstrategi innebdr att fonden investerar i tillgangar som kan vara svara eller omdjliga att avyitra,
sarskilt med kort varsel. Likviditetsrisken beddoms sammantaget som hég. Envar obligations-innehavare ager ratt att
begéra fortida inldsen av vinstandelslanen som vinstandelsldnsinnehavaren innehar vid ingangen av varje kvartal,
Malsattningen ar att minska likviditetsrisken genom att Fondens tillgangsmassa till minst 10% skall bestd av likvida
tilgangar i form av kassa, noterade vardepapper eller liknande.
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Ranterisk D | D _ -
Vinstandelslanens varde &r beroende av ett antal olika faktorer varav de tva viktigaste ar:.

o avkastningen kan paverkas negativt av foréndringar av rantenivder pa de marknader dar fonden och lantagarna ar
g % verksamma.

| fg‘g Okad konkurrens av aktérer som tillgodoser den typen av lan som Fonden utger kan &ven bidra till att réntorna pa dessa
o krediter sjunker d& konkurrensen om lantagarna dkar. Aven detta kan innebéra att den férvaniade avkastningen pé en
& placering i fonden kan sjunka dver tiden.

) .
| Valutakursrisk

Fonden kan komma att géra investeringar av viss del av kapitalet | andra vaiutor an SEK. Det finns darfor risk ait

valutafluktuationer kan paverka fondens vérde pa ett negativt satt.

Macroekonomisk risk

En kraftig nedgang | ett lands eller en regions ekonomi, fastighetsmarknad, konjunktur och/eller kreditmarknad kan
paverka lantagarnas formaga att betala ranta och kan dven leda till att aterbetalning av 1&n inte fullgors i tid eller uteblir
helt. Fér fondens del innebar det risk for att fondens kapital som investerades genom utléning inte forblir intakt eller att
avkastningen inte blir sa hog som forvantat alternativi uteblir helt.

Far en fullstandig beskrivning av fondens och dess risker hanvisar vi till upprattad informationsbroschyr som finns att
{addas ner pé fondens webbplats fastighetsrantefonden.se

2023-01-01
516 250

673750
673 750

Not6  Ovriga rérelseintakter
Ovriga rorelseintakter
Summa

2023-01-01 2022-01-01
2023-06-30 2022-06-30

| TR T g
-4 518973 2119 216
-827 835 -1 132 828

42 323 -42 323

Fast forvaltningsarvede
Rérligt forvaliningsarvode
AvsKrivningar

Bankkostnader
Redaovisningskostnader
Ovriga kostnader
Summa

Not 8

Finansiella anldggningstillgangar / Korta lanefordringar

-485 358

~{17 221
-1 132 818

710 181
268 977
1 042 557

Direktlan till foretag
Upplupna rantor
Redovisat varde vid periodens slut

Finansiella anlaggningstiligangar / Korta lanefordringar

Ingaende balans redovisat varde
Nya lan under perioden
Aterbetalning av lan

Upplupen rinta

Reserverat for forvantade kreditforluster enl IFRS 8

Utgaende balans redovisat varde

164 293 284

16532216

236 175 015

16 223 238

170 825 500

179 247 365
29 500 600
-53 766 804
16 H32 216
-687 276

252 398 254

255 628 792
43 696 416
-52 897 498
6 662 092

- -691 548

170 825501

252 398 254

Vid utgangen av periodent innehdlll fondens investeringsportfélj 23 stycken investeringar. Fondens investeringar kommer
allt eftersom utdkas under de kommande aren i samband med nya vinstandelslan emitteras.
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Fastighetsrantefonden Tessin AB {publ)
559169-5464

Reserv 30 juni 2023
Dlraktlan

12

Kategori 1
12 ménader

Kategori 2

Aterst, Loptld

Kategori 3

~ Aterst. Loptid

Totalt

"Expmerlng av fallisemang (EAD)

Saﬂn-ﬂhi{het fc:-r f_aiirs.:emaﬁg _(P;)
Resem ﬁj-r kred-itfﬁrlu sta'r

Reserv 30 juni 2022
Direktidn

66 622 835:
1784 634

Kategori 1
12 manader

Expunerlng av falhsemaﬂg (EAD)
Forlust vid fallisémang (LGD)

Sannolikhet for fallisemang (PD)

Resery for kreditforluster
Forvantade kreditforiuster | % (ECL)

236 348 276
10 ?3& 500

32.853 480
0

8,00%

0

0,00%

Kategori 2

_Nerst. Loptid

9027 062

0

0
:
0.00%

Aterst. Léptid

72:036 662
5190 235
100,00%

-677 268
-0,.94%

Kategori 3

LT :

iy —

i P =i —"' i

174 512 776

6 984 869
8,84%
-687 276
-0.40%

Tmalt

7 844 770
881 938
100.00%
755 948
9,64%

253 220 108

11 612 839
Diﬁ 4%,

821 855
0,32%

| tabellen nedan framgar hur fonden delat in investeringarna i de olika kategorierna som beskrivs i not 1 under stycket

