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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktoren | Swedish Pelican Self Storage AB {nedan Pelican) avger hdrmed arsredovisning och koncemredovisning for
rikenskapsaret 2023. Swedish Pelican Self Storage AB med organisationsnummer 556712-3814 har sdte i Stockholm.

Information om verksamheten
Bakgrund

Pelican, ett bolag verksamt inom self storage, #r fokuserat pd att férvdrva, utveckla och férvalta self storageanldggningar inom
Storstockholmsomradet. Bolaget har en langsiktig serviceorienterad vision.

Pelican-koncernen —som fram till dess varit operativt verksam i Danmark och Finland — etablerades i Sverige i december 2012 genom att NSS Pelican
S.a r.l. forvdarvade Swedish Pelican Self Storage AB. NSS Pelican S.a r.l. dgs i huvudsak av Evergreen Real Estate Partner (EREP) samt i mindre
omfattning av BRB som representerar ‘The Lock Up’, en self storage operatdr i USA, samt av foretagsledningen. Investeraren i EREP &r en
pensionsfond i USA samt M3 Capital Partners, en investerare och radgivare inom fastighetssektorn.

Pelicans affdrsmodell och verksamhet

Verksamheten bedrivs inom Storstockholmsomradet dér Pelican hade sex anldgeningar i drift i slutet av aret. Pelican erbjuder sdkra och
insynsskyddade forrad fran 1-50 m? for privatpersoner och foretag. Férraden &r lattillgangliga for i- och urlastning och kan hyras fran en vecka och s3
lénge man vill. Kunden har tillgang till férrddet med egen kod och nyckel sju dagar i veckan, aret runt. | anslutning till férradsanliggningarna finns
valsorterade flyttbutiker dar kvalificerad personal finns pa plats for att ge kunden rad avseende den fr kunden mest l1ampliga forradsstorleken,
flyttmaterial, access till forradet, forsakringar, sidpvagnar och flyttholag. |dén med self storage &r enkel; alla ar vdlkomna att hyra ett forrad fér
forvaring av foremal som inte far plats i hemmet eller pa arbetsplatsen.

Affdrside

Pelican ska erbjuda marknadens mest hogkvalitativa selfstoragel6sningar for privatpersoner och foretag, avseende saval service som produkikvalitet.

Mal/Vision

Pelicans ekonomiska malsattning &r att bygga upp operationellt effektiva selfstorage-anlaggningar med en kritisk massa och ett vilkdnt varumarke
pa Storstockholmsmarknaden. Lénsamheten mits utifran savél en stabil intdktsmassa som marknadsvérdet pa fastigheterna.

Visentliga hiindelser under riikenskapsaret
Moderbolaget har under aret genomfort utdelningar till 8garen NSS Pelican S.4 r.l. om 26 880 tkr samt erhallit aktiedgartillskott om 396 tkr.

Visentliga hdndelser efter riitkenskapsarets utgang
Swedish Pelican Service AB, Swedish Pelican Bromma AB och Swedish Pelican Taby AB har upplosts genom fusion med dvertagande bolag Swedish
Pelican Self Storage AB den 26 februari 2024.

Swedish Pelican Lidingd AB har upplosts genom fusion med dvertagande bolag Pelican SWE PropCo 1 AB (ndf Swedish Pelican Kungsholmen AB) den
13 mars 2024.

| dvrigt har inga vdsentliga hdndelser intraffat efter rakenskapsarets utgang.

Resultat och stalining

Selfstorage- och dartill relaterade intdkter minskade till 75 822 (77 041) tkr. Rérelsekostnader och driftnetto uppgick till -26 871 (-25 830) tkr
respektive 52 611 (55 122} tkr. Administrationskostnaderna uppgick till

9 362 (-8 292) tkr. Arets virdeférandringar pa fastigheter var 3 623 (17 777) tkr. Rorelseresultatet uppgick till 46 806 (64 511) tkr. Resuitat fore skatt
uppegick till 22 075 (16 627) tkr och arets skatt var -5 731 (-4 443) tkr. Arets resultat blev 16 344 (12 183) tkr. For en nirmare beskrivning av de
vasentliga posterna, vardefGrandringar, finansnetto och skatt, se not 6, 8 och 7.

Den finansiella stdllningen utgjordes av tillgangar om 1 333 202 (1 300 241) tkr varav fastigheter star for 1 286 267 (1 279 872} tkr. Detta finansieras
av eget kapital om 689 725 (699 864) tkr samt rintebdrande skulder pa 433 707 {383 054) tkr. Kortfristiga skulder, omséattningstillgangar och likvida
medel uppgick till 27 045 (40 321) tkr, 35 754 (9 183) tkr respektive 11 058 (11 096) tkr. Soliditeten uppgick tilt 51,7% (53,8%), beskrivning av
nyckeltal finns under not 18 Nyckeltalsdefinitioner. Se not 8 och 12 fér en narmare beskrivning av fastigheterna och kapitalstrukturen.
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Finansiella instrument
Pelican har valt att |6sa finansieringen genom att [ana med lang kapitalbindning men kort rantebindning. Risken for att framtida rdantebetalningar ska
stiga hanteras genom att rdntan innehaller fasta komponenter. Se vidare not 12.

Upplysningar av icke finansiell karaktdr
Pelican dnskar reducera miljopaverkan fran byggnationen och driften av anldggningarna. Som ett led i detta arbetar Pelican kontinuerligt med att
reducera elférbrukningen i anlaggningarna.

Visentliga risker och osdkerhetsfaktorer
Pelicans verksamhet, resultat och stéllning paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig i vissa fall, sérskilt géllande fastig-hetsvéarderingar, pa
beddmningar. Fastighetsvérderingen har skett pa grundval av en rapport fran ett auktoriserat fastighetsvarderingsforetag.

Riskerna som paverkar resultat och kassafléde ar fraimst hanforliga till férédndringar i beldggningsgrad, prisniva, kostnadsniva, rantenivaer och de
finansiella férutsdttningarna for Pelican.

Den i sarklasss storsta tillgangsposten utgors av “Forvaltningsfastigheter . Risken i fastigheternas vdrde &ar framst bercende av utvecklingen av
kassaflodet for selfstorageanldggningarna men dven av de allmdnekonomiska forutsattningarna eftersom de har stor betydelse for nivan pa
diskonteringsparametrarna. Anldggningarnas geografiska beldgenhet har ocksa betydelse for anldggningens specifika diskonteringsparameter.
Metoden for varderingen av anlaggningarna beskrivs i not 8.

De finansiella riskerna avser framst likviditets-, refinansierings- och réanterisk. Mer information om dessa fragor aterfinns i not 12. De skatterelaterade
riskerna ar sma. Moderbolagets resultat och stéllning paverkas i stor utstrackning av koncernbolagens situation varfér ovanstaende beskrivning dven

gdller moderbolaget.

Framtida utveckling
Pelican kommer under 2024 att satsa pd fortsatt tillvixt av forradsuthyrning. Detta ska ske genom att optimera marknadsféringen av befintliga
forrad men ocksa genom tillskott av nya anléggningar och férrad.

