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Org.nr 559052-2065

Styrelsen och verkstillande direktéren for Jefast Belgien Vistra 21 AB avger {6ljande arsredovisning for
rikenskapsaret 2022.

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr).

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten
Bolaget dger, forvaltar och utvecklar fastigheterna Helsingborg Belgien Véstra 19 samt He}singborg

Belgien Vistra 21, beldgna i centrala Helsingborg.

Foretaget har sitt sédte i Helsingborg.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
En omorganisation genomfordes under aret med f6ljd att Jefast Belgien 19 AB fusionerades upp och
Struere AB fusionerades ner 1 Jefast Belgien 21 AB.

Viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut
Ca 1 000 kvm har hyrts ut 1 fastigheten med inflyttning under kvartal 1 2023.

Agarforhillanden
Bolaget ir ett helédgt dotterbolag till Jefast AB, org.nr. 556311-1409 med séte 1 Helsingborg, som i sin tur
ar heldgt dotterbolag till Jefast Holding AB (publ), org.nr. 556721-2526 med site i Helsingborg.

Koncernredovisning upprittas av Jefast Holding AB (publ).

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019
Nettoomséittning 14 469 14 240 16 669 14 900
Resultat efter finansiella poster -10 379 1 953 3478 5 263
Soliditet (%) 0 2 78 79

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.

Fordndringar 1 eget kapital

Aktie- Balanserat Arets | Totalt
kapital resultat resultat
Belopp vid drets ingéng 50 000 0 1 550 998 1 600 998
Disposition enligt beslut av
arsstamman:

Balanseras 1 ny ridkning 1 550 998 -1 550 998 0
Erhallna aktiedgartillskott 6 400 000 6 400 000
Fusionsresultat 12 393 540 12 393 540
Arets resultat -20 331 102 -20 331 102

Belopp vid arets utgang 50 000

20 344 538

-20 331 102

63 436

Penneo dokurnentnyckel: WPSES-SNDME-EPPPG-78IPN-YSGBI-KZNSS




Jetast Belgien Vistra 21 AB 3 (16)
Org.nr 559052-2065

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 20 344 538

arets forlust -20 331 102
13 436

disponeras sa att

1 ny rikning dverfores 13 436
13 436

Foretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrakning

Rorelsens intikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelsens intikter

Rorelsens kostnader

Drifiskostnader

Reparation- och underhallskostnader
Fastighetsskatt
Fastighetsadministration

Driftnetto

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

2022-01-01
-2022-12-31

14 469 461
9926 579
24 396 040

-5 766 157
0

-634 041
-3 344 279
14 651 563

-5 822 1353

8 829 410

18 331
-19 227 141

-19 208 810
-10 379 400

-9 951 702
-20 331 102

0-.

-20 331 102

4 (16)

2021-01-01
-2021-12-31

14 240 232
> 203
14 245 435

-4 074 296
-3 243 810
-1 071 571
-1 807 566
4 048 252
-2 092 232

1 956 020

0

-2 621

-2 621

1 953 399

0
1 953 399

-402 400

1 550 999
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Balansrikning Not

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 7
Inventarier, verktyg och installationer 8
Pagaende projekt D

Summa materiella anliggningstillgangar

Finansiella anliggningstillcangar

Fordringar hos koncernfGretag 10
Summa finansiella anldggningstillgangar

Summa anlidggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar 11
Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter 12

Summa omsittningstilleangar
Kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2022-12-31

253 667 971
9994 674
120 104

263 782 749

138 870 697
138 870 697

402 653 446

31 335
1272 032
2717 154

759 316
4 799 897

12 990 696

17 790 593

420 444 039

5 (16)

2021-12~-31

44 813 293
11357 585

0
56 170 878

0
0

56 170 878

687 250
2 243 130
210 043
444 669
3 585 092

5 626 055

9211 147

65 382 025
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Balansrikning Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller {orlust
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital
Langfristiga skulder 13

Skulder till koncernfGretag

Ovriga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Skulder till kreditinstitut

