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Styrelsen for

Terminal Real Estate Sweden AB
Org.nr 556622 - 5982

avger harmed

Arsredovisning

for rakenskapsaret 1 januari 2021-31 december 2021

och

Koncernredovisning

for rakenskapsaret 1 januari 2021-31 december 2021

Undertecknad styrelseledamot intygar harmed, dels att denna kopia av
arsredovisningen overensstammer med originalet, dels att resultat- och
balansrakningen faststalls pa ordinarie arsstamma den 2022 - - . Stamman
beslot tillika godkanna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Helsingfors 27 e 2o

{
Robert Hernberg
S

tyrelseledamot
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for rakenskapsaret 1 januari 2021-31 december 2021

och

Koncernredovisning

for rakenskapsaret 1 januari 2021-31 december 2021
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Terminal Real Estate Sweden AB
Org nr. 556622-5982

Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Terminal Real Estate Sweden AB org.nr. 556622-5982, avger harmed foljande
arsredovisning och koncernredovisning fér 2021. Uppgifter inom parantes avser féregaende
rakenskapsar.

Verksamhet
Terminal Real Estate Sweden AB ("Bolaget”) ar moderbolag i en koncern (*Koncernen®),

bildad 31 december 2014 da dotterbolaget Bomsylen AB kdptes.

Bolagets verksamhet ar att direkt eller indirekt dga och forvalta fastigheter samt bedriva
darmed forenlig verksamhet. Bolaget ager och forvaltar foljande 9 fastigneter: Sundsvall
Skdnsmon 2:2, Norrkdping Butangen 2:2, Alvesta Magasinet 8, Linkdping Gavan 6, Malmé
Klappen 4, Nykvarn Harforaren 1, Malmo Vevaxeln 6, JOnkoOping Barnarp-Krakebo 1:42 och
féljande tomtratter; Stockholm Vasslan 3 |

Portfoljen bestar av 193 626 kvm fordelat pa 9 logistikfastigheter. Den dominerande
hyresgasten ar PostNord. Terminalerna ar strategiskt belagna i forhallande till transporter via
saval vagnatet samt jarnvag. Stockholm, Malmg, Jonkoping samt Alvesta ar orter som ar
valkanda logistikcentra | Sverige.

Bolagets rakenskaper avges | SEK, da SEK ar bolagets funktionella valuta.

Verksamhetsaret 2021

Finansiering och likviditet

| bérjan av 2020 strukturerade koncernen om sina interna lan. Befintliga internlan idstes upp |
sin helhet, tillsammans med den koncerninterna fordran som moderbolaget hade mot
koncernens Treasurybolag. Per den 1 januari 2020 ingick moderbolaget nyit internlan med
samma motpart, Harbour Logicstics Pledgeco Sarl. Lanet |6per med rérlig ranta berdknad
efter en réntesats som motsvarar summan av STIBOR och marginalen. Marginalen for
internlanet ar +2,52%. Totala lanet av utgangen av 2021 uppgar till beloppet 1 609 MSEK.
Lanet forfaller 2025-12-30. Inga ytterligare lan har tillkommit under 2021.

Koncernenens likvida medel uppgick per 31 december 2021 tili 9 MSEK (77 MSEK).
Moderbolagets likvida medel uppgick per 31 december 2021 till 9 MSEK (77 MSEK).

Investeringar
Under aret har moderbolaget investerat i befintliga fastigheter uppgaende till 1 408 SEK (0
TSEK).

Aktien och aktiekapital
Den 31 december 2021 fordelade sig aktiekapitalet | Bolaget pa 1 000 A-aktier med ett
rostvarde pa 1 rost per aktie. Varje aktie har ett kvotvarde pa 100 kr/aktie.

Penneo dokumentnyckel: VOB4Q-522CU-SX2ZF-IGKOF-POBEC-SP8P2
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Terminal Real Estate Sweden AB
Org nr. 556622-5982

Koncernens resultat och stallning

Flerarsoversikt

2021 2020 2019 2018
Balansrakning
Balansomslutning 4 290 142 3 817 657 3678 071 3510160
Verkligt varde fastigheter 3 987 725 3 543 350 3 433 500 3 438 000
Fastighetsrelaterade och finansiella
nyckeltal
Uthyrningsgrad % 98,2% 98,4% 97,9% 97,9%
Soliditet % 43,9% 37,4% 34,3% 34,1%
Definitioner
Direktavkastning: Driftsnetto fastigheter dividerat med fastigheternas
genomsnittliga redovisat varde.
Soliditet: Justerat eget kapital i procent av balansomslutningen
Uthyrningsgrad: Kontrakterad uthyrningsbar area dividerat med total
uthyrningsbar area per balansdagen.
Covid-19

Mot bakgrund av Covid-19-pandemin fOljer Terminal Real Estate Sweden AB
handelseutvecklingen noga och vidtar atgarder for att minimera eller eliminera paverkan pa
bolagets verksamhet. Terminal Real Estate Sweden AB fdljer riktlinjer fran
Folkhalsomyndigheten, WHO och ECDC (Europeiskt centrum for forebyggande och kontroll
av sjukdomar).

Framtidsutsikter och langsiktiga finansiella mal
Den underliggande driften i moderbolaget genererar god och forutsagbar kontantstrom.

Miljopaverkan

Bolaget ska aga, forvalta och utveckla fastigheter och med ett langsiktigt perspektiv ta hansyn
till manniskor och miljé. Genom att kontinuerligt strava efter forbattringar i syfte att minska var
miljdbelastning, bidrar vi till ett hallbart samhalle. Miljdarbetet skall vara en integrerad och
naturlig del av verksamheten och styrs av helhetssyn, affarsmassighet och engagemang.

FPenneo dokumentnyckel: VOB4Q-522CU-SX2ZF-IGKOF-POQBEC-SP8BP2
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Terminal Real bEstate Sweden AR
Org nr. 556622-5982

Vasentliga risker och osakerheter i verksamheten

Verksamheten har en kompetent administration med god intern kontroll, inarbetade policys
och val fungerande rutiner dar arbete sker kontinuerligt med att forbattra verksamhetssystem
och processer.

Koncernen &ger fastigheter och hyr ut lokaler i dessa. Risker avseende kassafiodet foreligger
framst for hyresintakter, driftkostnader, investeringar och rantekostnader. Hyresintakterna ar
beroende av att lokalerna. ar uthyrda, att hyresgasterna har férmaga att betala hyran och
marknadshyresnivan for lokalerna, vilka i sin tur paverkas av den alimanna ekonomiska
utvecklingen. Hyresavtal tecknas normalt for [angre perioder och paverkan fran den allmanna
ekonomiska utvecklingen pa kassaflodet sker darfor med viss efterslapning. Risker avseende
driftkostnader beror pa prisutvecklingen pa de varor och tjanster som anvands, framst for
uppvarmning, elekiricitet och skdtsel/underhall.

Rantekostnaderna paverkas av hur marknadsrantan utvecklas da delar av den interna
finansieringen [6per med rorlig rénta baserat pa STIBOR.

Det foéreligger risk fér vardeforandringar pa fastigheterna till {6ljd av saval férandrade
kassafloden i fastigheterna, se ovan, som till féljd av férandringar | avkastningskraven och den
allmanna ekonomiska utvecklingen.

Som framgar i rapporten over finansiella stallningen t6r moderforetaget per 31 december 2021
ar bolagets eget kapital forbrukat. Enligt extern vardering foreligger tydliga overvarden |
bolagets 9 fastigheter. Bokfort varde pa fastigheterna uppgar till 1 529 460 Tkr medan verkligt
varde (enligt extern varderare) uppgar till 3 987 725 Tkr. Overvardet ar darmed sa stort att ett
justerat eget kapital skulle 6verstiga det registrerade aktiekapitalet. Kontrollbalansrakning har
darfor e] upprattats.

Forslag till behandling av ansamlad forlust:

Till arsstammans forfogande star foljande:

Den ansamiade forlusten - 129 603 544
Arets resultat 55 881 596
Kronor - 73 621 947

Styrelsen foreslar att den ansamlade fdrlusten disponeras sa ait

| ny rakning overfors - 73 621 947
Kronor - 73 621 947

Betraffande moderforetagets och koncernens resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till
efterféljande resultat- och balansrakningar, rapporter 6ver forandringar i eget kapital,
kassaflodesanalyser samt noter. Alla belopp uttrycks i tusentals svenska kronor dar ej annat
anges.
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Terminal Real Estate Sweden AB
Org nr. 556622-5982

Rapport over totalresultat koncern

1 jan. 2021- 1 jan. 2020-
TKr Not 31 dec. 2021 31 dec. 2020
Hyresintakter 3 221 187 219 783
Direkta fastighetskostnader 4,5 -56 254 -52 465
Driftnetto 164 933 167 318
Administrationskostnader -6 655 -5 440
Orealiserade vardeférandringar 9 439 985 108 085
forvaltningsfastigheter
Forsaljining av forvaltningsfastigheter - -
Rorelseresultat 598 262 269 963
Resultat fran finansiella poster
Finansiella intakter 6 2 100 57
Finansiella kostnader 7,15 ~ -53374 -55 669
Summa resultat fran finansiella poster -51 273 -55 612
Resultat fore skatt N 546 989 214 351
Skatt pa arets resultat 8 -91 187 -48 077
Arets resultat 455 802 166 274

Arets resultat dverensstammer med arets totalresultat.
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Terminal Real Estate Sweden AB
Org nr. 556622-5982

Rapponrt over finansiell stalining koncern

Tkr Not 2021-12-31  2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 9 3 987 725 3 543 350
Nyttjanderattstillgangar 10 148 920 148 920
Uppskjuten skattefordran 8 - -
Summa anldggningstillgangar 4 136 645 3692 270
Omsattningstillgangar

/E\ktuell skattefordran - -
Ovriga fordringar 1 965 2 627
Kortfristig fordran koncernfbretag 135 739 39 272
Forutbetalda kostnader och

upplupna intakter 6 875 6 009
Likvida medel L 8 919 77 479
Summa omsattningstillgangar 153 497 125 387
SUMMA TILLGANGAR 4 290 142 3 817 657

Penneo dokumentnyckel: VOB4Q-522CU-SX2ZF-IGKOF-PQBEC-SF8P2
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Terminal Real &state Sweden AB
Org nr. 556622-5962

Rapport over finansiell stallning koncern

Tkr Not 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 12 100 100
Ovrigt tillskjutet kapital 1261 944 1261 944
Balanserade vinstmedel och arets resultat 622 029 166 227
Summa eget kapital 1884 074 1428 271
Langfristiga skulder

L easingskulder 13 148 920 148 920
Uppskjutna skatteskulder 8 626 982 552 802
Andra langfristiga skulder 434 392
L.angfristig skuld till koncernforetag 14,15 1 592 148 1 608 974
Summa langfristiga skulder 2 368 484 2 311 087
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 1618 3 027
Kortfristig skuld till koncernforetag 16 826 16 827
Aktuell skatteskuld 2717 2 402
Upplupna kostnader och

forutbetalda intakter 16 16 423 56 043
Summa kortfristiga skulder 37 585 78 299
SUMMA EGET KAPITAL OCH 4 290 142 3 817 657
SKULDER
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Terminal Real Estate Sweden AB
Org nr. 556622-5982