Agarférhdllanden 2023-12-31

Aktietigare Kapitalandel
NSS Pelican S.a r.l. 100,00%
Moderbolaget

Pelican har organiserats sa att selfstorage- och byggnadsverksamheten bedrivs i Swedish Pelican Self Storage AB. Dotterbolaget Pelican Service AB
dger alla dvriga koncernbolag, vilka i sin tur dger samtliga anléggningar, en anlaggning per bolag.

Arets intiikter och resultat uppgick till 77 741 (79 392) tkr respektive 1 361 (-13 695) tkr. Tillgdngarna som uppgick till 190 109 (168 745) tkr bestod
till stérsta delen av andelar i dotterforetag 132 808 (132 808) tkr och fordringar hos koncernfdretag 27 516 (3 122) tkr. Finansieringen skedde framst

genom eget kapital 11 934 (37 056) tkr samt skulder till koncernforetag 166 171 (120 123) tkr. Soliditeten uppgick till 6,3% (22,0%]), beskrivning av
nyckeltal finns under not 17 Nyckeltalsdefinitioner. Se dven moderholagets resultat- och rapport éver finansiell stallning.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel och fria fonder (kr);

Overkursfond 262 950 102
Balanserat resultat -252 822 948
Erhallna aktiedgartillskott 396 164
Arets resultat 1 360 736

Summa 11 884 054

Disponeras sa att:
i ny rakning dverfors 11 884 054
Summa 11 884 054
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Rapport over totalresultat for koncernen

tSEK Not

Intékter self storage
intdkter butiksforsdljning och avgifter
Ovriga intékter (ej self storage)

Totala intakter 3
Rorelsekostnader 4
Driftnetto

Administrationskostnader 4, 5
Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter 8

Av- och nedskrivningar

Rorelseresultat

Finansiella intdkter 6
Finansiella kostnader 6
Riantekostnader lan 6

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt 7
Periodens resultat

Ovrigt totalresultat

Periodens totalresultat

Hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare
innehav utan bestdmmande inflytande

2023

Jan-Dec

75822

1890

1771

79 483

-26 871

52 611

-9 362

3 623

46 806

169

-1117

-12 448

-11 334

22 075

-5731

16 344

16 344

16 344

2022
Jan-Dec

77 041
2 346

1 565

80 952

23 830

55122

-8 292

17 777
-95

b4 511

19

-1 101

-G 639

-37 114

16 627

-4 443

12 183

12 183

12 183
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Rapport over finansiell stallning for koncernen

tSEK

Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Maskiner och inventarier

Summa anldggningstiligangar

Omsattningstillgangar
Varulager

Fordringar och interimposter
Likvida medel

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar

Eget kapital
Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserat resultat
Periodens resultat

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Innehav utan bestimmande inflytande

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Uppskjutna skatteskulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder och interimposter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

For information om stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser, se not 15 och 16.

Not

10, 12
12

11
11

12

12,13

12, 14

31 dec
2023

1 286 267
124
1286 391

427
35 326
11 058
46 811

1333 202

o0

244 671
428 660
16 344
689 725

689 725

433 707
182 725
616 432

27 045
27 045

1333 202

31 dec
2022

1279872
90
1279 962

364

8 819
11 096
20 279

1300 241

50

244 275
443 356
12 183
699 864

699 864

383 054
177 001
560 055

40 321
40 321

1300 241
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Rapport over forandringar i eget kapital for koncernen

tSEK

Utgaende balans 31-12-2021
Korrigering foregaende ar
Utdelning

Aktiedgartillskott

Periodens totalresultat
Utgaende balans 31-12-2022
Utdelning

Aktiedgartillskott

Periodens totalresultat
Utgaende balans 31-12-2023

Aktie-
kapital

Ovrigt

tillskjutet
kapital

241 491

2784

244 275

396

244 671

Balanserat
resultat inkl
periodens
resultat

475 113
80

~-31 837

12 183
455 540
-26 880

16 344
445 004

Summa

eget kapital

716 654
80

-31 837
2784
12 183
699 864
-26 880
396

16 344
689 725
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Rapport over kassafloden for koncernen

o 2023 2022
5 tSEK Not Jan-Dec Jan-Dec
El';’: Resultat fdre skatt 22 075 16 627
o Virdeférandringar 6, 8 -3 623 17 777
Av- och nedskrivningar 67 95
Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet den l6pande 988 993
Betald skatt - -19
Skillnad mellan redovisad och betald rénta 237 27
Okning(-)/minskning(+) av rorelsetillgdngar -26 577 10 593
Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder -13 513 21 863
Kassaflode fran den lIopande verksamheten -20 346 32 403
Investeringar i fastigheter -2772 -859
Investeringar i maskiner/inventarier -101 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 873 -859
Upptagna lan kreditinstitut 49 665 -~
Aktiedgartillskott 396 2784
Utdelning -26 880 -31 837
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 23 181 -29 053
Periodens kassaflode -38 2492
Likvida mede] vid periodens bdrjan 11 096 8 604
Likvida medel vid periodens slut 11 058 11 096
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflédet den lopande verksamheten
Avskrivning lanekostnader 988 850
Korrigering fritt EK hanforligt till fg ar - 80
Utrangering fastigheter - 63
Summa 988 993

Sid 7 (31}

Addo Sign identifikationsnummer: 93a09aac-105c¢c-4e15-b0ac-9cc416d26802



Noter for koncernen

1. Allman information

Swedish Pelican Self Storage AB {(nedan Pelican elller Moderféretaget} och dess dotterféretag (sammantaget Koncernen) uppfér och driver
selfstorageanléggningar. Selfstorage dversitts ibland med minilager och ar ett relativt nytt och kraftigt vaxande koncept som riktar sig till privatpersoner

och foretag med férvaringsbehov.

Swedish Pelican Self Storage AB ir ett aktiebolag registrerat i och med site i Sverige. Adressen till huvudkontoret &r;
Swedish Pelican Self Storage AB

C/0 Pelican Denmark Holding ApS

Skodsborgvej 48A

2830 Virum

Danmark

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkiints for utfardande av styrelsen och verkstillande direktéren.

Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillimpats ndr denna arsredovisning upprattats anges nedan. Dessa principer har tillimpats konsekvent for
presenterade ar, om inte annat anges.

Grund for rapporternas upprattande

Koncernredovisningen foér Pelican har uppréttats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) samt RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner. Tiligangar och skulder redovisas till historiska anskaffningsviarden, forutom forvaltningsfastigheter och rénteswappar
som redovisas till verkligt virde. Fordndring av verkligt vdrde redovisas i resultatrakningen.

Att upprétta rapporter i dverensstimmelse med IFRS krdver anviandning av en del viktiga uppskattningar fér redovisningsdndamal. Vidare krdvs att
ledningen gor vissa beddmningar vid tillampningen av koncernens redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hég grad av bedomning, som &ar
komplexa eller sadana omraden dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse for koncernredovisningen anges i avsnittet “Viktiga
uppskattningar och antaganden for redovisningsdndamal”.