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och {6rutbetalda intdkter 14
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2022-12-31

50 000
S0 000

20 344 538
-20 331 102
13 436

63 436

68 630 101
34 021
68 684 122

5 548 191
94 292 604

243 000 000

1 680618
7 175 0638

3351 696 481

420 444 039

6 (16)

2021-12-31

50 000
S0 000

0
1550 993
1 550 998

1 600 998

21 700
21 700

330 107
33 454 847
0

2 143 144
5631 229
63 739 327

65 382 025
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar 1 kassaflodet

Erhallen rdnta
Betald rinta
Betald skatt

Kassaflide fran den lopande verksamheten fére

forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet

Fordandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar
Fordandring av leverantGrsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflide fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forviry av materiella anldggningstillgangar
Arets limnade 1&n till koncernforetag

Arets amorteringar frén koncernforetag
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Erhallna aktiedgartillskott

Utbetald utdelning

Fusionsresultat

Aterlimnade depositioner

Upptagna lan

Amortering lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel 1 fusionerade bolag
Likvida medel vid arets slut

Not

2022-01-01

-2022-12-31

8 829410
5 822 153
18 331

-19 227 141
971 098

~3 586 149

852 937

-1 404 142
-4 587 134
-1 487 708
-10 212 196

-120 104
-4 587 134
7479 185
2771 947

4

6 400 000

0
0
0
0
0
6 400 600
~1 040 249
5 626 055

8 404 890
12 990 696

7 (16)

2021-01-01
-2021-12-31

1956019

2 192 865

0

-2 621

-1 080 484

3065779

-681 340
-129 532
-58 220

48 940 014
51136 701

- o O

0

-52 431 116
0

-2 000

0

0
-52 433 116

-1 296 415
6 922 470

0
S 626 055
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och RFR2.

Redovisningsprinciperna r oforindrade jamfort med foregaende ar f6rutom avseende koncernbidrag som
redovisas enligt alternativregeln.

Virderingsgrunder
Tillgangar, avsittningar och skulder har vérderats till historiska anskaffningsvirden, om inget annat
anges.

Rapporteringsenhet och redovisningsvaluta
Foretagets funktionella valuta och redovisningsvaluta &r svenska kronor (SEK). Samtliga belopp anges i
tusental kronor om inget annat anges.

Klassificering

Anldggningstillgdngar, langfristiga skulder och belopp som forvéintas atervinnas eller betalas efter mer &n
tolv manader riknat fran balansdagen. Omsittningstillgangar och kortfristiga skulder bestar av belopp
som fOrvéntas atervinnas eller betalas inom tolv manader rdknas balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar

For att uppritta finansiella rapporter krivs 4 ena sidan beddmningar vid tillimpning av
redovisningsprinciper och a andra sidan uppskattningar vid virdering av tillgangar, skulder, intdkter och
kostnader. Uppskattningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som
beddms vara relevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden ses dver regelbundet och jam{trs mot

faktiskt utfall. Se vidare not 2.

Intiktsredovisning
Intdkter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas 1 den
omfattning det #r sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodogoras bolaget och intdkterna

kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Hyresintékter for forvaltningsfastigheterna redovisas linjért 1 enlighet med villkoren som anges 1 géllande
hyresavtal.

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intdkter bestar av rdnteintékter pa fordringar och erhallna utdelningar. Finansiella kostnader
bestar frimst av rintekostnader pa lan och andra skulder samt nedskrivningar av finansiella tillgngar.
Rinteutgifter aktiveras inte i forvaltningsfastigheter utan kostnads{trs lopande. |

Koncernbidrag
Koncernbidrag, savil ldmnade som erhallna, redovisas enligt RER2, alternativregeln.

Skatt

Redovisad skatt utgérs av inkomstskatter och bestar av aktuell och uppskjuten skatt Inkomstskatter
redovisas i resultatrdkningen utom da underliggande transaktion redovisas 1 6vrigt totalresultat eller 1 eget
kapital varvid tillhorande skatteeffekt ocksa redovisas totalresultat eller 1 eget kapital.