Rapport over forandring eget kapital

Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserat Summa Eget

e kapital resultat kapital
Ingaende eget kapital 100 1 261 944 -47 1 261 897
2020-01-01
Arets resultat - - 166 275 166 275
Ovrigt totalresultat - - . .
Utgaende eget kapital 100 1 261 944 166 227 1428 172
2020-12-31
Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserat Summa Eget
kapital resultat kapital
Tkr —
Ingaende eget kapital 100 1 261 944 166 227 1428172
2021-01-01
Arets resultat - - 455 802 455 802
Ovrigt totalresultat - - . -
Utgaende eget kapital 100 1261 944 622 029 1884 074

2021-12-31
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Kassaflodesanalys koncern

2022072811516

Tkr Not ' Jan. 1, 2021- Jan. 1, 2020-
Dec. 31, 2021 Dec. 31, 2020
Lopande verksamhet
Rorelseresultat 598 262 269 963
Orealiserade vardeférandringar fastighet 9 -439 985 -108 085
Icke kassaflddespaverkande poster som ingar i resultat
fore skatt
Erhallen ranta 2100 57
Betald ranta -53 421 -61 025
Betald skatt -16 588 -2 308
Nettokassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar i rorelsekapital 90 369 98 602
Forandring av rorelsekapital %
Okning/Minskning av kundfordringar och dvriga E
kortfristiga fordringar -96 441 -29 669 §
Okning/Minskning av leverantérsskulder och dvriga <
kortfristiga skulder -41 314 1125 %
' N
Nettokassaflode fran den l6pande verksamheten -47 386 67 808
%
\J
Kassaflode fran investeringsverksamhet ;.
Investeringar i materiella anlaggningstiligangar 9 -4 390 1915 ¥
S
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 390 1915 3
G
B,
o
Kassaflode fran finansieringsverksamhet g
Forandring av langfristiga skulder - 6 T
Amorteringar - - %
Amortering av lan -16 784 -576 716  *
Nyupptagna lan - 523 720
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -16 784 -52 990
Arets kassaflode -68 560 12 903
Likvida medel i borjan av aret ) 77479 64 575
Likvida medel vid arets slut 8 919 77 478
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Terminal Real Estate Sweden AB
Org nr. 556622-5982

Not 1 Féreta_gsinformation

Terminal Real Estate Sweden AB ("Bolaget”) ar ett aktiebolag med sate i Stockholm. Bolaget
ar moderforetag i en koncern ("Koncernen”) som bildades per 31 december 2014 da Bolaget
forvarvade ett dotterbolag. Dotterbolaget Bomsylen AB har inte bedrivit nagon verksamhet
under 2021.

Bolaget har en fastighetsportfélj som bestar av 9 fastigheter, samtliga belagna i Sverige.
Portfélien bestar av 193 626 kvm fordelat pa 9 logistikfastigheter. Den dominerande
hyresgasten ar PostNord. Terminalerna ar strategiskt belagna i forhallande till transporter via
saval vagnatet samt jarnvag. Stockholm, Malmo, Jonkoping samt Alvesta ar orter som ar
valkanda logistikcentra | Sverige.

Koncernens fOretagsadress ar:

Terminal Real Estate Sweden AB
c/o Newsec Asset Management AB
Box 11405

404 29 Goteborg

De finansiella rapporterna avser Terminal Real Estate Sweden AB med dotterbolag.
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Penneo dokumentnyckel: VOB4(Q-522CU-SX2ZF-IGKOF-PQBEC-5P8P2



2022072811518

Terminal Real Estate Sweden AB
Org nr. 556622-5982

Not 2.1 Grundlaggande redovisningsprinciper

Tillampade regelverk

Koncernredovisning f6r Terminal Real Estate Sweden AB har upprattats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) sasom de faststalits av Europeiska
unionen (EU). Vidare har arsredovisningslagen och RFR 1 “Kompletterande
redovisningsregler fér koncerner” tillampats.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fali som anges
under avsnittet "Moderbolagets  redovisningsprinciper’.  Moderbolaget  tillampar
Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. De avvikelser som
forekommer foranleds av begransningar i mdéjligheterna att tillampa IFRS i Moderbolaget till
féljd av arsredovisningslagen samt gallande skatteregler.

Grunder for upprattandet av redovisningen

Koncernredovisningen har uppréttats utifran antagandet om fortlevnad (going concern).
Tillgangar och skulder ar varderade till sina historiska anskaffningsvarden med undantag for
forvaltningsfastigheter som ar varderade till verkliga varden. Koncernredovisningen ar
upprattad i enlighet med férvarvsmetoden och samtliga dotterforetag, i vika bestammande
inflytande innehas, konsolideras fran och med det datum detta inflytande erholls.

Att uppratta rapporter i 6verensstammelse med IFRS kraver att flera uppskattningar gors av
ledningen for redovisningsandamal. De omraden som innefattar en hog grad av bedomning,
som ar komplexa eller sadana omraden dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig
betydelse for koncernredovisningen anges i not 2.3. Dessa beddmningar och antaganden
baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara rimliga under
radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda beddmningar om gjorda
beddmningar andras eller andra forutsattningar foreligger.

Bruttoredovisning tillampas genomgaende avseende redovisning av tillgangar och skulder
forutom i de fall dar bade en fordran och en skuld existerar gentemot samma motpart och
dessa pa legala grunder ar kvittningsbara och avsikten ar att gora detta. Bruttoredovisning
tillAmpas ocksa avseende intakter och kostnader om inget annat anges.

Klassificering av tililgangar och skulder

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avséttningar fOrvantas atervinnas eller forfalla
till betalning senare an tolv manader efter balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga
skulder forvantas atervinnas eller forfalla till betalning inom mindre &n tolv manader efter

balansdagen.
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Terminal Real Estate Sweden AB
Org nr, 556622-5982

Not 2.2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

2.2.1 Koncernredovisning

2.2.1.1 Dotterforetag

Dotterforetag ar alla de féretag dar koncernen har ratt till rorlig avkastning fran innehavet och
en mdjlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande pa ett satt som vanligen foljer av
ett aktieinnehav uppgaende till mer &n halften av rostratterna. Férekomsten och effekten av
potentiella rostratter som for narvarande ar mgojliga att utnyttja eller konvertera beaktas vid
beddémningen av huruvida koncernen utbvar bestammande inflytande over ett annat foretag.
Dotterféretag konsolideras fran och med den dag da bestammande inflytandet uppnas och de
de-konsolideras fran och med den dag da det bestammande inflytandet upphor.

2.2.2 Omrakning av utlandsk valuta

2.2.2.1 Funktionell valuta och rapporteringsvaluia

De finansiella rapporterna i de enskilda enheterna i koncernen ar varderade till den valuta som
i huvudsak anvands i det ekonomiska omrade som enheten ar verksam (funktionell valuta).
Utlandsk valuta &r en annan valuta an den funktionella valutan for den aktuella enheten.
Koncernredovisningen ar upprattad i SEK, som bade &ar den funktionella valutan och
presentationsvalutan i moderiGretaget.

2.2.2.2 Transaktioner och balansposter

Transaktioner i utlandsk valuta rdknas om till den funktionella valutan till transaktionskurs.
Realiserade valutakursvinster eller forluster genom omrakning av monetara poster i utlandsk
valuta till balansdagens kurs resultatfors. Dar valutapositionen beaktas som sakring av
nettoinvesteringar i1 utlandsverksamheter redovisas vinster och forluster som del av
totalresultatet.

2.2.3 Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyresintakter, vardestegring elier en
kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforbara
transaktionskostnader. Darefter redovisas forvaltningsfastigheter till sina respektive verkliga
varden och redovisas i Rapporten fér finansiell stallning, se not 9. Saval orealiserade som
realiserade vardeforandringar redovisas | Resultatrakningen.

Hyresintakter och intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med de principer
som beskrivs under avsnittet intdkisredovisning. Tillkommande utgifter laggs till det
redovisade vardet endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar
forknippade med tillgangen kommer att tillfalla foretaget. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Reparationer och underhallsatgarder kostnadsfors i den period utgiften uppkommer. | storre
projekt aktiveras i forekommande fall rantekostnaden under produktionstiden.
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Terminal Real Estate Sweden AB
Org nr. 556622-5982

2.2.4 Nedskrivning av icke finansiella tillgangar

Tillgangar som har en obestambar nyttjandeperiod, exempelvis goodwill eller immateriella
tillgdngar som annu inte har tagits i bruk, skrivs inte av utan prdvas arligen avseende eventuellt
nedskrivningsbehov. Tillgangarna fordelas till identifierade kassagenererade enheter varvia
deras nyttjandevarde beréknas som jamférs med de redovisade vardena.

Tillgangar som l6épande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller
forandringar i forhallanden indikerar att det redovisade vardet kanske Inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade varde Overstiger dess
atervinningsvarde. Atervinningsvardet ar det hdgre av tillgadngens verkliga varde minskat med
forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid beddmning av nedskrivningsbehov
grupperas tillgadngar pa de lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara kassafloden
(kassagenererande enheter). For tillgangar, andra an finansieila tillgangar och goodwill, som
tidigare har skrivits ner gérs per varje balansdag en prévning av om aterféring bor goras.

2.2.5 Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett
foretag och en finansiell skuld eller ett eget kapitalinstrument 1 ett annat fOretag.
Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

En finansiell tillgang eller en finansiell skuld tas upp | balansrakningen nar bolaget blir part |
ett avtal. Hyres- och kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats och
foretagets ratt till ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet fbreligger att betala, aven om fakiura annu inte mottagits.
Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang, eller del av en finansiell tillgang, tas bort fran balansrakningen nar
rattigheterna realiseras, forfalier eller bolaget tappar kontrollen 6ver dem. En finansiell skuld,
eller del av en finansiell skuld, tas bort fran balansréakningen nar tGrpliktelsen fullgors eller pa
annat satt utslackts. En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger en legal ratt 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 balansrakning samt modifiering redovisas I resultatet.

Vidare innebar IFRS 9 att principerna for reservering for kreditforluster gors i modell som
bygger pa forvantade forluster. Analysen och bolagets tillampning av modellen visar att
effekten av 6vergangen inte har nagon vasentlig kvantitativ effekt pa de redovisade vardena.
Saledes medfoér IFRS 9 ingen paverkan pa koncernens resultat- och balansrakning. | Ovrigt
har redovisningsprinciper och berdkningsmetoder varit oforandrade jamfort med

arsredovisningen féregaende ar.

2.2.5.1 Finansiella tillgangar
Klassificeringen av finansiella tillgadngar som ar skuldinstrument baseras pa koncernens

affarsmodell for férvaltning av tillgangen och karaktaren pa tillgangens avtalsenliga
kassafloden.