Nya, dndrade eller omarbetade standarder utgivna av IASB och uttalande fran IFRIC som tratt i kraft 2023

|AS 1 Utformning av finansiella rapporter

Andringar i IAS 1 som innebdr att kravet pa upplysning om betydande redovisningsprinciper ersitts med ett krav pé upplysningar om vésentlig
information om redovisningsprinciper. Andringarna ska tillimpas for rikenskapsar som borjar 1 januari 2023 eller senare. Tidigare tillampning &r tillaten.
EU har godként dndringarna. Andringarna har ej haft en visentlig effekt pa Koncernens finansiella rapporter.

|AS 8 Redovisningsprinciper, dndringar i uppskattningar och bedémningar samt fel

Andringar som infor en definition av uppskattning (eng. accounting estimate). Syftet &r att klargora skillnaden mellan férdndringar i uppskattningar,
redovisningsprinciper och fel. Andringarna forvintas inte ha ndgon vésentlig inverkan pa redovisningspraxis, men férvintas underlitta bedmningar om
fordndringar ska behandlas som andringar i uppskattningar, principer eller rittelse av fel. Andringarna ska enligt [ASB tillimpas foér rdkenskapsar som
borjar 1 januari 2023 eller senare. Andringarna har ej haft en visentlig effekt pa Koncernens finansiella rapporter.

IAS 12 Inkomstskatter

Enligt IAS 12 ska foretag i princip redovisa uppskjuten skatt pa alla temporéra skillnader. Ett undantag gérs dock bland annat for temporara skillnader
som uppstar vid forsta redovisning av en tillgdng eller skuld, givet att vissa villkor dr uppfylida. Andringarna tydliggor att detta undantag inte &r
tillampligt vid redovisning av transaktioner som samtidigt ger upphov till bade en tillgang och en skuld, sasom exempelvis nyttjanderéattstillgangar och
leasingskulder samt anskaffningsvérde for materiella anldggningstillgdngar hénforiiga till avséttning for uppskattade framtida utgifter fér nedmontering,
bortforsling och dterstéllande. Andringarna ska tilldmpas retroaktivt fér rikenskapsar som bbrjar 1 januari 2023 eller senare. Andringarna har ej haft en
vasentlig effekt pa Koncernens finansiella rapporter.

Standarder, dndringar och tolkningar som dnnu inte har tratt i kraft och som inte har tillampats i fortid av Koncernen

For narvarande finns inga standarder som kommer att trada i kraft under det ndrmaste rakenskapsaret.
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Forutsittningar vid upprattande av finansiella rapporter samt klassificering med mera

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven utgdr rapporteringsvalutan fér koncernen. Samtliga belopp &r, om inte annat anges,
angivna i Tkr. Tillgdngar och skulder redovisas till historiska anskaffningsvarden, férutom férvaltningsfastigheter och derivat som redaovisas till verkligt
varde. Fordndring av verkliga varden redovisas i resultatrédkningen. Pelicans verksamhet bedrivs med ett langsiktigt perspektiv dar varje
selfstorageanldggning avses dgas under en ldngre period och antalet anldggningar okar 6ver tiden. Uthyrningen av forraden kdnnetecknas av
tillsvidarehyresavtal med en manads uppsdgning med ett stort antal kunder och av en hog omsattningshastighet bland dessa, Det ar ddrmed svart att
definiera Pelicans affarscykel. Med hansyn till detta presenteras tillgdngar och skulder i rapporten dver finansiell stallning i minskande likviditetsordning.

Grunder for konsolidering

Koncernredovisningen omfattar de finansiella rapporterna i Pelican och de dotterforetag som kontrolleras per 31 december varje ar. Kontroll uppnas dar
bolaget har rdtt att utforma de finansiella och operativa strategier i ett foretag i syfte att erhalla ekonomiska férdelar pa ett sitt som vanligen féljer med
ett aktieinnehav uppgdende till mer &n hilften av réstrétterna.

Koncernredovisningen konsoliderar rdkenskaperna for Pelican och alla dess dotierbolag vid arets slut genom férvarvsmetoden. Koncerninterna
transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster och férluster pa transaktioner mellan koncernféretag elimineras.

Redovisningsprinciperna for dotterféretag har i forekommande fall dndrats for att garantera en konsekvent tillimpning av koncernens principer.
Dotterféretag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande inflytandet dverfors till koncernen och de exkluderas ur
koncernredovisningen fran och med dagen for att detta upphor.

Forvirv av dotterbolag redovisas enligt forvarvsmetoden. Kopeskillingen for férvdrvet av ett dotterféretag utgdrs av verkligt virde pa overlatna
tillgangar, skulder och de aktier som emitterats av koncernen. | képeskillingen ingér dven verkligt virde pa alla tillgdngar eller skulder som &r en féljd av
en éverenskommelse om villkorad képeskilling. Forvirvsrelaterade kostnader kostnadsfbrs ndr de uppstdr. ldentifierbara férvdrvade tillgangar och
overtagna skulder i ett rorelsefdrviarv varderas inledningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen. For varje forvdary avgér koncernen om alla innehav
utan bestimmande inflytande i det forvirvade foretaget redovisas till verkligt varde eller till innehavets proportionella andel av det férvdrvade
foretagets nettotillgangar.

Det belopp varmed kopeskilling, eventuellt innehav utan bestaimmande inflytande samt verkligt virde pa forvirvsdagen pa tidigare aktieinnehav
overstiger verkligt virde pa koncernens andel av identifierbara forvarvade nettotillgangar, redovisas som geoodwill. Om beloppet understiger verkligt
varde for det forvdarvade dotterféretagets tillgdngar, i hdndelse av ett s.k. “"bargain purchase”, redovisas mellanskillnaden direkt i rapporten Gver
totalresuitat.

Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att generera hyresintikter eller virdestegring eller en kombination av dessa, snarare &n for
anvdndning i eget foretags verksamhet for produktion och tillhandahallande av varor, tjdnster eller for administrativa andamal samt férsdljning i den
|6pande verksamheten. Samtliga av koncernens dgda eller via tomtréttsavtal nyttjade fastigheter bedéms utgéra forvaltningsfastigheter. Om koncernen
pabdrjar en investering i en befintlig férvaltningsfastighet for fortsatt anvandning som forvaltningsfastighet redovisas fastigheten dven fortsattningsvis
som forvaltningsfastighet.

Forvaltningsfastigheter, vilka vid forvarvet redovisas till anskaffningsvirde inklusive till forvdrvet direkt hanférbara utgifter, har upptagits till verkligt
virde med vardeférdndringar i resultatrikningen. Verkligt vérde har faststéllts genom en extern vérdering av JLL. Vdrderingsforetagets underlag for
varderingarna utgdrs av den information som koncernen har Iimnat om fastigheterna. Denna information bestar av utgaende hyra, avtalsperiod,
eventuella tilldgg och rabatter, vakansnivaer, kostnader fér drift och underhall, samt stdrre planerade eller nyligen utférda investeringar, underhall och
reparationer.

Parutéver anvander varderingsféretagen ocksa egen information avseende ort- och marknadsvillkor for respektive fastighet. Varderingen syftar till att
beddma fastigheternas marknadsvidrde vid vérdetidpunkten. Med marknadsvidrde avses det mest sannolika priset vid en férsilining med normal
marknadsféringstid pa den éppna marknaden. F6r vardebedomningen har en kassaflodesanalys genomforts fér varje fastighet. Kassaflddesanalysen
utgors av en beddmning av nuvdrdet av fastighetens framtida driftnetton under en kalkylperiod samt nuvdrdet av objektets restvirde efter
kalkylperiodens siut.
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Maskiner och inventarier
Maskiner ach inventarier redovisas till anskaffningsvadrde med avdrag for avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

| anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanféras till forvarvet av tillgangen.