Penneo dokumentnycikel: WPSEB-SNDME-FPPPG-78/PN-Y5GBI-KZNSS
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Uppskjuten skatt beriiknas enligt balansrikningsmetoden med utgangspunkt 1 temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga virden pa tillgangar och skulder. Beloppen beréiknas baserat pa de
skattesatser och skatteregler som #r beslutade eller aviserade per balansdagen och har inte

nuvirdesberdknats. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skrllnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den man det dr sannolikt att dessa kan {Orvéintas mediora ldgre

skatteutbetalningar i framtiden.

Forvaltningsfastigheter

Definition och vdrdering

Forvaltningsfastigheter #r fastigheter som innehas i syfte att erhilla hyresintékter, vérdestegring eller en
kombination av dessa, Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanldggningar och
byggnadsinventarier. Aven fastigheter under uppforande och ombyggnation som avses att anvindas som
forvattningsfastigheter nér arbetena dr fiirdigstillda klassificeras som f6rvaliningsfastigheter.

Fastighetsforséiljningar och fastighetskdp redovisasi samband med att risker och f6rmaner som forknippas
med dganderdtten Overgar till képaren eller séljaren.

Forvaltningsfastigheterna redovisas till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning samt med tilligg f6r eventuell uppskrivning. Redovlsningsprinciper {or
nedskrivningar framgar nedan. Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens beréknade nyttjandeperiod.
Avskrivning sker utifran féljande nyttjandeperioder:

Mark skrivs inte av

Kontors-butiks byggnader 50 ar
Industribyggnader och 6vriga byggnader 50 ar
Markanldggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 10-40 ar
Hyresgéstanpassningar Kontraktsperioden

Tillkommande utgifter ldggs till anskaffningsvirdet till den del tillgangens prestanda forbéttras 1
forhallande till den niva som gillde, da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter

kostnad i den period de uppkommer. Reparationer kostnadsfors 16pande.

Upplysningar om forvaltningsfastigheternas verkliga vdrden

Upplysningar som ldmnas i not om forvaltningsfastigheternas verkliga viirde baseras pa beréikningar i
enlighet med redovisningsstandarden IAS 40 Forvaltningsfastigheter. Beskrivning av tillimpad
virderingsmetod framgar av not 7.

Ovriga materiella anliggningstillgingar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvidrde minskat med ackumulerade

avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. Materiella anldggningstiligangar redovisas till

anskaffningsvirde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. I

anskaffningsvirdet ingar ink6pspriset samt kostnader direkt h&nforbara till tillgangen {or att bringa den pa
plats och 1 skick for att utnyttjas 1 enlighet med syftet av anskaftningen.

~ Inga laneutgifter aktiveras. Redovisningsprinciper for nedskrivningar framgar nedan.

Det redovisade virden for en materiell anldggningstillgang tas bort ur balansrédkningen vid utrangering,

avyttring eller nér inga framtida ekonomiska fordelar véntas fran anvéindning. Vinst eller forlust

som uppkom mer vid avyttring eller utrangering av en tillgang utgdrs av skillnaden mellan

forsiljningspriset och tillgangens redovisade virde med avdrag for direkta forséljningskostnader.

Avskrivning sker linjért 6ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod.
Inventarier 3-7 ar

Penneo dokumentnyckel: WPSEB-SNDME-EPPPG-78JPN-Y5GBI-KZNSS
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Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvérdet till den del tillgéngens prestanda {Orbétiras 1
forhallande till den niva som gillde, da den urspungligen anskaffades. Alla andra tillkommande
redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen bland tillgangarna finansiella placeringar,
lanefordringar, hyres- och kundfordringar och likvida medel. Bland skulderna aterfinns
leverantorsskulder och laneskulder. Anldggningstillgdngar vérderas till anskafiningsvirde minus
eventuell nedskrivning och finansiella omséttningstiligangar enligt ldgsta vérdets princip.