Instrumenten klassificeras till:

-upplupet anskaffningsvarde

-verkligt varde via ovrigt totalresultat, eller
-verkligt varde via resultatet.

Koncernens tillgangar i form av skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt
varde med tillagg av transaktionskostnader. Kundfordringar och {easingfordringar redovisas
initialt till det fakturerade vardet. Efter férsta redovisningstilifallet varderas tillgangarna enligt
effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till upplupet anskafiningsvarde innehas enligt
affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafloden som endast ar betalningar av
kapitalbelopp och rénta pa det utestaende kapitalbeloppet. Tillgangarna omfattas av en
forlustreservering for forvantade kreditforluster.
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L anefordringar och hyresfordringar

Lanefordringar och hyresfordringar ar finansiella tillgangar som inte ar derivat med fasta eller
faststallbara betalningar som inte noteras pa en aktiv marknad. De varderas inledningsvis till
verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av
effektivrantemetoden och efter avdrag for eventuell nedskrivning. Upplupet anskaffningsvarde
beraknas med beaktande av eventuella rabatter och avgifter och forskotisbetalningar som ar
en del av effektivrantan.

Lanefordringar och hyresfordringar varde provas l6pande om det finns objektiva bevis pa att
det redovisade vardet inte kommer att inflyta. Om en lanefordran/ hyresfordran antas vara
osdker gbrs en reservering for skilinaden mellan det redovisade vardet och det forvantade
kassaflédet. Forluster hanforliga till osakra hyresfordringar redovisas i resultatrakningen.

Ranteintdkter avseende lanefordringar inkluderas i de finansiella intakterna.

2.2.5.2 Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en
ursprunglig forfallodag pa tre manader eller mindre och som ar utsatta for en obetydlig risk for

vardefluktuation.

2.2.5.3 Finansiella skulder
Koncernens finansiella skulder har varderats till upplupet anskaffningsvarde.

Skulder redovisas inledningsvis till verkligt varde inklusive transaktionskostnader. |
efterféljande perioder varderas dessa skulder till upplupet anskaffningsvarde med tillampning
av effektivrantemetoden. Upplupet anskaffningsvarde beraknas med beaktande av eventuella
rabatter, avgifter och transaktionskostnader som ar en del av effektivrantan. Eventuell vinst
eller forlust, vid l6sen redovisas i resultatrakningen.

Avgifter som betalas for lanel6ften redovisas som transaktionskostnader for upplaningen i den
utstrackning det ar sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas. |
sadana fall redovisas avgiften nar kreditutrymmet utnyttjas. Nar det inte foreligger nagra bevis
for att det ar sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas, redovisas
avgiften som en forskotisbetalning for finansiella tjanster och fordelas dver det aktuella

laneldftets 16ptid som en del av effektivrantan.

2.2.5.4 Lanekostnader

Laneutgifter utgors av r@nta och liknande kostnader som uppstar nar ett foretag lanar pengar.
Laneutgifter som ar hanférliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak
att fardigstalla for avsett anvandning eller forsaljning, aktiveras som en del av tillgangens
anskaffningsvarde. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

2.2.5.5 Avsatitningar
Avsattningar redovisas nar koncernen har en aktuell forpliktelse, legal eller informell, till {0ljd

av tidigare handelser och da det ar sannolikt att en utbetalning kommer att kravas for att
fullgora forpliktelsen och att dess varde gar att mata tillforlitligt. | de fall da foretaget forvantar
sig att en gjord avsattning ska ersattas av utomstaende, exempelvis inom ramen for ett
forsakringsavtal, redovisas denna foérvantade ersattning som en separat tililgang, men {6rst nar
det ar sa gott som sakert att ersattningen kommer att erhallas.

Om tidsvardet ar vasentligt nuvardesberaknas den framtida betalningen. Berakningen ska
goras med hjalp av en diskonteringsranta som speglar kortsiktiga marknadsforvantningar med
hansyn tagen till specifika risker kopplade till atagandet. Okningen av atagandet redovisas
som en rantekostnad.

En avsattning for omstrukturering redovisas under den period da koncernen blir rattsligt elier
informellt bunden till planen. Avsattning far enbart goras for de utgifter som uppstar som en
direkt effekt av omstruktureringen och som ar en effekt av kvarstaende kontraktuella
forpliktelser utan varaktig ekonomisk nytta eller som utgors av ett vite till foljd av forpliktelsens
uppsagning. Avsattningar omprovas vid varje rapportperiods siut.
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2.2.6 Leasingavtal

Koncernen som leasegivare

lLeasingavtal dar leasegivaren i huvudsak behaller alla risker och fordelar med aganderatten
klassificeras som operationella. Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanforliga till koncernens
forvaltningsfastigheter ar, sett ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som operationella
leasingavtal. Redovisning av dessa avtal framgar av principen for intakter, se punkt 2.2.7.

Koncernen som leasetagare
| easingavtal dar leasegivaren i huvudsak behaller alla risker och fordelar med aganderatten

klassificeras som operationella. Leasingavgifterna som betalas kostnadsiOrs |
resultatrakningen linjart 6ver leasingperioden. Aven eventuella rabatter eller andra incitament
fran leaseqgivaren periodiseras linjart over leasingperioden.

Koncernens leasingportfdl] bestar av totalt tre tomtrattsavavtal som utgor en leasingskuld och
en nyttjanderéattstillgang. Dessa redovisas enligt foljande principer.

Leasingskuld

Vid inledningsdatumet for tomtrattsavialet (d.v.s. det datum da den underliggande tillgangen
blir tillganglig for anvandande) redovisar koncernen en leasingskuld motsvarande nuvardet av
de oandliga framtida leasingbetalningarna. For berakning av nuvardet av leasingbetalningarna
anvander koncernen avgaldsrantan i avtalet, det vill sdga avtalets implicita ranta. Vardet pa
leasingskulden omvarderas till foljd av omforhandling av tomrattsavtalet. Inga amorteringar
gors pa leasingskulden. Tomtrattsavgalden redovisas som en rantekostnad.

Nyttjanderéttstillgang

Koncernen redovisar en nyttjanderattstillgang i rapporten over finansiell stalining vid
inledningsdatumet  fér  tomtrattsavtalet. Nyttjanderattstiligangen  varderas il
anskaffningsvarde. Anskaffningsvardet for nyttjanderattstillgangen motsvarar det initiala
vardet pa leasingskulden. Inga avskrivningar gors pa nyttjanderatten.

IFRS 16 omfattar regler for saval leasegivare som leasetagare. TRES intakter bestar |
huvudsak av hyresintakter och omfattas darmed av reglerna for leasegivare. For leasegivare
ar regelverket huvudsakligen oférandrat Som hyresvard och leasegivare har férandringen inte
paverkat TRES:s redovisninghuvudsak av hyresintakter och omfattas darmed av reglerna for
leasegivare. For leasegivare ar regelverket huvudsakligen oforandrat Som hyresvard och
leasegivare har forandringen inte paverkat TRES:s redovisning. Koncernen tillampar IFRS 16
fr.o.m. 1 januari 2019 och har anvant den forenklade overgangsmetoden. Per den 1 januati
2019 har koncernen redovisat en nyttjanderatt till 149Mkr leasingskuld till 149 mkr. Den
tillampade diskonteringsrantan uppgar till 3%

2.2.7 Intakter

IFRS 156 Intdkter fran avial med kunder

Grundprincipen i IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder, ar att foretaget redovisar intakien
nar kunden erhaller kontrollen dver varan eller tjansten och inte likt tidigare nar risken och
formanen overgatt till kund. En effekt det medfdr ar att intdkterna redovisas vid tilltrade och
inte per kontrakisdagen.

En analys har under aret gjorts med fokus pa vad som boOr anses vara hyra och darmed
redovisas i enlighet med IFRS 16 Leasingavtal och vad som utgor service i enlighet med IFRS
15. Det skiljer sig mellan fastigheter hur dessa intaktsslag sarredovisas beroende pa dess
hyresavtal och deras utformning. Bolaget konstaterar att effekterna av IFRS 15 inte kommer
ha nagon vasentlig effekt pa nettoomséattning vare sig beloppsmassigt eller avseende skillnad
| periodicitet. Huvudsakligen bestar koncernens intakter av hyresintakter som redovisas enligt
IAS17 Leasing.

Hyresintakter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter intakisredovisas i resultatrakningen linjart Over
hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som torutbetalda intakter. Eventuella hyres-
rabatter periodiseras linjart dver hyresperioden aven om betalning inte sker pa samma satt.

| hyresintakter ingar sedvanlig utdebiterad hyra inkl. index samt tillaggsdebitering sasom el
varme och vatten. Efter genomford analys av intaktsfloden har slutsats dragits att
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vidaredebitering av dessa driftskostnader anses vara av ovasentligt belopp och underordnat
hyresavialet.

Intdkter fran fastighetsforsalining

Intakter fran fastighetsforsalining redovisas i samband med att risker och {érmaner 6vergatt till
kdparen fran saljaren, vilket motsvarar kontrakisdagen savida det inte strider mot sarskilda
villkor i kopekoniraktet. Resultatet vid forsaljning av fastighet utgor en realiserad
vardeforandring, vilket motsvarar skillnaden mellan avtalad kopeskilling och fastighetens
verkliga varde sasom det beraknats/bedomts i den senaste finansiella rapporten.

Vid forsaljning av fastighet via bolag redovisas transaktionen brutto avseende fastighetspris
och uppskjuten skatt. Realisationsvardet redovisas som Ovrig rorelseintakt.

Finansiella intakter
Finansiella intakter resultatfors i den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden.

2.2.8 Inkomstskatt
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder f6r nuvarande och tidigare perioder faststalls till
det belopp som forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och
skattelagar som tillampas for att berdkna beloppet ar de som &ar antagna eller aviserade pa
balansdagen. Aktuell inkomstskatt hanforlig till poster/transaktioner som redovisas | eget
kapital och i 6vrigt totalresultat redovisas i eget kapital och i ovrigt totalresultat och inte |
resultatrakningen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden tor
temporara skilinader mellan tillgangars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga
varden. Om den uppskjutna skatten uppstar till foljd av en transaktion som utgor den forsta
redovisningen av en tililgang eller skuld, som inte ar ett rorelseforvarv och som, vid tidpunkten
for transaktionen, varken paverkat redovisat eller skatteméassigt resultat, redovisas den

daremot inte.

Uppskjutna skatteskulder i koncernen avser i huvudsak differenser mellan bedomt
marknadsvarde och skattemassigt varde gallande fastigheter och finansiella instrument.

Uppskjutna skattefordringar redovisas for alla avdragsgilla temporara differenser, daribland
underskottsavdrag, i den man det ar troligt att en beskattningsbar vinst kommer att vara
tillgdnglig mot vilken de avdragsgilla temporara differenserna kan anvands.

Varderingen av uppskjutna skattefordringar skall bedémas pa varje balansdag och justeras |
den man det inte langre ar troligt att tillrdcklig med vinst kommer att genereras, sa att hela
eller en del av den uppskjutna skattefordran kan utnyttjas. Uppskjutna skattefordringar och
skatteskulder faststalls till de skattesatser som galler for den period da tillgangen realiseras
eller skulden betalas, utifran skattesatser (och lagstiftning) som ar antagna eller aviserade pa
balansdagen.