Avskrivningar pa maskiner och inventarier gors, i syfte att férdela anskaffningsvirde ner till det berdknade restvdrdet 6ver den berdknade
nyttiandeperioden, linjart enligt féljande;

e  Maskiner 5-10 ar
e |predningarianldggningar och évriga inventarier 5-10 ar
e Datorer 5-10 ar

Nedskrivningar

Tillgangarnas restvdrden och nyttjandeperiod provas vid varje rapportperiods siut och justeras vid behov.

En tillgdngs redovisade virde skrivs ner till atervinningsvirdet om tillgangens redovisade viarde overstiger dess bedémda atervinningsvarde efter en
indikation om att en virdenedgang intrédffat. Det redovisade virdet for en materiell anldggningstillgang tas bort ur rapport dver finansiell stéllning vid
utrangering eller avyttring eller nér inga framtida ekonomiska férdelar vantas fran anvdndning eller utrangering/avyttring av till-gangen. Vinst eller
férlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av en tillgang utgors av skillnaden mellan forsaljningspriset och tillgangens redovisade véarde med
avdrag for direkta forséljningskostnader. Vinst och forlust redovisas som ovrig intdkt/-kostnad. Vid forsaljning av fastighet redovisas vinst och férlust som
realiserade vardeférandringar pa fastigheter.

Leasing

Som leasetagare redovisas nyttjanderatter och leasingskulder for de allra flesta leasingavtalen i balansrakningen. Avskrivningar pa nyttjanderatterna och
rantekostnader fér leasingskulderna redovisas i resultatrakningen. | kassaflodesanalysen redovisas betalningar hanférliga till amortering pa
leasingskulden inom finansieringsverksamheten och betalningar hanforliga till réntedelen i den lopande verksamheten.

Leasingskulden véarderas vid anskaffningstillfdllet till nuvdrdet av obetalda leasingavgifter vid inledningsdatumet. Leasingskulden &kar darefter med
rantekostnader pa leasingskulden och minskar med betalda leasingavgifter. Nyttjanderdtten redovisas initialt till anskaffningsvarde, det vill sdga
leasingskuldens ursprungliga varde. Nyttjanderdtten skrivs darefter av dver nyttjandeperioden. Leasingavgifterna diskonteras med den marginella
lanerdntan. Koncernen tillimpar de undantag som standarden tillater avseende korttidsleasingavtal och leasingavtal for vilka den underliggande
tillgangen ar av lagt virde. Dessa leasingavtal redovisas som kostnader. Efter inledningsdatumet omvérderas leasingskulden for att aterspegla
omproévningar och dndringar av leasingavtalet. Omvarderingen av leasingskulden justeras mot nyttjanderditen. Vinster eller forluster hanférliga till
andringar av leasingavtal redovisas i resultatrakningen.

Varulager

Varulagret redovisas till det ldgsta av anskaffningsvardet och nettoforséljningsvardet. Anskaffningsvardet faststédlls med anvandning av férst in, forst ut
metoden (FIFU). Vinster och forluster fran omvarderingen av varulagret inkluderas i resultatet under den period de uppstar. Nettoférsaljningsvardet ar
det uppskattade férsaljningspriset i den l6pande verksamheten, efter avdrag for uppskattade kostnader for fardigstdllande och for att astadkomma en
f6rsaljning.
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Finansiella instrument

Finansiella tillgangar och skulder redovisas i rapport éver den finansiella stéllningen pa affarsdagen nar Pelican blir part i ett finansiellt avtal. Finansiella
tillgangar och skulder tas bort frén rapporten tver finansiell stillningen ndr ritten/skyldigheten att erhalla kassafléden respektive betala fran/till
instrumentet har [6pt ut eller 6verforts och koncernen har dverfért i stort sett alla risker och formaner som &r forknippade med dganderdtten/skulden.
Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i rapporten dver finansiell stéllningen, endast nar det finns en legal ratt att
kvitta de redovisade beloppen och en avsikt att reglera dem med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

A — Lane- och kundfordringar samt dvriga fordringar

Fordringar &r finansiella tillgangar som inte ar derivat och som har faststillda eller faststdllbara betalningar och som inte dr noterade pa en aktiv
marknad. Fordringar redovisas initialt till verkligt varde och dérefter till upplupet anskaffningsvdrde med tillampning av effektivrdntemetoden, minskat
med eventuell reservering for vardeminskning,.

B - Likvida medel

| likvida medel ingar, i savadl rapport over finansiell stiliningen som i rapporten éver kassafloden, kassa, banktillgodohavanden och dvriga kortfristiga
placeringar med forfallodag inom tre manader fran anskaffningstidpunkten. Likvida medel &r tillgangar som snabbt kan omvandlas till kontanter och som
har en mycket liten virderisk.

C - Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernen beddmer vid varje rapportperiods slut nedskrivningsbehov utifran en framatriktad nedskrivningsmodell. Vérderingen av férvintade
kreditforluster sker med rimlig och verifierbar information om tidigare hdndelser, aktuella och framtida ekonomiska férutséittningar som beddéms ha en
inverkan pa de framtida kassaflddena. En finansiell tillgangs redovisade varde reduceras med nedskrivningen direkt férutom for kundfordringar dar
nedskrivningsbeloppet | stillet reserveras som en osidker kundfordran. Forst nar en kundfdrlust betraktas som definitiv sker en bortskrivning av fordran
mot reserven. Atervunna, tidigare nedskrivna, fordringar férs mot reserven och férandringar av reserven redovisas éver resultatridkningen.

D- Rintebéirande skulder

Rantebdrande skulder redovisas initialt till verkligt virde och dérefter till upplupet anskaffningsvérde med tillampning av effektivréntemetoden.
E- Ovriga skulder

Ovriga skulder, forutom uppskjutna skatter som behandlas under inkomstskatt nedan, ér finansiella skulder vilka inte &r derivat och som har faststillda
eller faststéllbara betainingar och som inte r noterade pd en aktiv marknad. Ovriga skulder redovisas initialt till verkligt virde och dérefter till uppiupet
anskaffningsvarde med tillimpning av effektivréantemetoden.

Intaktsredovisning

Intékter innefattar det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas fér sadant som ingar i koncernens verksamhet. Intdkter redovisas
exklusive mervirdesskatt, returer ach rabatter samt efter eliminering av kencernintern forsaljning. Selfstorage-intékterna férdelas éver den period fér
vilken storage utrymmet dr uthyrt till kunden. Ovriga intékter inklusive intdkter fran forséljning av fastigheter redovisas i den period som de uppstar
och/eller avser.

Uppdelning mellan rorelsekostnader och administration

Uppdelningen syftar till att tydliggora vilka kostnader som avser selfstorageanldggningarna respektive vilka kostnader som avser gemensamma och
dvergripande kostnader. Bruttovinsten ska foljaktligen utvisa resultatet som hénfdrs till bolagets fdrvaltningsfastigheter. | bruttovinsten ingar
driftsnettot for selfstorageanldggningar i drift samt fér anldggningar i olika stadier under uppférande.