Finansiella skulder virderas till upplupet anskaffhingsvérde. Finansiella fordringar och skulder dér den
forvintade 16ptiden dr kort, redovisas till nominellt belopp eftersom diskonteringseffekten inte dr

visentlig.

Leasingavtal |
Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, savil finansiella som operationella, som operationella
leasingavtal. Operationella leasingavtal redovisas som en kostnad linjért dver leasingperioden, 1 enlighet

med undantagsreglerna 1 RFR2,

Nedskrivningar

Nedskrivning av forvaltningsfasticheter och materiella anldggningstillgangar

Bolagets redovisade tillgangar bedoms vid varje rapporttillfdlle {6r att avgdra om det finns indikation pa
nedskrivningsbehov. Nedskrivning gors om atervinningsvirdet understiger det redovisade vérdet. Vid
berdkning av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som beaktar
riskfti rdnta och den risk som &r férknippad med den specifika tillgangen.

En nedskrivning reverseras om det skett en foridndring av berdkningarna som anvindes for att bestimma
atervinningsvérdet. En reversering gors endast 1 den utstrickning som tillgangens redovisade vérde inte
Gverstiger det redovisade virdet som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning, om ingen
nedskrivning skulle ha gjorts.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfdlle utvédrderar foretaget om finns objektiva bevis pa att en finansiell tillgang eller
grupp av tillgangar &r i behov av nedskrivning. Objektiva utgdrs av observerbara t6rhallanden som
och som har en negativ inverkan pa mdjligheten att atervinna anskafthingsvérdet.

Vid nyuthyrning gors en individuell kreditprévning av varje hyresgist. Kreditupplysning tas och vid
behov stills krav pa kompletterande séikerhet i form av borgen fran hyresgistens moderbolag.
Forsenade betalningar 16ljs upp kontinuerligt. Provning av nedskrivningsbehov avseende osikra
fordringar gors kvartalsvis.

Nedskrivning av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvérde
aterfors om de tidigare skilen till nedskrivningar inte lidngre foreligger och att full betalning fran kunden
forvintas erhallas.

Avsidttningar

En avsittning skiljer sig fran andra skulder genom att det foreligger ovisshet om tidpunkt {6r betalning
eller beloppets storlek. En avséttning redovisas nér det finns en befintlig legal eller informell forpliktelse
som en f6ljd av en intrdffad héndelse och det 4r troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att
krdvas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitliguppskattning av beloppet kan goras.

Penneo dokumentnyckel: WPSEE-SNDME-EPPPG-78JPN-YSGBI-KZNSS
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Aktieagartillskott och limnad utdelning

Erhallet aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av eget kapital. Ldmnad utdelning respektive
aterbetalning av aktiedgartillskott redovisas som en minskning av eget kapital nér beslut om utdelning
respektive aterbetalning fattas.

Eventualforpliktelser

En eventualirpliktelse redovisas nér del finns ett mojligt atagande som héirror fran intriaffade hiindelser
och vars forekomst bekréftas endast av en eller flera osdkra framtida hdndelser utom koncernens kontroll
det finns ett atagande om inte redovisas som skuld eller avséttning pa grund av att det inte dr utfléde av
resurser kommer att krdvas eller inte kan berdknas med tillrdcklig tillforlitlighet.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséitining
Roérelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men f6re bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Not 2 Uppskattningar och bedomningar
Forvaltningsfastigheter - uppgifter om verkligt véirde

Vid vérdering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande effekt pa det
bedémda vérdet. Vérderingen av forvaltningsfastigheter kriver antaganden om framtida kassafléden samt
bedémningar av aktuella marknadsméssiga avkastningskrav for varje enskild fastighet. For att spegla den
ostkerhet som finns 1 gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt 1 virderingarna ett sa kallat
virderingsintervall om +/-5 %. Information om viktiga antaganden och osikerhet vid virdering av
forvaltningsfastigheter framgar av not 6.