Vid forvarv av ett bolag gors en beddmning huruvida forvarvet avser forvarv av rorelse eiler
forvarv av tillgang (fastighet). Forvarv av rorelse innebar att férvarvet avser kOp av ett bolag
med fastigheter inklusive dvertagande av personal och processer. Vid forvarv av rorelse
inklusive fastighet med personal eller processer redovisas uppskjuten skatt till nominellt
belopp pa temporéara skillnader. | de fall férvarv av tillgang (fastighet) genomfors, redovisas
den uppskjutna skatten som ett avdrag fran verkligt varde pa tillgangen.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas om det finns en legal ratt att

kvitta kortfristiga skattefordringar mot kortfristiga skatteskulder och den uppskjutna skatten ar
hanforlig till samma enhet i koncernen och samma skattemyndighet.
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2.2.9 Personal, loner och sociala avgifter

Antal anstillda 31 dec. 2021 31 dec. 2020
Medelantal anstélida (varav kvinnor) 2 (0) 2 (0)
L.Oner

Ersattning till anstallda redovisas i takt med att de anstallda har utfort tjanster | utbyte mot
ersattningen.

Pensioner

Anstallda i bolaget har en avgiftsbestamd pension, utan nagra andra forpliktelser fran bolaget
an att under anstallningstiden erlagga en arlig premie. Detta innebar att den anstallde efter
avslutad anstallning har ratt att sjalv bestamma under vitken tid de tidigare avgiftsbestamda
inbetalningarna och avkastning darpa, tas ut som pension.

Sociala avgifter
Bolaget har betalt lagstadgad arbetsgivaravgift pa loner samt sarskild i6neskatt pa

pensionsunderlag.

2.2.10 Redovisning av kassaflode

Likvida medel utg6rs av tillganglig kassa, banktillgodohavanden till forfogande hos banken och
andra likvida investeringar med en ursprunglig férfallodag pa mindre an tre manader som ar
utsatta for obetydlig vardefluktuation. In- och utbetalningar redovisas i kassaflodesanalysen.
Kassafitdesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden.

2.2.11 Nya och andrade standarder
International Accounting Standards Board (IASB) har inte infort nagra andringar i standarder
for rakenskapsaret som galler f6r perioder som borjar 1 januari 2021 som paverkar koncernen.

2.2.11.1 Nya och andrade standarder som tratt i kraft

Andringar i IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 och IFRS 16: Referensriantereformen FAS 2
Andringarna pa grund av Referensrantereformen FAS 2 (andringar i IFRS 9, IAS 39, IFRS 7,
IFRS 4 och IFRS 16) kan paverka finansiella tillgangar, finansiella skulder och
leasingskulder, vissa krav pa sakringsredovisning och upplysningskrav i IFRS 7 16r att f0lja
andringarna i modifieringar och sakringsredovisning.

e Modifieringar av finansiella tillgangar, finansiella skuider och leasingskulder: IASB
har introducerat ett undantag for modifieringar som foljer av referensrantereformen
(modifieringar som direkt foljer av IBOR-reformen). Dessa modifieringar redovisas
genom att uppdatera effektivrantan. Alla andra modifieringar redovisas i enlighet
med nuvarande IFRS-standarder. Ett liknande praktiskt undantag har féreslagits for
leasing som redovisas i enlighet med IFRS 16.

o Krav pa sakringsredovisning: Under den nya andringen sa kommer inte
sakringsredovisningen att avslutas endast till foljd av IBOR-reformen.
Sakringsforhallanden {(och tillhérande dokumentation) maste andras f6r att spegla
modifieringarna i sakrad post, sakringsinstrument och risken.

e Upplysningar: FOr att lasaren av de finansiella rapporterna skall forsta effekten av
och utstrackningen som IBOR-reformen kommer paverka och hur dessa effekter
hanteras kraver andringen att foretaget lamnar upplysningar om detta.

Andringar i IFRS 16 Leasingavtal — Forlangning av period for COVID-19 relaterade

hyresrabatter

| maj 2020 dndrades IFRS 16 for att ge leasetagare mojlighet att tillampa en latthadsreget!
innebarande att en beddmning om en COVID-19 relaterad hyresrabatt utgdr en andring av
ett leasingavtal inte behdver gbras. Denna andring var begransad i tid och tillat leasetagare
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att tillAmpa lattnaden endast fér sadana hyresrabatter for leasingavgifter vilka forfaller den 30
juni 2021 eller tidigare. Pa grund av fortsatt pagaende pandemi med vasentliga effekter pa
samhallet, har IASB forlangt det ursprungliga slutdatumet tor lattnadsregeln och utvidgar
tidsgransen till att omfatta sadana hyresrabatter {or leasingavgifter vilka fortaller den 30 juni
2022 eller tidigare. Andringen skall tillampas pa rakenskapsar som borjar den 1 april 2021
eller senare. Foretaget tillampar andringen retroaktivt.

Foretagsledningens beddmning ar att andringarna inte kommer att innebara nagra eftekter
for bolaget.

Not 2.3 Betydelsefulla redovisningsbedomningar, uppskattningar och
antaganden

Nar styrelsen upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper
maste vissa uppskattningar och antaganden gdras som paverkar redovisade vardet av
tillgangar, skulder, intakter och kostnader. De omraden dar uppskattningar och antaganden ar
av stor betydelse for koncernen och som kan komma att paverka resultat- och balansrakning
om de andras beskrivs nedan:

2.3.1 Vardering forvaltningsfastigheter

Vid vérdering av fbrvaltningsfastigheter kan beddmningar och antaganden paverka
koncernens resultat och finansiella stallning. Varderingen kraver beddmning av och
antaganden om det framtida kassaflodet samt faststallelse av diskonteringsfaktor
(avkastningskrav). For att avspegla den osakerhet som finns i gjorda antaganden och
bedémningar anges vid fastighetsvardering vanligtvis ett osakerhetsintervall om +/— 5-10
procent. Information om detta samt de antaganden och beddmningar som har gjorts framgar
av not 9.

2.3.2 Uppskjutna skatter

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan
diskontering. Aktuell skatt har beraknats utifran skattesats om 20,6 procent, uppskjuten skatt
har beraknats utifran skattesats om 20,6 procent. Den verkliga skatten ar betydligt lagre pa
grund av dels mojligheten att sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt, dels pa tidsfaktorn. Pa
grund av mdjligheten att gbéra skattemdassiga avskrivningar och avdrag 10r vissa
ombyggnationer av fastigheter samt utnyttja underskottsavdrag uppstar i princip ingen
skattekostnad.

Foljande temporédra skillnader beaktas inte: temporar skillnad som uppkommit vid forsta
redovisningen av tiligangar och skulder som ar tiligangsforvarv och som vid tidpunkten for
transaktionen varken paverkar redovisat resultat eller skattemassiga resultat. Uppskjutna
skatteskulder som uppkommer efter fOrvarvstidpunkt redovisas till gallande skattesats.
Uppskjutna skattefordringar som uppkommer efter fOrvarvstidpunkt redovisas till den
utstrackning de bedoms kan komma att utnyttjas.

2.3.3 Bedomning av osakra hyresfordringar

Hyresfordringar redovisas inledningsvis fill verkligt varde och darefter till det fOGrvantade
realiserbara vardet. En uppskattning for osakra hyresfordringar som grundas pa en objektiv
utvardering av alla utestaende belopp gors vid arsslutet. Forluster hanforliga till osakra
hyresfordringar redovisas i resultatrakningen under ovriga rorelsekostnader.

2.3.4 Bedomningar vid tillampning av redovisningsprinciper

Nar foretagsiedningen tillampar koncernens redovisningsprinciper gors olika bedémningar,
forutom sadana som innefattar uppskattningar, som kan ge en betydande inverkan pa de
belopp som koncernen redovisar I de finansiella rapporterna.

2.3.5 Klassificering av forvarv

En beddmning maste gdras huruvida det ror sig om ett rorelseférvary eller tillgangsforvarv. En
rorelse bestar av resurser och processer som kan resultera i produktion. Vid férvarv av bolag
gors en beddmning av hur redovisning av forvarvet ska ske baserat pa bland annat foljande
kriterier: férekomsten av anstallda, bolagets tillgangar och komplexiteten i interna processer.
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Vidare beaktas antalet verksamheter och {6rekomsten av avtal med olika grader av
komplexitet. HOg forekomst av dessa kriterier innebar att forvarvet klassificeras som ett
rorelsefbrvarv och lag forekomst som ett tillgangstorvarv.

Nar férvarv av dotterféretag innebar forvarv av tillgangar som inte utgor rorelse fordelas
anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgangarna och skulderna baserat pa deras relativa
verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Om istadllet beddmningen skulle ha resulterat |
klassificering som rorelseforvarv, skulle detta ha medfort att det initialt redovisade
fastighetsvardet skulle varit hogre liksom uppskjuten skatteskuld och sannolikt ocksa goodwill.

2.3.6 Berakning av verkligt varde av finansiella instrument

Finansiella instrument varderade till verkligt varde klassificeras antingen som verkligt varde

dver arets resuitat eller tillgangliga till fdrsaljning. Varderingen kan ta sin utgangspunkt i nagon

av féljande forutsattningar:

e Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder (niva
1)

e Andra observerbara data for tillgangen eller skulden an noterade priser antingen direkt
(dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hérledda fran prisnoteringar) (niva 2).

e Data for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (niva 3)

Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad baseras pa noterade
marknadspriser pa balansdagen. En marknad betraktas som aktiv om noterade priser fran en
bors, maklare, industrigrupp, prissattningstjanst eller overvakningsmyndighet finns latt och
regelbundet

| de fall ett eller flera vasentliga indata inte baseras pa observerbar marknadsinformation
klassificeras det berdrda instrument i niva 3. Bolaget redovisar for narvarande inga finansiella
instrument tillhdrande denna kategori.

Uppskattat verkligt varde for koncernens finansiella instrument baseras pa marknadspriser
och varderingsmetoder som beskrivs nedan.

Likvida medel
Verkligt varde antas vara detsamma som bokfort varde.

Réntebdrande skulder

Koncernen redovisar rantebarande skulder till uppiupet anskaffningsvarde. Verkligt varde av
rantebérande skulder anses vara ungefarlig med bokfért varde da alla rantebarande skulder
I6per pa rorlig ranta och koncernen inte ser nagra indikationer pa att marginalen har férandrats
sedan upplaning.

Kundfordringar och leverantorsskuld och ovrig skuld

Initialt bokfdrs dessa poster till verkligt varde och i ndstkommande perioder till upplupet
anskaffningsvéarde. Vanligtvis anses diskontering inte ha nagon signifikant effekt pa denna typ
av tillgangar och skulder.

Not 3 Intakter

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som'operationella hyresavtal.