Ersattningar till anstallda
Pensionsforpliktelser

Pelican har den sa kallade ITP 1 planen for alla anstillda innebdrande att Pelican har en avgiftsbestdmd pensionsplan varfér en |6neberoende premie
betalas till ett forsdkringsbolag. Pelican har inga ytterligare betalningsfirplikielser ndr premierna vil ar betalda. Avgifterna redovisas som
personalkostnader | den takt de intjdnas genom att de anstdllda utfor tjdnster at foretaget. Forutbetalda avgifter redovisas som en tillgang i den
utstrackning som kontant aterbetalning eller minskning av framtida betalningar kan komma koncernen tillgodo.

Finansiella intdakter och kostnader

Ranteintakter resultatfors i den period de avser. Rante- och andra finansiella uigifter vid nybyggnad aktiveras under byggtiden. Derivat anvéinds i syfte
att uppna dnskad rantebindning. Intdkter och kostnader avseende derivat redovisas |6pande. Intékter och kostnader fér 16sen och omférhandlingar av
derivat samt ranteskillnadserséttningar redovisas nér de uppstar. Rénteintdkter och rintekostnader pd finansiella instrument redovisas enligt
effektivrintemetoden. Effektivrantan &ar den rdnta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments
forvantade |16ptid till den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade nettovérde.
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Inkomstskatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i resultatrakningen, utom nar skatten avser poster som redovisas i 6vrigt
totalresultat eller direkt i eget kapital, | sddana fall redovisas dven skatten i &vrigt totalresultat respektive eget kapital. Den aktuella skattekostnaden
berdknas pa hasis av de skatteregler som pa balansdagen dr beslutade eller i praktiken beslutade i de [&nder dar moderféretaget och dess dotterforetag
ar verksamma och genererar skattepliktiga intdkter. Ledningen utvirderar regelbundet de yrkanden som gjorts i sjalvdeklarationer avseende situationer
dar tilldmpliga skatteregler dar foremal for tolkning. Den goér, nar sa bedoms lampligt, avsattningar for belopp som troligen ska betalas till
skattemyndigheten.

Uppskjuten skatt redovisas pa alla tempordra skillnader som uppkommer mellan det skattemdssiga vardet pa tillgangar och skulder och dessas
redovisade varden i koncernredovisningen. Uppskjuten skatteskuld redovisas emellertid inte om den uppstar till féljd av forsta redovisningen av
goodwill. Uppskjuten skatt redovisas heller inte om den uppstar till folid av en transaktion som utgor den férsta redovisningen av en tillgang eller skuld
som inte ar ett rorelseforvarv och som, vid tidpunkten f6ér transaktionen, varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Uppskjuten
inkomstskatt berdknas med tillampning av gillande och aviserade skattesatser och lagar per balansdagen och som forvantas gélla nar den berdrda
uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar fran underskottsavdrag redovisas i den omfattning det foreligger uppskjutna skatteskulder vilka vid en realisation skulle
kunna féranleda ett tillrdckligt skatteméssigt Overskott. Det dr dven bolagets beddmning att rorelsen kommer generera skattemdssiga éverskott mot
vilka underskottsavdragen kan utnyttjas. Uppskjuten skatt berdknas pa tempordra skillnader som uppkommer pa andelar i dotterféretag och
intresseforetag, forutom for uppskjutna skatter déar tidpunkten for aterféring av den temporéra skillnaden kan styras av koncernen och det &ar sannolikt
att den tempordra skillnaden inte kommer att aterféras inom Gverskadlig framtid.

Uppskjutna skattefordringar och skulder kvittas nér det finns en legal kvittningsratt for aktuella skattefordringar och skatteskulder och nédr de uppskjutna
skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till skatter debiterade av en och samma skattemyndighet och avser antingen samma skattesubjekt

eller olika skattesubjekt, dir det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Viktiga uppskattningar och antaganden for redovisningsindamal

Koncernen goér uppskattningar och antaganden om framtiden. De uppskattningar och antaganden som innebdr en betydande risk for vdsentliga
justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under nastkommande rakenskapsar behandlas i huvuddrag nedan.

Koncernen vérderar driftsatta selfstorageanléggningar ach anldggningar som &r under uppférande genom att diskontera forvdntade kassafléden vilka
baseras pa prognoser om driftnetto. Pelican vérderar enheterna internt men later arligen professionella virderare géra en jamférande vérdering.
Huvudsakliga antaganden som ligger till grund for foretagsledningens stillningstaganden avseende det verkliga vdrdet ar: belaggningsgrad vid och period
till stabiliseringsnivan, forvantad tillvaxt i selfstorageintdkter och férvantad kostnadsutveckling samt investeringens storlek och diskonteringsrinta.

2. Segmentinformation

Pelicans verksamhet bedrivs som ett segment vilket &r, tillhandahallandet av selfstorage férrad och relaterade tjénster som faller inom koncernens
ordinarie verksamhet efter avdrag for rabatter och mervardesskatt. Koncernens tillgangar, intdkter ach resultat fére skatt ar hanforlig till en verksamhet,
tillhandahallande av selfstorage och tillhGrande tjénster. Dessa uppkommer alla i Sverige,

3. Intakter

Intdkter self storage avser uthyrning av férrad och formedling av forsakringar. Intdkter butiksforsaljning och avgifter avser butiksférséljning av material
som t.ex. flyttlddor. Ovriga intdkter utgdrs av andra hyresintidkter vilka normalt &r hénférliga till hyresavtal | byggnader som &nnu ej dr konverterade till
self storage eller intakter som e] ar relaterade till self storageverksamheten men som uppstar i en self storageanldggning, som t.ex. hyra fér
mobilantenner eller reklamtavlor.
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4. Ersdattningar till anstallda

2023 2022
Loner -6 083 -5 386
Sociala avgifter -1 992 -1 602
Pensionskostnader - avgiftsbestdmda planer -335 -392
Totalt -8 410 -7 380
Ldner, andra erséittningar samt sociala kostnader
2023
Loner, andra Sociala
ersattningar kostnader
Verkstillande direktor - -
(varav pensionskostnader) - -
Ledande hefattningshavare - -
(varav pensionskostnader) - .
Ovriga anstillda -6 353 -2 058
Totalt -6 353 -2 058
Medelantalet anstiillda
Andel kvinnor,
2023 %
Centralt - -
Anldggningar 21 37
Total . 21 37
Kénsfordelning i styrelse och féretagsledning (medelantal)
Andel kvinnor,
2023 %
Styrelsen 4 25
Ovriga ledande befattningshavare - -
Totalt 4 25
5. Ersattningar till revisorerna
2023 2022
Ersattningar avseende revisionsuppdraget ~516 -694
Totalt -516 -694

2022
Léner, andra
ersattningar

~5 702
-5 702

2022

17
17

2022

Sociala
kostnader

-1 679
-1 679

Andel kvinnor,
%

27
27

Andel kvinnor,
%

25

25
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6. Resultat fran finansiella instrument

2023 2022
Réanteintdkter
Ranteintakter pa finansiella tillgangar som varderats till upplupet
anskaffningsvérde 169 19
169 19
Ré@ntekostnader
Rantekostnader pa finansiella skulder som véarderats till upplupet
anskaffningsvarde -12 448 -9 689
-12 448 -9 689
Ovriga finansiella kostnader
Valutakursfarluster -81 -218
Ovrigt -1036 -883
-1117 ' -1 101
Totait -13 396 -10 771

Ranteintdkter och rantekostnader avser finansiella tillgdngar och skulder som inte varderas till verkligt virde via resultatet.