"Nedskrivaing".

| Direktldn

Kategori 1
12 manader

Kateg’ori’ 2

N -ﬁderst 'L'aptid

Kategori 3

Bruttwarde 1 januan 2323
Fran kategmrl 1 til" 2
Fran kategori 1 till 3
Fran Kategori 3 th 1

Aterbetalda lan

Nya lan

Forandringar [ upplupen rénta
Konstaterad kreditforiust

155 363 349

=32 853 480
-b3 821 505
3577 670
-30 853 267
29 500 000
4 279 348

32853 480
0

g
-22 600 600

0
<2 {58 668

3]

25 350 668

16 1 D41 725

0

53 821 505
-3-577 670
-313 537

0

-2 504 841
0

Totalt

196 764 742

0
O

0

-53 766 804
28 500 000
~-985 161

0

s e b

Bruttovarde 30 juni 2023

Reservering av kreditforlust-enl. IFRS.8&

Bokfort virde 30 juni 2023

Di!‘ektlén

P iy L L 1 i iemyarpy

75 092 114
10.000
75102122

Kategori 1

12 mén ader

e o

39 G453 480

0
32 853 480

B --Ate;_;st .Lﬂn;tl.di

Emttnvarda 1 ]anuaﬂ 2022
Klassifieringsforandringar
Fran kategari 1 till 2
Fran kategor 1 tilk 3
-ran kategori 2 il 4
Fran kategori 2 till 3
Aterbetalda 1an

Nya lan

Forandringar i upplupen rénta
Konstaterad kreditforlust

" 255 758 090

-8 027 062
0

0

-52 897 498
43 696416
5722234

P S APepue iy

e

8 027 062
0

0
0
0.

460 925
0

63 567 183

677 268
64 244 451

Kategori 3
| Aterst Laptld

687 276

172 200 053

A7 s12 777

Totalt

]

7844 770

0

0
0

478 933

Bt

Bruttovdrde 30 juni 2022
Raservering av kreditidriust enl. IFRS 8

Bokfort virde 30 juni 2022

"’Nedskrwmn:g“_
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RO
-85 907
235342 511

235 408 419

G
9487 987
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255 759 099

-52 887 498
43 696416
6 662 092

0

=755 843
7 567 755

252 388 254

253220 109
821 855
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Fastighetsrintefonden Tessin AB (publ)
550169-5464.

Resarverads kreditforiuster enl. IFRS.9

13

Kategori 1

12 manader

Kategori 2
Aterst. Léptld

Reserveringar 1 ]anuaﬂ 2023
Forandringar over resultatrakningen
G0 Reserveringar 30 juni 2023

d Forandringar over resultatrakningen
e Fréh'k;aitﬁgcjr 1 il 3 "
&3 Fran Kategori 3 1iil 1
] Fran kategori 2 tili 3
= Aterbetalda lan
Raserveringar pa lanen och dtaganden
Ovrlga forandringar

Konstaterad Kreditforlust

e

284014
344 092

3301
=7 081

11 181
0

0

o
ﬂ
0

oo oD o od

Kategori 3

Tntait

Aterst L Gptid

-1 280734

937 o0l

343 184

037 '550':

1340812
653 536
-687 276

3301
830.469
0

11 181
~291 4186
0

Forandring over resultatrakningen

Reserverade kreditfdrluster enl, IFRS 9

-284 014

Kategori 1

12 manader

&

Kategori 2

Aterst Lﬂp‘tld

Reserveringar 1 januari 2022
Forandringar over resultatrakningen
Reserveringar 30 juni 2022

Férandringar dver resultatrékningen
Fran kategori 1 il 3
Fran katagori 2 till 1
Fran kategorl 2 till 3

Aterbetalda 1an

Reserveringar pa [&nen och ataganden

Ovriga forandringar

Konstaterad. kreditfarlust

<130 041

63 868

66 173

5283

58 851
0

0

-266
266
0

93? 550'

Kategori 3

Aterst. Léptid

653 536

Totalt

-
-755 682

<341 965
0

-413 451
j_[Jﬁ
0
0

o

130307
891 548
-821 855

-341 865
0

443 717
5 283
58 851

0

0

“Forandring bver resultatrakningen

at_;ag_aﬁden t!ll fa;r_etage,n i_nklu_sw,e upplupna rantor,

Nat9 Langfristiga skulder

755416

Vinstandelsian

Vinstandelsianen l6per med en rénta som &r beroende av fondens resultat. Rantan utgdr saledes inte nagon fast ranta
utan ar beroende av den avkastning som genereras i fonden under den tid en investerare valier att investera | denna.