Framtida minimiinbetalningar avseende icke uppsagningsbara operationelila hyresavtal per
den 31 december ar enligt foljande:

31 dec. 2021 31 dec. 2020

ripimr e S

Mindre @n 1 ar 198 724 194 146
2-5ar 404 494 532 858
Mer an 5 ar 43 255 64 594
~Summa 646 473 791 598
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Not 4 Direkta fastighetskostnader
1 jan. 2021- 1 jan. 2020-

31 dec. 2021 31 dec. 2020
Mediakostnader® 22 478 21 167
Ovriga driftkostnader™* 27 023 25 658
Underhall 6 602 5 488
Fastighetsskatt 152 152
Summa 56 254 52 465

*) | mediakostnader ingar uppvarmning, el, vatten och renhallning
**) | 6vriga driftkostnader ingar erséttning till revisorer

1 jan. 2021- 1 jan. 2020-
31 dec. 2021 31 dec. 2020

Fastighetskostnader avseende forvaltningsfastigheter som

genererat hyresintakter 56 254 52 465
Summa direkta fastighetskostnader 56 254 52 465
Not 5 Ersattning till revisorer

1 jan. 2021- 1 jan. 2020-
31 dec. 2021 31 dec. 2020

Ersattning till revisorer

Deloitte

Revisionsuppdraget 164 336

Ernst & Young AB

Skatteradgivning _ 60 57
~Summa 224 393
Not 6 Finansiella intakter

1 jan. 2021- 1 jan. 2020-
- 31 dec. 2021 31 dec. 2020

Ranteintakter, hyres- och kundfordringar 2 13

Ranteintakter, koncernforetag 96 44

Valutakursdifferenser 3 2 002J -

Summa 2100 57

Not 7 Finag_sjella kosthader

1 jan. 2021- 1 jan. 2020-
31 dec. 2021 31 dec. 2020

Rantekostnader, bank | ) _

Rantekostnader, koncernforetag 48 841 49 815
Ovrigt 4 533 5 854
Summa 53 374 95 669
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Not 8 Skattekostnad

De huvudsakliga komponenterna nar det galler skattekostnader for rakenskapsaret med avslut

den 31 december 2021 ar foljande:

1 jan.2021- 1 jan.2020-
31 dec.2021 31 dec.2020

Resultatrakning koncernen
Aktuell skatt pa arets vinst 17 004 17 690
Skatt hanfoérlig till féregaende ar 2 79
Forandring av uppskjuten skatt pa temporara skillnader 74 180 30 307
Skattekostnader som redovisats i resultatrakningen 91187 48 077
Avstamning av effektiv skattesats 1 jan.2021- 1 jan.2020-
31 dec.2021 31 dec.2020
Redovisat resultat fore skatt 546 989 214 352
Skatt pa resultat enligt gallande skattesats 20,6% 112 680 45 871

Skatteeffekten av.

Effekt av ej skattepliktiga poster 2 341 2 428
Effekt av omvardering temporara skillnader 225 -
Effekt av upplosen av skatt fran férvarv - -
Effekt av korrigering av skatt fran tidigare ar -24 841 79
Effekt av generell ranteavdragsbegransning 577 741
Effekt av ny skattesats - -1 177
Effiekt av schablonskatt pa p-fond 205 40
Effekt av aterforing p-fond - 05
Summa redovisad skatt 91 187 48 077

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar 3,49 procent (8,25). Aktuell skattesats och
uppskjuten skatt har beraknats utifran en nominell skattesats om 20,6%.

Under aret har ingen inkomstskatt redovisats i eget kapital.
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Uppskjuten inkomstskatt ar hanforlig till:

Uppskjuten
skatteskuld

Dec. 31, ?020

Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld skattefordran

Dec. 31,2021  Dec. 31,2021 Dec. 31, 2020

Temporira skillnader
avseende:
Omvardering av - 624 780 - 547 515

forvaltningsfastigheter

Ovriga temporira
skillnader:

Omvardering av
derivatinstrument till : i _
verkligt varde

Obeskattade reserver - 2 202 - 5 287
Summa - 626 982 552 802

Redovisas enligt

féljande i Rapport

over finansiell
_stalining:

Uppskjutna

skattefordringar -

Uppskjutna |

skatteskulder 626 982 552 802

i T i il Erail <

Uppskjutna skatter 626 982 552 802
netito

31 dec. 2021 31 dec. 2020

Uppskjutha skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag i den utstrackning
som det ar sannolikt att de kan tillgodogoras genom framtida beskattningsbara vinster.
| koncernen finns inget underskottsavdrag per 31 december 2021.

Not 9 Forvaltningsfastigheter )

_ 2021-12-31 2020-12-31
Verkligt varde vid arets borjan 3 543 350 3 433 350
Verkligt varde salda fastigheter - -
Ny- till- och ombyggnad 4 390 1915
Orealiserade vardeforandringar 439 985 108 085
Omklassificeringar - -
Verkligt varde vid arets slut 3987 725 3 543 350

~ Verkligt varde i balansrakning 3 987 725 3 543 350

22

Penneo dokumentnyckel: VOB4Q-522CU-SX2Z2F-IGKOF-PQBEC-5P8P2



2022072811550

Terminal Real Estate Sweden AB
Org nr. 556622-5982

Fastighetsbestandets varde
2021-12-31 2020-12-31

Stockholm 1499 025 1 381 000
Malmo 1313 700 1 130 250
JOnkoping 428 500 368 500
Ovriga Sverige 746 500 663 600
Verkligt varde vid arets slut 3 987 725 3 543 350

Varderingsmodell

Forvaltningsfastigheter redovisas i Rapporten dver finansiell stallning till verkligt varde och
vardeforandringarna redovisas 6ver Resultatrdkningen. Koncernen varderar samiliga
fastigheter varje ar. Koncernen férvaltningstastigheter varderas i enlighet med niva 3 i verkligt
vardes hierarkin. Per 31 december 2021 har samtliga 9 fastigheter varderats externt av
varderingsinstitutet CBRE Ltd.

Till varderaren har lamnats information om bland annat gallande samt nytecknade
hyreskontrakt, I6pande drifts- och underhallskostnader samt beddmda investeringar utifran
underhallsplaner och beddmda framtida vakanser.

Varderingen grundar sig i huvudsak pa en inkomstkapitaliseringsmetod dar inkomststommar
kapitaliseras for att erhalla ett marknadsvarde fére kostnader associerade med kop. Som
sekundéar metod och validitetskontroll har ortsprismetoden anvants.

Metoden innebar en analys och vardering av de betalningsstrommar fastighetsinnehavet
forvantas ge upphov iill dar varje intakt kapitaliseras var for sig. FoOr att aterspegla
marknadens synsatt har hyrorna marknadsanpassats efter var uppfattning vid slutet av varje
kontrakt. Vidare har marknadsmassiga vakanser applicerats och for att erhalla ett driftsnetto
dar hansyn tagits till erforderliga rabatter samt drifts- och underhallskostnader som ar e
debiterbara till hyresgésten. | de fall investeringar anses nddvandiga belastar aven dessa
kalkylen.

Varje enskilt driftnetto har kapitaliserats med ett direktavkastningskrav harlett fran liknande

transaktioner pa marknaden. Exempel pa faktorer som paverkar direktavkastningskravet ar
lage, kvalitet pa lokalerna, hyresgastens finansiella stabilitet och hyresviiikor.

Framtida hyrestillvaxt har implicit tagits hansyn till vid ansattande av direktavkastningskrav.

Varderingsantaganden .

Vardetidpunkt 31 december 2021
Inflationsantagande, % 0 (0)

Direktavkastning, % 3,85-6,3 (4,3-6,64)

Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra
Drifts- och underhallskostnader Individuellt anpassat utifran utfall for

respektive fastighet och varderingsinstitutens
erfarenhet av likartade objekt

23

Penneo dokumentnyckel: VOB4Q-522CU-SX2ZF-IGKOF-PQBE(C-SP8P2



2022072811331

Terminal Real Estate Sweden AB
Org nr. 556622-5982

Om de i varderingsmodellen ingaende data modifieras skulle fastigheternas varde paverkas

pa nedanstaende sétt:

Kanslighetsanalys

Forandring
+/-
Bedomd marknadshyra + 5 procent
- 5 procent
Direktavkastningskrav - 0,5 procentenheter

+ 0,5 procentenheter

Not 10 Nyttjanderattstillgangar

Vardepaverkan
mkr

+ 189 mkr
- 189 mkr

- 347 mkr
+ 41 mkr

31 dec. 2021 31 dec. 2020

Tomtrétt

148 920 148 920

Summa

Not 11 Likvida medel

148 920 148 920

31 dec. 2021 31 dec. 2020

Banktillgodohavanden och kassamedel

8919 77 479

W

Summa

8 919 77 479

Bolagets banktillgodohavanden ar placerade | SEB. Dar finns inga sparrade medel.

Not 12 Antal aktier

31 dec. 2021 31 dec. 2020

Vid arets bdrjan

1 000 1 000

TrCil

Vid arets slut

Not 13 Leasingskulder B

1 000 1 000

31 dec. 2021 31 dec. 2020

Framtida tomtratisavgalder

148 920 148 920

Summa

148 920 148 920
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Not 14 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

Koncernen ar genom sin verksamhet utbver verksamhets- och omvarldsrisker, exponerad for
olika finansiella risker sasom rante-, likviditets-, valuta-, och finansieringsrisk. Dessa risker
uppstar i koncernens redovisade finansiella instrument sasom likvida medel, rantebarande
fordringar, kundfordringar, leverantorsskulder samt upplaning och beskrivs narmare per
kategori nedan.

Foretagets finanspolicy ar antagen fran den storre koncernen med sate centralt Luxemburg.

| nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna tili
redovisat varde respektive verkligt varde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Tabellen nedan visar koncernens finansiella tillgangar och skulder som ar foremal tor
finansiell riskhantering.

Penneo dokumentnyckel: VOB4Q-522CU-SX2ZF-IGKOF-POBEC-5P8P2

o Dec. 31, 2021
Tillgangar Tillgangar Summa Verkligt
varderade till varderade till virde
upplupet  verkligt varde
anskaffnings- via Arets
, varde resultat
Tillgangar i balansrakningen
Hyresfordringar 3 - 3 3
Fordringar, koncernforetag 135 739 135 739 135 739
Ovriga kortfristiga fordringar 6 009 - 6 009 6 009
~Likvida medel 8 919 - 8 919 8 919
Summa 150 670 - 150 670 150 670
Dec. 31, 2021
Skulder Ovriga Summa Verkligt
varderade finansiella varde
till verkligt skulder varderat
varde via till upplupet
Arets anskaftnings-
l . resultat varde -
Skulder i balansrakningen
Skulder till koncernforetag - 1 608 974 1 608 974 1 608 974
L.everantorsskulder - 1618 1618 1618
Upplupna kostnader - 10 608 10 608 10 608
Summa - 1621 201 1 621 201 1621 201
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Dec. 31, 2020

Tillgangar Tillgangar Summa Verkligt
varderade till varderade till varde
upplupet  verkligt varde
anskaffnings- via Arets
- varde resultat
Tillgangar i balansrakningen
Hyresfordringar 89 - 89 89
Fordringar, koncernfgretag 39 272 39 272 39 272
Ovriga kortfristiga fordringar 6 147 : 6 147 6 147
Likvida medel 77 479 - 77 479 77 479
Summa 122 987 - 122 987 122 987
Dec. 31, 2020
Skulder Ovriga Summa Verkligt
varderade finansiella varde
till verkligt skulder varderat
varde via till upplupet
Arets anskaffnings-
N resultat varde
Skulder i balansrakningen
Skulder till koncernforetag - 1626 193 1 626 193 1 626 193
Leverantorsskulder - 3 027 3 027 3 027
~Upplupna kostnader : 10 305 10 305 10 305
Summa - 1 639 525 1 639 525 1 639 525
Marknadsrisk

Exponering av finansiell marknadsrisk uppstar till f6ljd av exponering av ranteforandringar och
valutaférandringar.