7. Inkomstskatt

Skatt i resultatriikningen

2023 2022
Aktuell skatt -6 -19
Uppskjuten skatt -5 724 -4 424
Redovisad skatt -5 731 -4 443
Avstdmning av effektiv skatt

2023 2022
Resultat fére skatt 22 075 16 627
Skatt (20,6%) -4 547 -3 425
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter 181 3 425
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -1 358 -4 424
Skatt avseende tidigare ar -6 -19

Redovisad skatt _ -5 731 -4 443
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Temporira skillnader och underskottsavdrag

Via resultat- Forvarv/
2023 Vid arets borjan rakningen Forsaljningar Vid arets slut
Underskottsavdrag 75 313 -8 625 - 66 688
Fastigheter -934 540 -19 163 - -953 703
Totalt -859 227 -27 788 - -887 015
2022
Underskottsavdrag 63 642 11 671 . 75 313
Fastigheter -901 393 -33 147 - -934 540
Totait -837 751 -21 476 - -859 227
Uppskjutna skatter Uppskjutna skattefordringar Uppskjutna skatteskulder
31 Dec 31 Dec 31 Dec 31 Dec
2023 2022 2023 2022
Underskottsavdrag 13 738 15 514 - -
Fastigheter . - 196 463 192 515
Skattefordringar/skulder 13 738 15 514 196 463 152 515
Kvittning -13 738 -15 514 -13 /38 -15 514
Uppskjuten skatt i rapport over finansiell stillning - - 182 725 177 001
8. Forvaltningsfastigheter 31 Dec 31 Dec
2023 2022
Redovisat védrde vid arets bdrjan 1279872 1 261 300
Investeringar i befintliga fastigheter 2772 858
Utrangering fastigheter - -63
Orealiserade vardeftrandringar 3623 17 777
Verkligt varde vid arets slut 1286 267 1279 872
Varde-
Nedlagda kostnader fordndring Redovisat varde
Anlaggningar i drift
Per 01-01-2023 401 316 878 556 1279872
Forandringar under pericden 2772 3623 6 395

Per 31-12-2023 404 088 882179 1 286 267
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Vardeftrandringar férvaltningsfastigheter

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintdkter och vardestegring. Samtliga fastigheter klassificeras som férvaltningsfastigheter,
Fastighetsbestandet utgors av self-storagefastigheter i Sverige. Samtliga fastigheter har externvarderats av JLL som ér ett oberoende konsultforetag med
auktoriserade fastighetsvarderare. Varderingarna har utforts genom analys av varje fastighets status, hyres- och marknadssituation. Varderingen har
som huvudmetod utforts genom s.k. kassaflodeskalkyl av varje fastighet vilket innebar nuvdrdesberdkning av bedémda framtida driftnetton, réntebidrag
och investeringar. Till detta kommer nuvirdet av ett hedémt marknadsvérde vid kalkylperiodens slut, For stérre delen av varderingarna har en tioarig

kalkylperiod anvants. JAmfdrelse och analys har dven gjorts av genomfdrda kép av fastigheter inom respektive delmarknad.

Foljande antaganden och bedémningar har anvants;

e Antaganden for tillvaxt i hyresutvecklingen varierar mellan 1-5 % under kalkylperioden.

» Kalkylrdnta och avkastningskrav baseras pa analyser av genomforda transaktioner, samt individuella bedémningar avseende risknivan, sannolik képare
och fastighetens marknadsposition. Marknadsvirdena beddms med hjélp av en avkastningsbaserad varderingsmetod som bygger pa kassaflddesanalyser
med en kalkylperiod om minst 5 ar. For nérvarande &r kalkylrantorna mellan 6,5-7,25 %. Direktavkastningskravet varierar mellan 4,75-5,5 %.

Fastigheterna redovisas till verkligt varde enligt niva 3.

Anldggningar under uppférande

Anlaggningar under uppfrande vadrderas till investeringskostnad.

Taxeringsviirden 31 Dec 31 Dec

2023 2022
Taxeringsvdrden, byggnader 152 272 152 272
Taxeringsvarden, mark 27 448 27 448
Summa 179 720 179 720

Paverkan pa periodens resultat

2023 2022
Selfstorageintdkter, ink) relaterade intakter 79 483 80 953
Direkta kostnader for invigda anldggningar -26 871 -25 830
Driftnetto 52 611 55 122
9. Maskiner och inventarier

31 Dec 31 Dec

2023 2022
Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets borjan 1368 1 368
FOrvarv 1 101 -
Summa 1 469 1 368
Ackumulerade avskrivningar vid arets borjan -1 278 -1 183
Arets avskrivningar -67 95
Summa -1 345 -1 278
Redovisat varde vid arets slut 124 90
Varav
- Kontorsinventarier och dvriga inventarier 124 90
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10. Fordringar och interimposter

31 Dec 31 Dec

2023 .2022

Fordringar hos koncernforetag 27 516 -
Kundfordringar 4 902 4 876
Ovriga kortfristiga fordringar 196 626
Skattefordringar 1091 1 899
Forutbetalda kostnader 1622 1418
summa 35 326 8 819

Kundfordringarnas redovisade varde har reducerats med en avséttning for osdkra fordringar om 3 305 {2 347) tkr. Kundfordringarnas kvarvarande
livsldngd dr som regel alltid kortare dn 6 manader varfér det redovisade vdrdet pa kundfordringar och 6vriga fordringar anses reflektera verkligt varde.

Kundfordringar

Pelican erbjuder normalt ej krediter till sina kunder och dr dirmed inte utsatt for ndmnvard kreditrisk. Kunderna betalar normalt hyra for kommande
period, vanligen en manad, i forskott. En férseningsavgift pa 10 % tillimpas om fdrseningen dverstiger 10 dagar. Pelican har pantratt i kundernas lagrade
gods vilket medfér att om betalning ej erhallits efter en viss period finns en rétt att silja godset och ta ut erséttning fran erhallen likvid. Det forekommer

att en deposition om en manadshyra begérs. Fér samtliga kunder gérs en kreditkontroll och kreditlimiter definieras per kund.

Forfallna fordringar som ej reserverats for 31 Dec 31 Dec
2023 2022
1-30 dagar 4 604 4714
31-60 dagar 298 162
61+ dagar | - «
Ssumma 4 302 4 876
Fordndringar i reserven for osiikra fordringar 31 Dec 31 Dec
2023 2022
Vid ingangen av aret 2346 1529
Arets foréndring 960 817
Vid utgdngen av aret 3 305 2 346
Férfallotidpunkt for reserverade fordringar 31 Dec 31 Dec
2023 2022
1-30 dagar - -
31-60 dagar - -
61+ dagar 3 305 2 346
Summa 3 305 2 346
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11. Aktiekapital och Ovrigt tillskjutet kapital

Per 30-12-2021
Forandring 2022
Per 30-12-2022
Férandring 2023
Per 31-12-2023

12, Kapitalstruktur och finansiella risker samt instrument

Antal aktier

3 671 568

3 671568

3 671 568

Aktiekapital
50

50

50

Ovr tillskjutet
kapital

241 491

2 784

244 275

396

244 671

summa
241 541
2784
244 325
396
244 721

Malsdttningen for arbetet med kapitalsituationen ar att sdkerstilla att enheterna i koncernen efterlever fortlevnadsprincipen och samtidigt optimera
avkastningen. Kapitalstrukturen bestar av skulder, som omfattar rantebdrande skulder, likvida medel och eget kapital hanférligt till aktiedgare |
moderbolaget. Exponering for kredit- och rédnterisker uppstar som ett normalt inslag | koncernens verksamhet. Derivatinstrument anvdnds fér att

hantera exponeringen mot fluktuationer i rantor, men inte i spekulationssyfte.