Not 3 Leasingavtal
Framtida leasingavgifter, for icke uppségningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt f6ljande:
2022 2021
Inom ett ar 6 861 900 5150 487
Senare &n ett ar men inom fem ar 16 515 653 15915 852
Senare dn fem ar 6 489 254 8 304 665

29 866 807 29 371 004

Penneo dokumentnyckel: WPSES-SNDME-EPPPG-78IPN-YSGBI-KZNSS



(e
£}
1#7%
pawinf

o
S
{2

LT )
¢

Jefast Belgien Vistra 21 AB
Org.nr 559052-2063

Not 4 Arvode till revisorer
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och boki6ringen samt styrelsens och
verkstidllande direktorens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifier som det ankommer pa bolagets revisor att
utfGra samt radgivning eller annat bitride som foranleds av 1akttagelser vid sadan granskning eller

genomidrandet av sddana Gvriga arbetsuppgifter.

EY
Revisionsuppdrag

Revisionsarvode faktureras till moderbolaget.

Not 5 Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intdkter

Rinteintdkter kortfristiga fordringar
Valutakursvinster

Ovriga rinteintikter

Finansiella kostnader
Rintekostnader for kortfristiga skulder

I}ﬁnteko sthader for skulder till kreditinstitut
Ovriga rantekostnader

Not 6 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Totalt redovisad skatt

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gédllande skattesats

Ej avdragsgilla kostnader

Andra bokforda intdkter

Skillnad mellan skatteméssiga och
bokfGringsméssiga avskrivningar
Under aret utnyttjande av tidigare ars
underskottsavdrag vars skattevirde e;
redovisats som tillgang

Redovisad effektiv skatt

Procent

20,60

0,00

Procent

20,60

2022

0

0

2022

14 785

23

3 azy-

18 331

-3435

-19 226 060

~336

-19 227 141

2022

0

0
2022
Belopp
-20 331 102
4 188 207
-3 668 588
334
-655 812
135 859
0

20,60
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2021
20 000
20 009
2021
0
0
0
0
-2 621
0
0
-2 621
2021
-402 400
-402 400

2021

Belopp

1 953 398

-402 400

0

0

0

0

-402 400
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Org.nr 559052-20635

Not 7 Forvaltningsfastigheter

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvirden 48 459 899 48 459 899
Tillkommande via fusion 216 045 759 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 264 505 658 48 459 899
Ingaende avskrivningar -3 646 606 -2 917 284
Tillkommande ackumulerade avskrivningar via fusion -5 977719 0
Arets avskrivningar -1 213 362 -729 322
Utgaende ackumulerade avskrivningar -10 837 687 -3 646 606
Utgaende redovisat virde 253 667 971 44 813 293
Taxeringsvirde 223 548 000 160 200 000
Marknadsvirde forvaltningsfastigheter 382 000 000 234 346 277

Virderingsmetod
Bolaget virderar forvaltningsfastigheter till verkligt virde per balansdagen.

————

Verkligt virde dr priset som man skulle fa for att silja en tillgang eller betala {for att 6verfora en skuld 1 en
ordnad transaktion mellan marknadsaktorer vid dagen for bedémning. Bedomningen av verkligt virde
baseras pa antagandet att transaktionen att sélja tillgdngen eller att 6verfora skulden intréffar antingen pa
huvudmarknaden fOr tillgangen eller skulden, eller i franvaro av huvudmarknaden, pa den mest

gynnsamma marknaden vid véarderingstidpunkten.

Det verkliga virdet av en tillgang eller skuld bedéms genom antaganden att marknadsaktdrer skulle sdtta
det priset pa tillgangen eller skulden, om man antar att bada marknadsakttrerna handlar efter sina bésta

ekonomiska infressen.

Det verkliga virdet av forvaltningsfastigheter avgors av fastighetsexperter som anviénder erkéinda
virderingstekniker och principerna for IFRS 13 vérdering till verkligt virde.