Ranterisk

Fluktuationer i rantesatserna paverkar koncernens rantekostnader. Bolagets policy for
ranterisker ar utformad for att minska inverkan fran ranteférandringar pa redovisat resultat.
Den rantebarande nettoskuldpositionen som l6per med rorlig réanta for koncernen som helhet,
inbegripet kassa och banktillgodohavanden uppgick till omkring 1 600 055 Tkr.

Rantekanslighet

Kénslighetsanalysen baseras pa koncernens exponering for forandringar |
marknadsrantenivaer och utvisar effekten pa koncernens rantekostnader till f6ljd av sadana
forandringar. Kassaflddesmassig resultateffekti nastkommande 12 manader vid en
ranteforandring om + 1% uppgar till -16 000 tkr

Kreditrisk

Kreditrisk ar risk for férluster som féljer av att motparten inte kan infria sina forpliktelser enligt
avtal. Risken ar i huvudsak kopplad till kund/hyresfordringar och Ovriga fordringar. FOr att
kontrollera risken genomfér bolaget grundliga kreditupplysningar samt foljer I0pande upp
utvecklingen avseende kundens kreditvardighet. Ledningen anser att det inte existerar nagon
betydande koncentration av kreditrisk med nagon enskild kund, motpart eller geogratfisk region

for Bolaget.

Kreditrisken for finansiella tillgangar som varken forfallit till betalning eller ar i behov av
nedskrivning ar hogst begransad eftersom kunderna erlagger hyrorna i forskott.
Banktillgodohavanden ar placerade i Skandinaviska Enskilda Banken AB.
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Likviditet och refinansieringsrisk

En likviditetsrisk innebar en situation dar likvida medel f6r betalning av ataganden inte kan
sikerhetsstdllas. Finansieringsrisker motsvaras av att svarigheter kan foreligga att erhalla
finansiering f6r verksamheten vid en given tidpunkt. Bolaget ska vara en attraktiv lantagare
och ha en sadan framfdrhallning att bolaget kan erbjudas finansiering pa bra villkor.

| borjan av 2020 strukturerade koncernen om sina interna lan. Befintliga internlan lostes upp i
sin helhet. Finansieringen erhdlls aven fortsattningsvis fran koncernforetag i den storre
koncernen som inte omfattas av bolagets koncernredovisning, och per den 1 januari 2020
ingick moderbolaget nytt internlan med samma motpart, Harbour Logicstics Pledgeco Sarl.
Lanet |6per med rérlig ranta beraknad efter en rantesats som motsvarar summan av STIBOR
och marginalen. Marginalen for internlanet ar +2,52%. Totala lanet av utgangen av 2021
uppgar till beloppet 1 609 MSEK, och loper t.0.m 30.12.2025. Se not 17.

Tabellen nedan visar avtalade aterstaende Ioptider (odiskonterade varden) pa de finansiella
skulderna.

Forvantat kassaflode 2021

Ar 1 Ar 2 Ar3-5 Efterar5 Totalt
Finansiella skulder
Rantebarande skulder 16 827 16 827 50 481 1524 733 1608 868
L.everantorsskulder 1618 - - - 1618
Upplupna kostnader 10 608 s 0= - 10 608
Summa 29 053 16 827 50481 1524733 1621094

Forvantat kassaflode 2020

Ar 1 Ar 2 Ar 3-5 Efter ar5 Totalt
Finansiella skulder
Rantebarande skulder 16 826 16 827 50481 1541560 1625694
Leverantorsskulder 3 027 - - - 3 027
Upplupna kostnader 10 305 - - - 10 305
Summa 30 158 16 827 50 481 1 541 560 1 639 026

Rantebéarande skuld inkluderar bade kortfristiga skulder och langfristiga skulder. Forvantat
kassaflode inkluderar ranta och amorteringar.
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Riskhantering av kapital

Koncernens kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sakerstaller mgjligheten att driva
verksamheten vidare for att skapa avkastning till aktieagarna och fordelar for andra
intressenter, samtidigt som en optimal struktur uppratthalls for att minska kapitalkostnaderna.

FOr att uppratthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan koncernen, efter aktieagarnas
godkdnnande nar sa ar lampligt, variera den utdelningen till aktieagarna, satta ned
aktiekapitalet for betalning till aktiedgarna, emittera nya aktier eller salja tillgangar for att
minska skuldséttningsgraden. Koncernen analyserar |opande forhallande mellan
skuldsattning och eget kapital och forhallandet mellan skuldsattning och eget kapital inklusive
lan fran aktieagarna utifran uppsatta mal. | nettoskulden ingar rantebarande finansiella
skulder. Utfallen i nedanstaende tabell ligger inom de mal som satts upp.

Tkr o B 31 dec. 2021 31 dec. 2020
Rantebarande nettoskuld 1 608 868 1625 800
Summa eget kapital 1859 230 1428 271
Foérhallande mellan skuld och eget kapital 0,9 1,1

| koncernen finns inga externa lan utan all finansiering sker via koncerninterna lan.

Soliditeten uppgar per 2021-12-31 till 43,3%.

Not 15 Rantebarande krediter och lan

Tabellen nedan visar koncernens olika rantebarande krediter och lan.
31 dec. 2021 31 dec. 2020

Langfristiga:

Lan till koncernforetag (rorlig ranta) 1 592 042 1 608 868
Summa langfristiga skulder 1 592 042 1 608 868
Kortfristiga:

Lan till koncernféretag (rorlig ranta) 16 826 16 826
Summa kortfristiga skulder 16 826 16 826
Lanebelopp 1 608 868 1 625 694

| tabellen nedan sammanfattas aterbetalningsplanen for koncernens krediter och lan.

Forfallostruktur 13n 31 dec. 2021 31 dec. 2020
Férfallotid - o -

2020 16 827 16 826
2021 16 827 16 827
2022 16 827 16 827
2023-2024 1558387 1575214
Summa 1 608 868 1625 694

Rantebarande skuld bestar av tva koncerninterna lan. Samtliga lan beraknas med ranta enligt
summan av STIBOR och marginalen.
De sakerheter som stéllts for lanen ar koncernens byggnader och mark.
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Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

31 dec. 2021 31 dec. 2020

Forutbetalda hyresintakter 3815 45 738

Upplupna driftskostnader 3 960 4 074

Upplupna kostnader projekt 525 60

Upplupna rantekostnader 6123 6171

Summa | 16 423 56 043
Not 17 Upplysningar om transaktioner med narstaende

Affarsférbindelser skots pa normala marknadsvillkor och krav ("pa armlangdens avstand®), och
| tabellen nedan fortecknas de féretag som anses vara narstaende parter:

% av
Namn Relation andelar
Enheter med betydande inflytande
Over féretaget:
Harbor Logistics PledgeCo S.a.r.l Majoritetsagare 100%
TreasuryCo S.a.r.l Cashpool 0%

De finansiella rapporterna omfattar Terminal Real Estate Sweden AB och dotterfGretaget
Bomsylen AB.

Terminal Real Estate Sweden AB har ett koncerninternt lan med forfallodag 2025-12-30. Lanet
loper med roérlig ranta beraknad efter en rantesats som motsvarar summan av STIBOR och
marginalen. Marginalen ar +2,52%. Den stora koncernen innehar en cashpool dit likvida
overskott fors dver, bolaget erhaller ranta pa dverforda medel.

| foljande tabell visas det totala antalet transaktioner som har ingatts med narstaende parter

under det relevanta rdkenskapsaret. Samtliga transaktioner skedde pa marknadsmassiga
villkor.

TreasuryCo S.a.r.l

2021 2020
Ingaende balans 39 170 10 683
InkOp fran narstaende parter 0 0
Fordringar fran narstaende parter 135 637 39 170
Aterbetalning fordran 0 25 983
Skulder till narstaende parter 4, 0
Amortering -39 170 -36 666
Utgaende balans 135 637 39 170
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Harbour Logistics PledgeCo S.a.r.l

2021 2020

Ingaende balans 1 625 694 1678 690
InkOp fran narstaende parter 0 0

Fordringar fran narstaende parter 0 0

Skulder till ndrstaende parter 1625 694 1 625 694
Amortering -16 826 -52 996

Utgaende balans 1 608 868 1 625 694

Not 18 Vasentliga handelser efter rékensképséretsﬂutgéng B

2021 har praglats av den globala Corona-pandemin. Den har orsakat stort manskligt lidande,
en kris i manga av samhallets sektorer och en stor osakerhet i hela varldsekonomin.
Pandemin har blottlagt problem i var valfard, och accelererat trender och forandringsbehov

sasom digitalisering och en utdkad e-handel. Olika marknader har paverkats i olika hog grad,

dar dock fastighetsmarknaden statt relativt stadigt under denna period. Terminal Real Estate
Sweden AB foljer utvecklingen mycket noga och genomifor nédvandiga atgarder {or att
paverkan pa bolaget ska bli sa begransad som mojligt. Vi jobbar tillsammans med vara
leverantorer for att leveransen av tjanster ska vara sakerstalld. Vi foljer aven utvecklingen
nogsamt hos vara hyresgaster.

Under april manad 2022 kommer forsaljning ske av fastigheten Gavan 6 ut fran Terminal
Real Estate Sweden AB.

Efter balansdagen bérjade en pagaende militar konflikt i Ukraina och relaterade, riktade
sanktioner har infoérts mot vissa individer och foretag av vissa lander och nationer inklusive
Storbritannien, EU och USA.