Vinstandelstanen ar noterade pa reglerad marknad NGM Main Regulated,

Redovisat varde vid arets ingang
Upptagande av nya lan

intdsen-av lan

Upplupen avkastning

Redoavisat varde vid periodens utgang

Investerarredovisning

Rénteintakter enligt effektivrantemstoden

Ovriga rorelseintakter

Administrationskostnader

Reserv for forvantade kreditforluster enligt IFRS 9
Resultatandel vinstandelsian

Resultat fére skatt och koncernbidrag
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2023-01-01

 2023-06-30

2022-01-01

2022-06-30

196 078 618
18333 208
26 167 769

0 i

" 284 064 655

17 489 3569
~65 615 012
0

2023-01-01
2023 06-30

5235 9‘39 002-

2022-01-01

0 696 616
516 251

-6 041 875
653 536
-4 824 528

_2022-06-30
11 208 775

673 749
-5 874 896
-691 548
-5 3‘18 081
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Fastighetsrintefonden Tessin AB (publ) "
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‘Not 10 Antal aktier och kvotvirde 202340630 2022-06-30
Antal aktier 5000 5000
Kvotvarde 100 100

o Not 11 Stillda sakerhater och eventualforphktalsar L | N 2623-Q6—30 N 2022—06-30

R ‘Bankgaranti tiff Euroclear S '_ 50 OGE}-_'” 50 ODU
Summa stillda sdkerheter ‘50 000 50 000

=4 Not 12 Transaktioner med narstaende

?’% Faretaget ar ett heldgt dotterforetag til Alfakraﬂ Fonder AE org nr, 5567@8 2465 mecl sate | Smckhelm

Delarsperioden 2023 Foretagslan Férvaltningsarvode  Fordran pa nirstiende Skuld till narstiende
{per den 30 juni) {per den 30 juni)
Alfakraft Fonder AB  ABA 463 -2 346808 . 4ABA463 . 526949

Summa 484 463 -2 346 308 - 484 483 596 948

Delarsperioden 2022 Foretagslan Forvaltningsarvode — Fordran pa narstdende Skuld till nérstaende
{per den 30 juni) (per den 30 juni)
Alfakraft Fonder AB 484463 -3 252043 484 483 -497 618

Summa 484 463 -3 252 043 484 463 - -497 618

Nﬁt 13 Nyckeltal

Fondens styrelse har med anledning av delta beslutat att framover radovisa tva andra for Fonden mer relevanta nyckeltal i
syfte att stodja investerarnas analys av Fondens utveckling. Nyckeltalen inklusive definitioner anges nedan.

Nyckeltalet Vinstandelsranta definieras som den rénta som ska tiifalla investerarna { enlighet med Villkoren avseende
r el"evan"t éi‘ dVS 'Vinstandelsrénta pé Lénet Nyckeitalet Vins‘tandelsrénm be'i"ék”ﬂas Btium Fﬁhdeﬁs vérd;efﬁréndring "uhdél‘
.avseende. lwestemgsportfaljzen_s v.ar.d.e. e_fter av.dr.ag av .s.am.tllg_a ay_gifta.r f::.:ch kﬁstn.ader _B_era_kmn,g: _ay_ L_.;ppgtften gmra I
Fondens portfoljsystem och faststalls av den oberoende varderare som har utsetts for Fonden enligt LAlF.

Nyckeltalet Balansomslutning definieras som Fondens totala tiligangar.

Beridkningar
Vinstandelsrénta

Vérde vid petiodens ingéng 196 078 618
Vérde vid periodens utgang 194 222 705
Antal andelar vid periodens ulgang 188 267 568

194 222 705/ 188 267 568 = 103,16-100 = 3,16%
Bruttoavkastning

Varde vid periodens utgang 194 222 705
Rarelseris kostnader 4761273
Reserv for befarade kreditforluster -653 536
Bruttovérde vid periodens utgang 198 330442
Antal andelar vid periodens slut 188 267 568

£
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Fastighetsrantefonden Tessin AB {publ) 5
550169-5464

Styrelsen och verkstallande direktéren férsakrar att delarsrapporten har uppréttats j enlighet med god redo-

visentliga risker och osakerhetsfaktorer som bolaget star infdr.

s Stockholm den 31 augusti 2023

Ragnar Ottosen Carina Bjorkefors Sidiropoulou
Ordforande Styrelseledamot

Bengt Lindblad
Verkstallande direktor och Styrelseledamot

Denna delarsrapport har inte varit foremal for oversiktlig granskning av bolagets ravisor.
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