Bolaget anlitade en oberoende virderingsspecialist for att beddma det verkliga virdet den 31 december
2022 och 31 december 2021, For fastigheter anvéndes en viarderingsmetod baserad pa en DCF-modell,
eftersom det finns brist pa jamforbara marknadsdata pa grund av egenskaperna pa fastigheterna.
Virderingen sker med hjdlp av referenser pa marknadsbaserat bevis, genom att anviinda jamfGrbara priser
for specifika marknadsfaktorer som egenskaper, ldge och fastighetens skick.

Virdena av forvaltningsfastigheterna har berdknats med hjélp av en marknadsanpassad
kassaflodesmodell. Kassaflodesanalysen bygger pa en nuvirdesberdkning av drifinettona under en
bestdmd kalkylperiod och nuvdrdesberdkning av ett restvirde vid kalkylperiodens slut. Restviirdet
berdknas genom att ett normaliserat drifinetto aret efter kalkylperiodens slut divideras med ett bedomt
avkastningskrav. Kalkylrintan for diskontering av driftnetton och restvirde motsvarar marknadens krav
pa total avkastning och kan sdgas besta av en riskfri realréinta + kompensation for inflationsférvéntningar
+ kompensation for fastighetsrelaterad risk som varierar med ldge, fastighetstyp, etc.
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Jefast Belgien Vistra 21 AB
Org.nr 559052-2065

Not 8 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viarde

2022-12-31

13 629 103
13 629 103

-2 271 518

-1 362 911
-3 634 429

9994 674

14 (16)

2021-12-31

13 629 103
13 629 103

-908 607

-1362 911
-2 271 318

11 357 585

Not 9 Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella anliggningar

Ingdende anskaffningsvirden

InkSp

Forsdljningar/utrangeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 10 Fordringar hos koncernforetag

Ingaende anskaffningsvirden
Tillkommande fordringar

Fusion
Avgaende fordringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 11 Ovriga fordringar

Ovriga poster

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda forsékringar
Ovriga forutbetalda kostnader

2022-12-31

0
120 104
0
120 104

120 104

2022-12-31

0
4 672 352

138 870 697
-4 672 352
138 870 697

138 870 697

2022-12-31

2717 154
2 717 154

2022-12-31

27 441
731 875
759 316

2021-12-31
100 632
1276 042

-1 376 674
0

0

2021-12-31

o O

& O

2021-12-31

210 043
210 043

2021-12-31

0
444 669
444 669
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Not 13 Langfristiga skulder

Skulder till koncernbolag saknar faststilld amorteringsplan.

Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2022-12-31 2021-12-31

Forutbetalda hyresintékter 2 334 992 1775 838
Periodisering hyresintékter 0 713 048
Upplupna ridntekostnader 956 022 0
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 3 884 054 3 142 343
7 175 068 5631229

Not 15 Transaktioner med nérstaende

Nirstaende till bolaget dr andra bolag inom Jefast koncernen vars moderbolag &r Jefast Holding AB
(Publ.), org. nr: 556721-2526, Erséttningar till dessa bolag framgér nedan. Vidare &r styrelsen nérstaende
och till denna utgar inga erséttningar.

2022-12-31 2021-12-31
Transaktioner mellan koncernforetag
Inkop fran andra koncernforetag 3 144 600 215 932
Skulder till andra koncernforetag 68 630 101 1023 731
71 774 701 1239 663

Not 16 Fusion
Jefast Belgien Viistra 19 AB, org. nr: 559052-2099, har fusionerats upp och Struere AB, org. nr: 556767-
3933, har fusionerats ned.

Not 17 Stidllda siakerheter och eventualiorpliktelser

2022-12-31 2021-12-31

For egna skulder
Fastighetsinteckningar 267 000 000 0
267 000 000 0

Styrelsen beddmer att bolaget inte har nagra eventualfrpliktelser.