Foretaget har ingen direkt exponering for dessa sanktioner per datumet for dessa finansiella
rapporter, men det kan paverka leveranskedjor eller mer allmant pa europeiska ekonomier.
LLedningen fortsatter att 6vervaka de pagaende handelserna for eventuell paverkan pa
foretaget.
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Rapport over totalresultat for moderforetaget

1 jan. 2021— 1 jan. 2020-
TKr Not 31 dec. 2021 31 dec. 2020
Hyresintakter 5 221 187 219 783
Direkta fastighetskostnader 6,7 -108 108 -103 708
Driftnetto 113 079 116 075
Administrationskostnader -6 655 -5 440
Rorelseresultat 106 424 110 635
Resultat fran finansiella poster
Finansiella intakter 2 100 57
Finansiella kostnader 8 -48 901 -51 201
Summa resultat fran finansiella poster -46 801 -51 144
Resultat efter finansiella poster 59 623 59 491
Bokslutsdispositioner
Aterforing periodiseringsfond 14 743 14 709
F6r'a'_ndring 6verayskrivningar B B ?_34 - =23
Summa bokslutsdispositioner 14 977 14 686
Resultat fore skatt 74 600 74 177
Skatt pa arets resultat 9 -18 719 -19 201
Arets resultat 55 882 54 976

Arets resultat Gverensstammer med arets totalresultat fér moderbolaget.
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Rapport over finansiell stallning for moderforetaget

Tkr Not 31 dec. 2021 31 dec. 2020
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaganingstillgangar

Forvaltningsfastigheter 10 1 529 460 1572 451
Finansiella anlaggningstiligangar

Aktier i dotterbolag 12 100 100
Summa anlaggningstillgangar 1 529 560 1572 551
Omsattningstillgangar

Hyresfordringar 3 89
Kortfristiga fordringar, koncernfoéretag 135 637 39170
Aktuella skattefordringar - -
Ovriga kortfristiga fordringar 1 962 2 540
FOrutbetalda kostnader och upplupna intakter 6 875 6 009
Likvida medel B 8 919 77479
Summa omsattningstillgangar 153 396 125 287
SUMMA TILLGANGAR 1 682 956 1 697 838
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Tkr Not 31 dec. 2021 31 dec. 2020
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital . 13 100 100
Fritt eget kapital |

Balanserat resultat -129 604 -184 579
Arets resultat 14 55 882 54 976
Summa eget kapital -73 622 -129 503
Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder 7 769 22512
Ackumulerade dveravskrivningar 264 498
Summa obeskattade reserver 8 034 23 010
Avsattningar

Uppskjutna skatteskulder 9 118 378 116 666
Summa avsattningar 118 378 116 666
Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder 434 392
Langfristig skuld till koncernforetag 15 1592 148 1608 974
Summa langfristiga skulder 1 592 582 1 609 366
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 1618 3 027
Kortfristig skuld till koncernforetag 15 16 826 16 827
Upplupna koncerninterna rantekostnader 6 123 6171
Aktuella skatteskulder 2717 2 402
Upplupna kostnader och

forutbetalda intakter 16 10 300 49 872
Summa kortfristiga skulder 37 585 78 299
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 682 956 1 697 838
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Moderforetagets forandring i eget kapital

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Aktiekapital Balanserat Summa eget
resultat kapital
Ingaende eget kapital 100 -184 479 -184 479
2020-01-01
Arets resultat - 54 976 54 976
Utgaende eget kapital 100 -129 503 -129 503
2020-12-31 o
Ingaende eget kapital 100 -129 503 -129 503
2021-01-01
Arets resultat - 55 882 55 882
Utgaende eget kapital 100 .73 622 .73 622

2021-12-31
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Kassaflodesanalys for moderforetaget
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Tkr Not Jan. 1, 2021- Jan. 1, 2020-
Dec. 31, 2021 Dec. 31, 2020

Lopande verksamhet
Rorelseresultat 106 424 110 635
Icke kassaflodespaverkande poster som ingar i resultat
fOre skatt 17 44 399 44 860
Erhallen ranta 2 100 o7
Betald ranta -48 948 -56 557
Betald skatt -16 588 -2 308
Nettokassaflode fran den l6pande verksamheten fore
forandringar i rorelsekapital 87 387 96 687
FOrandring av rorelsekapital

Okning/Minskning av kundfordringar och évriga

kortfristiga fordringar -96 441 -29 669

Okning/Minskning av leverantorsskulder och ovriga

kortfristiga skulder -41 313 -1 126
Nettokassaflode fran den lopande verksamheten -50 367 65 892
Kassaflode fran investeringsverksamhet
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 10 - 1 408 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 408 -
Kassaflode fran finansieringsverksamhet
Férandring av langfristiga skulder 0 6
Amorteringar - -
Amortering av lan -16 785 -576 716
Nyupptagna lan - 523 720
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -16 785 -52 990
Arets kassafléde 77 479 12 903
Likvida medel i borjan av aret -68 560 64 576
Likvida medel vid arets slut 8 919 77 479
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Noter till moderforetagets arsredovisning

Not 1 Foretagsinformation

Terminal Real Estate Sweden AB ar ett aktiebolag med sate | Stockholm. Bolaget ar
moderforetag i koncernen och har en fastighetsportfélj som bestar av 9 fastigheter i Sverige.
Det huvudsakliga syftet med verksamheten ar langsiktigt &gande och fastighetsutveckling.

De finansiella rapporterna avser Terminal Real Estate Sweden AB.

Not 2 Grunder for arsredovisningens upprattande

2.1 Tillampade regler och bestammelser

Moderféretagets arsredovisning har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och RFR
2 Redovisning for juridiska personer som utarbetats av Radet tor finansiell rapportering. Detta
innebér att IFRS tillAmpas med de undantag och tilldgg som framgar nedan.

2.2 Grunder for upprattandet av arsredovisningen
Arsredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar
och skulder ar varderade till sina historiska anskaffningsvarden.

2.3 Aktier i dotterbolag .

Andelar i koncernféretag redovisas i moderforetaget tili anskaffningsvarde med avdrag for
eventuella nedskrivningar. Om det redovisade vardet pa andelarna Overstiger dess verkiiga
varde sker en nedskrivning av vardet till det verkliga vardet. Nedskrivningen redovisas |
resultatrdkningen. | de fall nedskrivningen inte langre ar erforderlig aterférs nedskrivningen
over resultatrakningen.

Not 4 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Intaktsredovisning

Intdkter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer fGretaget tillgodo och att
intdkterna kan faststallas pa ett tillforlitligt satt. Foretagets intakter utgors i allt vasentligt av
hyresintakter.

Hyresintakter

Hyresintakier fran forvaltningsfastigheter intaktsredovisas i resultatrakningen linjart over
hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intakter. Hyresrabatter
periodiseras linjart dver hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma satt.

Finansiella intakter
Finansiella intakter redovisas i den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare perioder faststalls till
det belopp som férvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och
skattelagar som tillampas for att berakna beloppet &r de som &ar antagna eller aviserade pa

balansdagen.

Aktuell inkomstskatt hanforlig till poster/transaktioner som redovisas i eget kapital redovisas |
eget kapital och inte i resultatrakningen.
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Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen | enlighet med balansrakningsmetoden for
temporara skillnader mellan tillgangars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga
varden. Uppskjuten skatt beraknas med tillamplig skattesats som beslutats eller aviserats per
balansdagen och som férvantas galla nar den uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskuider uppkommer framforalf pa grund av skillnader mellan
bokféringsmassiga avskrivningar och skattemassiga avskrivningar pa forvaitningstfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det ar sannolikt att framtida
overskott kommer att finnas tiligangliga, mot vilka de temporara skillnaderna kommer att kunna

utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for
aktuella skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och
skatteskulderna hanfor sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dar det finns en
avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Forvaltningsfastigheter
[Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas | syfte att
erhalla hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av dessa.

FOrvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt
hanforbara transaktionskostnader. Tillkommande utgifter 12ggs till det redovisade vardet for
fastigheten om det &r sannolikt att den ekonomiska nyttan som ar férknippad med fastigheten
forbattras i forhallande till den niva som gallde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra
tilkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Efter
anskaffningstillfallet redovisas forvaliningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell
uppskrivning. Utgifter for reparationer och |6pande underhall kostnadsfors i den period de
uppkommer.

Avskrivning berdknas enligt foljande:

Byggnad 50 ar
Markanlaggning 20 ar
Hyresgastanpassning Kontraktsperioden
Byggnadsinventarier 5 ar

Nedskrivning
Tillgangar som |6pande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller
forandringar i férhallanden indikerar att det redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade varde overstiger dess
atervinningsvarde. Atervinningsvardet ar det hogre av tillgangens verkliga varde minskat med
forsaljningskostnader och dess nyttjandevérde.

Leasingavtal

| samtliga leasingavtal dér moderféretaget ar leasetagare redovisas samtliga leasingavgifter
som kostnad linjart Over leasingperioden savida inte ett annat systematiskt satt battre
aterspeglar anvandarens ekonomiska nytta 6ver tiden. Detta galler A&ven om betalningarna
fordelas pa annat satt. |

Finansiella instrument - redovisning och vardering

Med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har foretaget i enlighet ned
RFR 2 valt att inte tillampa IFRS 9 utan tillampar en metod med utgangspunkt |
anskaffningsvéarde i enlighet med ARL.
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Fordringar

Fordringar med forfaliodag mer an 12 manader efter balansdagen redovisas som
anlaggningstillgangar, dvriga som omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp
som efter individuell provning beraknas bli betalt. Hyresfordringar redovisas som
omsattningstillgangar ill det belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag for individueilt

beddémda osakra hyresfordringar.

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

ursprunglig férfallodag pa tre manader eller mindre.

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, med tillampning av effektivrantemetoden.

Redovisning av kassaflode
Likvida medel utgors av tillganglig kassa, banktillgodohavanden till {orfogande hos banken
och andra likvida investeringar med en ursprunglig férfallodag pa mindre an tre manader

som ar utsatta for obetydlig vardefluktuation.

Nya och andrade standarder som tratt i kraft

Moderforetaget tillampar undantaget fran tillampning av IFRS 16. | samtliga leasingavtal dar
moderforetaget ar leasetagare redovisas samtliga leasingavgifter som kostnad linjart over
leasingperioden savida inte ett annat systematiskt satt battre aterspeglar anvandarens
ekonomiska nytta Over tiden. Detta galler aven om betalningarna fordelas pa annat satt.
Nyttjanderatten och leasingskulden ska saledes inte redovisas i balansrakningen.

Not 5 Operationella leasingavtal — Foretaget som hyresvard

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgaster. De kommersiella
leasingkontrakten har oftast hyresvillkor om mellan 3 och 15 ar med fast hyra samt avtalad

indexupprakning.

Minsta framtida hyresintakter avseende icke uppsagningsbara operationella hyresavtal per
den 31 december ar enligt féljande:

31 dec. 2021 31 dec. 2020

Mindre &n 1 ar 198 724 194 146
1-5 ar 404 494 932 858
Mer &n 5 ar 43 255 64 594
Framtida hyresinbetalningar 646 473 791 598
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Not 6 Direkta fastighetskostnader
-1 jan. 2021- 1 jan. 2020-
31 dec. 2021 31 dec. 2020
Mediakostnader” 22 478 21 167
Ovriga driftkostnader™* 26 005 26 401
Underhall 15 073 11 128
Avskrivningar och nedskrivningar 44 399 44 860
Fastighetsskatt 152 152
Summa direkta fastighetskostnader 108 108 103 708
") | mediakostnader ingar uppvarmning, el, vatten och renhallning
**) | Ovriga driftkostnader ingar ersattning till revisorer
1 jan. 2021- 1 jan. 2020-
31 dec. 2021 31 dec. 2020
[Fastighetskostnader avseende forvaltningsfastigheter som 63 709 58 848
genererat hyresintakter
Fastighetskostnader avseende forvaltningsfastigheter som 44 399 44 860
inte genererat hyresintakter
Summa direkta fastighetskostnader 108 108 103 708
Not 7 Ersattning till revisorer B
1 jan. 2021- 1 jan. 2020-
B 31 dec. 2021 31 dec. 2020
Ersattning till revisorer
Deloitte
Revisionsuppdraget 164 336
Ernst & Young AB
Revisionsuppdraget - -
Skatteradgivning B 60 573
Summa 224 393

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt
styrelsens forvaltning och 6vriga granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor

att utfora.

Not 8 Finansiella kosthader
- 1jan. 2021- 1 jan. 2020-
31 dec. 2021 31 dec. 2020
Rantekostnader, koncernforetag 48 841 49 814
Valutakursdifferenser 0 1 326
Ovrigt 60 61
Summa 48 901 51 201
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Not 9 Skattekostnad

saiofa

De huvudsakliga komponenterna nar det galler skattekostnader fOr rékenékapséret med avsiut

den 31 december 2021 ar foljande:

1 jan. 2021- 1 jan. 2020-
31 dec. 2021 31 dec. 2020

Redovisad skatt i resultatrakning

Aktuell skatt

Skatt hanférlig till féregaende ar

Forandring av uppskjuten skatt pa temporara skilinader

Skattekostnader som redovisats i resultatrakningen

Avstamning av effektiv skattesats

17 004 17 691
2 79
1712 1431
18 719 19 201

31 dec. 2021 31 dec. 2020

Redovisat resultat fore skait

Skatt pa resultat enligt gallande skattesats 20,6% (21,4%)

Skatteeffekten av:

Effekt av ej skattepliktiga poster

Effekt av omvardering temporara skillnader
Effekt av upplosen av skatt fran forvarv
Effekt av korrigering av skatt fran tidigare ar
Effekt av generell ranteavdragsbegransning

Effekt av ny skattesats

Effekt av schablonskatt pa p-fond
Effekt av aterforing p-fond

Summa redovisad skatt

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar 25,1 procent (23,85).

Under aret har ingen inkomstskatt redovisats i eget kapital

Uppskjuten inkomstskatt ar hanforlig till:

Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld

Dec. 31, 2021 Dec. 31, 2021

/74 600 74177

15 368 15 874

2 341 2 428

225 -

2 79

577 741

- -56

205 3 283

0 - 3 148

18 719 19 201
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld

Dec. 31 ’_2020 Dec. 31, 2020

Tempaﬂr'aTa skillnader

avseende:

Skillnad mellan

skattemassiga och - 118 378 - 116 666

bokforingsmaéssiga

avskrivningar L _

Summa - 118 378 - 116 666
Avstamning av uppskjutna skatter 31 dec. 2021 31 dec. 2020
Ingaende balans 116 666 115 235

Skattekostnad redovisad i resultatrakningen -1 712 -1 431
118 378 116 666

Utgaende balans
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Not 10 Forvaltningsfastigheter
Byggnad 31dec. 2021 31 dec. 2020
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 1 954 366 1 954 366
Inkdp 1 093 -
~ Forsaljning | - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1 955 459 1 954 366
Ingaende ackumulerade avskrivningar -528 694 -489 606
Arets avskrivning 6évervirden 11 271 11 271
Ack. avskrivningar overvarden salda fastigheter - -
Arets avskrivning enligt plan -27 817 -27 817
- Ack. avskrivningar enligt plan salda fastigheter - o
Utgaende ackumulerade avskrivningar -567 782 -528 694
" Utgaende redovisat varde 1387 677 1425 672
~Mark 31 dec. 2021 31 dec. 2020
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 117 464 117 464
- Forsaljning ) - o
Utgaende redovisat varde 117 464 117 464
~Markanlaggningar 31 dec. 2021 31 dec. 2020
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 16 790 16 790
InkOp - -
Forsaljning 1_ B e -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 6 790 16 790
Ingaende ackumulerade avskrivningar -12 886 -12 058
Arets avskrivning enligt plan -662 -828
- Ack. avskrivningar salda fastigheter - -
Utgaende ackumulerade avskrivningar -13 548 -12 886
“Utgaende redovisat varde 3 242 3 904
~Hyresgastanpassningar o 31 dec. 2021 31 dec. 2020
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 38 764 38 764
Inkop - -
- Omklassificeringar - i
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 38 764 38 764
Ingaende ackumulerade avskrivningar -14 625 -10 322
Arets avskrivning enligt plan -4 035 -4 303
- Omklassificeringar - -
Utgaende ackumulerade avskrivningar -18 660 -14 625
“Utgaende redovisat varde 20 104 24 139
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Byggnadsinventarier 31 dec. 2021 31 dec. 2020
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 21 852 21 852
InkGp 316 -
Forsaljning c c
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 22 168 21 852
Ingaende ackumulerade avskrivningar 21 214 -21 023
Arets avskrivning enligt plan -192 -191
mAck. avskrivningar salda fastigheter - -
Utgaende ackumulerade avskrivningar -21 406 -21 214
" Utgaende redovisat varde 762 638
Markinventarier _ 31 dec. 2021 31 dec. 2020
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 6 792 6 792
~Inkdp . -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 6 792 6 792
Ingaende ackumulerade avskrivningar -6 157 -5 706
Arets avskrivning enligt plan -424 -451
Utgaende ackumulerade avskrivningar -6 581 -6 157
Ufééende redovisat varde 211 635
Utgaende redovisat fﬁrvaltningsfagtigheter 1 529 460 1572 451

Upplysnhing om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Det verkliga vardet pa férvaltningsfastigheterna uppgar till 3 987 725 (3 543 350).

Samtliga 9 fastigheter har varderats av oberoende extern part per 31 december 2021. For
vidare information, se Arsredovisning for Koncernen, not 9.

Not 11 Pagaende nyanlaggningar

Pagaende arbeten 31 dec. 2021 31 dec. 2020

Penneo dokumentnyckel: VOB4Q-522CU-SX2ZFIGKOF-PQBEC-SP8P2

Vid arets bdrjan ; ‘
Overfort till férvaltningsfastigheter ’ ]
Investeringar - ]

Redovisat varde vid arets slut 0 0
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Not 12 Aktier i dotterforetag

Terminal Real Estate Sweden AB har ett dotterbolag; Bomsylen AB, kopt per den 31 december
2014,

31 dec. 2021 31 dec. 2020

" Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 100 100
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 100 100
Kapital- Rostratts- Antal Bokfort
andel andel andelar varde
Bomsylen AB 100% 100% 100 100
100
Org.nr. Sate
Bomsylen AB 556756-4421 Stockholm

Not 13 Antal aktier

31 dec. 2021 31 dec. 2020

Vid arets bdrjan 1 000 1 000
Vid arets slut 1 000 1 000
Not 14 Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans forfogande star {0ljande:

Qen ansamlade forlusten - 129 603 544
Arets resultat 55 881 596
Kronor -73 621 947

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten disponeras sa att

| ny rakning overfors - 73 621 947
Kronor | - 73 621 947

Som framgar i rapporten éver finansiella staliningen for moderforetaget per 31 december 2021
dr bolagets eget kapital férbrukat. Enligt extern vardering foreligger tydliga Overvarden |
bolagets 9 fastigheter. Bokfort varde pa fastigheterna uppgar till 1 529 460 Tkr medan verkligt
varde (enligt extern varderare) uppgar till 3 987 725 Tkr. Overvardet ar darmed sa stort att ett
justerat eget kapital skulle dverstiga det registrerade aktiekapitalet. Kontrollbalansrakning har
darfor e] upprattats.
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Not 15 Skulder till koncernforetag

Skulder till koncernforetag har foljande forfallostruktur:

31 dec. 2021 31 dec. 2020

Kortfristig del - 16 826 16 827
Del som forfaller 2-5 ar efter balansdagen 1 592 148 1 608 974
Summa 1 608 974 1 625 801
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
31 dec. 2021 31 dec. 2020
FOrutbetalda hyresintakter 5815 45 738
Upplupna driftskostnader 3 960 4 074
Upplupna kostnader projeki 925 60
Summa - 10300 49 872
Not 17 Icke kassaflodespaverkande poster

31 dec. 2021 31 dec. 2020

Icke-kassaflodespaverkande:
~ Av- och nedskrivning av tillgangar 44 399 44 860

Summa 44 399 44 860

Helsingfors den

Robert Hernberg Jorma Lehtonen

Christoffer Walljaeger

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har avgivits den

Deloitte AB

Pernilla Lihnell
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Terminal Real Estate Sweden AB

organisationsnummer 556622-5982

Rapport om drsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Terminal Real Estate Sweden
AB for rakenskapsaret 2021-01-01 - 2021-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets finansiella stéllning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och
kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla véasentliga
avseenden rdttvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2021 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS),
sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga
delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansriakningen for
moderbolaget och koncernen.

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

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas
och att de ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad giller
koncernredovisningen, enligt IFRS sasom de antagits

av EU. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll

som den bedomer dr nddvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att
fortsédtta verksamheten. Den upplyser, nir sa ér

tillampligt, om foérhallanden som kan paverka
fSrmagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen avser att
likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot
av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sidkerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en
hog grad av sdakerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utférs 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
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

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

e identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifran dessa
risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrdckliga och &ndamalsenliga for att utgdra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hdgre an fér en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosittande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse fr var revision
for att utforma granskningsatgérder som &r
lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvands och rimligheten
i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om l[ampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
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med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nagon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets och koncernens férmaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en vdsentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den vasentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar
ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet fér
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhallanden géra att ett bolag och en
koncern inte ldngre kan fortsdtta verksamheten.

e utvarderar vi den overgripande presentationen,

. 0 . D . a
strukturen och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande

i e o s
transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

e inhdmtar vi tillrickliga och &ndamalsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella
informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, overvakning och utforande
av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for
vara uttalanden.

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.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi aven utfort en revision av
styrelsens forvaltning for Terminal Real Estate Sweden
AB for rakenskapsaret 2021-01-01 - 2021-12-31 samt
av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman behandlar forlusten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare |
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende |
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
vrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Terminal Real Estate Sweden AB
arganisationsnummer 556622-5982
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Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en beddémning av om utdelningen ar forsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta

innefattar bland annat att fortidpande bedoma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och att

tillse att bolagets organisation dr utformad sa att
bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angelégenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhdamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sidkerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i
nagot visentligt avseende:

» fOretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till
nagon férsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

« pa nagot annat sitt handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
diarmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptadcka
atgarder eller forsummelser som kan foranleda

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagsiagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvdnder vi professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller foriust
grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden
och fdrhallanden som &r vésentliga for verksamheten
och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhallanden som ér relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg
Deloitte AB

Pernilla Lihnell
Auktoriserad revisor

Terminal Real Estate Sweden AB
organisationsnummer 556622-5982
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