Not 18 Kapitalstruktur och finansiell hantering
Jefast Belgien Vistra 21 ABs Svergripande finansiella malséttning &r att ha en god finansiell stéllning,
som bidrar till att bibehalla investerares, kreditgivares och marknadens fortroende samt utgtra en grund

for fortsatt utveckling av affdrsverksamheten. F6r mer information om koncernens kapitalstruktur och
finansiella risker se rsredovisningen for Jefast Holding AB (Publ.). Bolaget som sadant &r exponerat {or
féljande finansiella risker; finansieringsrisk, rénterisk, kreditrisk.
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Finansierings risk: Med finansieringsrisk avses risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller
endast mot en tkad kostnad ha tillgang till, medel f6r refinansiering av befintliga skulder, Investeringar
och 18pande betalningar. Féretagets finansieringsbehov sikerstills genom koncerninterna lan och
koncernens gemensamma likviditetshantering.

Rénterisk: Rénterisken definieras som for att utvecklingen pa rintemarknaden kan ge resultatpaverkan pa
bolagets rintekostnader for sin upplaning. Rénterisken hanteras centralt av koncernens moderbolag.

Kreditrisk: Foretaget genomi6r sedvanliga kreditprévningar fore det att en ny hyresgiist accepteras. Vid

behov kompletteras hyresavtalet med hyresdeposition, bankgaranti eller borgen. Bolagets maximala
exponering for kreditrisk uppgar till det redovisade virdet av fordringar.

Helsingborg 2023-04-21

Cassandra Jertshagen Bo Jertshagen
Verkstillande direktor

Var revisionsberdttelse har ldmnats den 21 april 2023

Ernst & Young Aktiebolag

Per Karlsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Jefast Belgien Vasira 21 AB, org.nr 559052-2065

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen {or Jefast Belgien
Vastra 21 AB for rakenskapsaret 2022-01-01 -2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
net med arsredovisningslagen och ger en 1 alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av Jefast Belgien Vastra 21 ABs
finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultat-
rakningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA)} och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar obercende i férhallande till Jefast Belgien Vastra
21 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen upprattas och att den ger en ratt-
visande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stallande direktéren ansvarar d@ven fér den interna kontroll
som de bedOmer ar nodvandig fér att uppratta en arsredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direkidren for bedémningen av bolagets for-
maga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tilldmpligt, om fdérhallanden som kan paverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om fort-
satt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktdéren avser att likvidera
bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Hevisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra véasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberitielse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och ansesvara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instélining under
hela revisionen. Dessutom:

e [dentifierar och beddmer viriskerna for vésentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
neter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inh&mtar
revisionsbevis som é&r tillrackiiga och andamalsenliga for
att utgora en grund fér vara uttalanden. Risken fér att inte
upptacka en vésentlig felaktighet till félid av oegentlig-
heter ar hégre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfaiskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
mformation eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r lampliga med hénsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

o utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktbrens uppskattningar i redovisningen och tillhdérande
upplysningar.

e drar vien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktdren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund | de inhamtade revisionsbevisen, om
det finns nagon vasentlig osikerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar sluisatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i ars-
redovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otilirdckliga, modifiera uttalan-
det om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden goéra att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten.

e utvarderar viden évergripande presentationen, strukturen
och innehallet | arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

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

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en
revision av styrelsens och verkstéllande direktérens forvali-
ning av Jefast Belgien Vastra 21 AB for rakenskapsaret 2022-
01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget till dispaositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens
ledamot och verkstallande direktéren ansvarsfrihet fér réaken-
skapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Jefast Belgien Vastra
21 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betriffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddomning av om
utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stalining i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefatiar bland annat att
fortlopande beddéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande séatt. Verkstéllande
direktdren ska skota den lopande forvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de at-
garder som ar nddvandiga for att bolagets bokfdring ska full-
giras 1 overensstammelse med lag och foér att medels-
férvaltningen ska skotas pa ett betryggande séatt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om
styrelseledamoten eller verkstédllande direktéren i nagot
vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan fdranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat 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, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och fdrslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt |
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha sarskild beiydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra foérhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag 16r vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar férentigt med
aktiebolagslagen.

Angelholm den dag som framgar av den digitala signaturen

Ernst & Young AB

Per Karisson
Auktoriserad revisor
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