A - Styrelsens férvaltning av kapitalstrukturen

Styrelsen dverser kapitalstrukturen I6pande, Som en del av denna 6versyn, bedoms kostnaden och risken fér varje slag av kapital. Koncernen efterstravar
en kostnadseffektiv kapitalstruktur med en konservativ skuldsattningsgrad. Styrelsen beddmer vid varje éversyn den radande kapitalstrukturen i relation
till ovanstaende. Styrelsens nuvarande bedémning ar att skuldséttningsgraden bor hojas.

Kapitalstruktur 31 Dec 31 Dec

2023 2022
Réntebdrande skulder 440 530 389 000
Likvida mede] -11 058 -11 096
Nettoskuld 429 473 377 204
Eget kapital 683 725 699 865
Skuldsattningsgrad, ggr 0,62 0,54

Nettoskuld definieras som riantebdrande skulder, minskat med likvida medel. 1 eget kapital ingar allt eget kapital i koncernen hanférligt till
moderbolagets aktiedgare. Koncernen ar inte understalld externt patvingade kapitalkrav.
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B - Skuldhantering

Koncernen finansierar sig frémst genom enkla krediter som sékerstélls genom pantsittning av fastigheter. Under 2019 i december ingicks ett langsiktigt
samarbete med PGIM Real Estate Finance som resulterat i en fastighetskredit om 389 mkr. Samtliga i drifttagna anldggningar utgér sdkerhet for
krediten.

C - Hantering av rdnterisker

Pelican exponeras for ridnterisk i och med ett langsiktigt finansieringsbehov. Rénterisken beror pa flera faktorer som t.ex, kreditvolym och kredittid samt
rantevillkorens utformning. Syftet med hanteringen av ranterisken &r att erhalla en acceptabel volatilitet i framtida rdnteutgifter oavsett hur det
allmdnna rdnteldget utvecklas. Kreditavtalen ingds normalt med rantevillkor som baseras pd marknadsriantor som bas. Rénteriskens storlek och
hantering utviirderas och anpassas regelbundet for att sékerstilla att rénterisken dverstammer med énskad kostnad och risk.

D - Riintekdnslighetsanalys

Hanteringen av rdnterisken syftar till att minska foréndringen i rintebetalningarna fran férandringar i rdntebasen till en niva som bedémts som rimlig i
Jjuset av kapitalstrukturen. Ett visst genomslag i de |6pande rantebetalningarna sker dock normalt eftersom lanevolymen med rérlig rdnta vanligen ar
hogre @n volymen av fast rénta. Pa ldngre sikt slar permanenta foréndringar i rénteldget igenom i storre utstrdckning pa rantebetalningarna. Per 31
december 2023 skulle en férdndring pa en procentenhet dkat/minskat den arliga rdnteutgiften fére skatt med 4 405 (3 890) tkr.

E - Cash management och likviditet

Yttersta ansvaret for hantering av likviditetsrisker vilar pa styrelsen, som har byggt en ram for férvaltningen av koncernens korta, medellanga och
langsiktiga finansiering och likviditets hantering. Koncernen hanterar likviditetsrisken genom att tillse att tillrdckliga reserver och kreditfaciliteter finns
genom kontinuerlig 6vervakning av férvantade och faktiska kassafléden och genom att matcha forfalloprofiler pa finansiella tillgangar och skulder.

F - Valuta

Koncernen dr exponerad for valutarisker pa grund av att ogynnsamma férandringar i valutakurser kan paverka resultatet negativt. Koncernens
overgripande valutariskexponering hanteras centralt.

G - Kreditrisk
Strategin for hanteringen av kreditrisk i koncernen avseende kundfordringar behandlas i not 10. Koncernen har ingen vasentlig koncentration av

kreditrisker beroende pa att antalet kunder &r stort och att ingen kund svarar fér en vasentlig andel. Kreditrisken pa likvida medel &r begransad eftersom |

motparterna ar banker med hég kreditvardighet.
H - Léptidsanalys av finansiella tillgangar och skulder
Betalningsperioder baseras pa gillande avtalsvillkor och dterstaende 16ptid:

Likvida
31-12-2023 Fordringar medel Summa
Fran 1 ar :
Summa efter ett ar . . -
Inom 1 ar 33704 11 058 44 762
Summa 33704 11 058 44 762

30-12-2022

Fran 1 ar -

Summa efter ett ar . - =

Inom 1 ar 7 401 11 096 18 497
Summa 7 401 11 096 18 497
Rantebarande Ovriga

31-12-2023 skulder skulder Summa
Fran 1 & -440 530 -440 530
Summa efter ett ar -440 530 - -440 530
Inom 1 ar ~-15 505 -15 509
summa -440 530 ~15 509 -456 039
30-12-2022

Fran 1ar ~389 000 -389 000
Summa efter ett ar -389 000 . -389 000
lnom 1 ar ~29 242 -29 242
Summa -389 000 29 242 -418 242
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| — Finansiella tillgangar och skulder till verkligt virde

Det redovisade virdet av samtliga finansiella tillgdngar och skulder ir lika med det verkliga virdet. Kundfordringar, évriga fordringar, likvida medel,
leverantdrskulder samt vissa dvriga skulder har en kvarvarande livslangd pa mindre dn 6 manader varfor det redovisade virdet anses reflektera det
verkliga vardet. Rdntebdrande skulder I6per med rorlig rdnta och diskonteras darmed 16pande till aktuell marknadsranta.

13. Rintebdrande skulder 31 Dec 31 Dec
2023 2022

Skulder till kreditinstitut

Lan med rorlig rénta 440 530 389 000
Summa rdntebdrande skulder 440 530 389 000
14, Ovriga skulder och interimposter 31 Dec 31 Dec
2023 2022
Skulder till koncernféretag 11 649 25 786
Momsskulder 1268 1 809
Loneskulder 290 226
Leverantérsskulder 2 302 1421
Upplupna kostnader 4192 3564
Férutbetalda intdkter 7 344 7 515
summa 27 045 40 321
15. Stallda sdkerheter
31 Dec 31 Dec
2023 2022
Fastighetsinteckningar 441 152 401 466
Pantsatta aktier i koncernféretag 810 599 795 260
Pantsatt bankkonto 53 53
Summa 1251 804 1196 779
16. Eventualforpliktelser
31 Dec 31 Dec
2G23 2022
Leasingfdrpliktelser avseende bilar 241 513

17. Hindelser efter balansdagen

Swedish Pelican Service AB, Swedish Pelican Bromma AB och Swedish Pelican Taby AB har upplosts genom fusion med oOvertagande bolag Swedish
Pelican Self Storage AB den 26 februari 2024. '

Swedish Pelican Lidingé AB har uppldsts genom fusion med dvertagande bolag Pelican SWE PropCo 1 AB (naf Swedish Pelican Kungsholmen AB) den 13
mars 2024.

| 6vrigt har inga vdsentliga handelser intréffat efter rikenskapsarets utgang.

18. Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet

Eget kapital i forhallande till balansomslutningen.
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Resultatrakning for moderbolaget

tSEK

Intdkter self storage

Intdkter butiksférsiljning och avgifter
Ovriga intékter (ej self storage)
Totala intakter

Rorelsekostnader

Driftnetto

Administrationskostnader

Av- och nedskrivningar

Rorelseresultat

Finansiella intakter
Finansiella kostnader
Ranteintdkter lan
Réntekostnader lan

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt

Periodens resuitat

Not

32

4,5,6 -

10

- O~

2023
Jan-Dec

75822

1830

29

77 741

-43 314

34 427

-5 196

-67

29 164

152

-110

31

-6 703

-19 390

3144

-1 783

1361

2022

Jan-Dec

77 041

2 346

5

79 392

-40 194

39 198

-6 683

-95

32 420

18
-250

-3 544

-44 750

-16 106

2411

-13 695
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Balansrakning for moderbolaget

tSEK

Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Maskiner och inventarier
Andelar i dotterbolag
Uppskjutna skattefordringar
Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Varulager

Fordringar och interimposter
Likvida medel

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar

Eget kapital
Aktiekapital

Bundet eget kapital
Overkursfond
Balanserat resultat
Periodens resultat
Fritt eget kapital
Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder och interimposter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

10
11

12
14

14

13

For information om stallda sakerheter och eventualférpliktelser, se not 15 och 16.

31 dec
2023

124

132 808
13 738
146 670

427
34 242
8770
43 439

190 109

50

50

262 950
~252 427
1361
11884
11 934

178175
178 175

190 109

31 dec
2022

S0

132 808
15514
148 412

362

10 447
9524
20 333

168 745

50

50

262 950
-212 249
-13 695
37 006
37 056

131 688
131 688

168 745

Sid 22 {31)

Addo Sign identifikationsnummer: 93a09aac-105c-4e15-b0ac-9cc416d26802



N W LR T S Py o W
3 . 1._: "!' g | I A \"1:'1' y
SF F owen DS % TRAE G SRATL

. g, e F §
+F & -
- -
s e

Rapport over forandringar i eget kapital for moderbolaget

Aktie-
tSEK kapital
Utgaende balans 31-12-2021 50
Utdelning
Aktiedgartillskott
Periodens resultat
Utgaende balans 31-12-2022 50
Utdelning
Aktiedgartillskott
Periodens resultat
Utgaende balans 31-12-2023 50

Uteldpande aktier utgors av 3 671 568 stamaktier.

Overkurs-
fond

262 950

262 950

262 950

Balanserat
resultat inkl
periodens

resultat

-183 196
-31 837
2784
-13 695
-225 943
-26 880
396
1361
-251 066

summa
eget kapital

79 804
-31 837
2784
-13 695
37 057
-26 880
396
1361
11 934
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Rapport over kassafloden for moderbolaget

tSEK

Resultat fore skatt

Av- och nedskrivningar

Betald skatt .
Okning(-)/minskning(+) av rt'xrelse:tillgéngar
Okning(+)/minskning(-} av rorelseskulder
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Investeringar i maskiner/inventarier
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Aktiesgartillskott 1
Utdelning eget kapital '
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode
Likvida medel vid periodens bérjan
Likvida medel vid periodens siut .

1

[ SO S S S —_ i g mm

Not

10

2023

Jan-Dec

3144
67

-23 867
46 487
25 831

-101
-101

396
-26 880
-26 484

~-154
9 524
8770

2022

Jan-Dec

-16 106
95

13 495
33 392
30 883

2784
-31 837
-29 053

1830
7 694
9524
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Noter for moderbolaget

1. Redovisningsprinciper moderbolaget

Pelicans &rsredovisning har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2. Tillimpade redovisningsprinciper framgar av tillimpliga delar av
koncernens redovisningsprinciper med fdljande tillagg fér moderbolaget.

Resultat- och balansrdkningarna fér moderbolaget dr uppstéllda enligt arsredaovisningslagens scheman. Rapporten éver férandringar i eget kapital
baseras pa IAS 1 Utformning av finansieila rapporter och Rapporten dver moderbolagets kassafloden baseras pa IAS 7 Rapport dver kassafloden.
Skillnaderna mellan moderbolagets resultat- och balansrikningar och koncernens motsvarande rapporter utgdrs frimst av redovisningen av

finansiella intdkter och kostnader, anlﬁggdingstillgéngar och eget kapital.
i

Intakter I

Moderbolaget redovisar Selfstorage-intikter vilka fordelas éver den period for vilken storage utrymmet dr uthyrt till kunden. Ovriga intékter inklusive
intdkter fran forséljning av fastigheter redovisas i den period som de uppstar och/eller avser.

|

i

Inkomstskatter

Moderbolaget anvénder samma redovisningsprinciper avseende inkomstskatt som anvénds for koncernen. Hérvid har uppskjuten skatt avseende
underskottsavdrag beaktats vilket inneburit att en skatteintdkt och en fordran for uppskjuten skatt redovisats. Redovisningen baseras pa en
bedtmning av sannolikheten for att moderbolaget ska komma att redovisa skattemassiga overskott. Se dven not 8 avseende koncernredovisningen.

Andelar i dotterbolag |

Andelar i dotterbolag redovisas till historfiskt anskaffningsvirde. Vardet privas lopande fér nedskrivningsbehov. Om vardeférand-ringen dr positiv,
viisentlig och av bestiende natur kan andelarna skrivas upp till det beddmda vérdet. Uppskrivningen sétts d3 av till uppskrivningsfond.

Finansiella instrument

Finansiella fordringar och skulder redovisas till historiskt anskaffningsvirde. Forlustrisk avseende finansiella fordringar och derivatinstrument heaktas.

Koncernbidrag och aktiedgartiliskott

Ldmnade och erhallna koncernbidrag redovisas som en bokslutsdisposition. Ldmnade aktiedgartillskott redovisas som en dkning av andelar |
dotterbolag.

]
2. Intéikter i

Pelican organiserar koncernens butiksverjlﬁamhet och erhaller d&rfor alla intdkter fran uthyrning av forrad till kund och till uthyrningen relaterade

intdkter som tex férsaljning av material och férmedling av forsakringar. Pelican betalar hyra till de fastighetségande bolagen i koncernen.
1

— ] Al s Emm W R W
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3. Rorelsekostnader

2023 2022

Kostnad salda varor
Butiksférsaljning och forsakring ; -1 394 -2 427
Ovriga kostnader
Fastighetskostnader -1 741 -2 178
Fastighetsskatt, forsdkring och hyra E -22 004 -22 258
Rérelsekostnader E -3 526 -2 489
Marknadsfoéring [ -5 835 -5 054
Personalkostnader | -8 814 ~5 788
Summa | -43 314 40 194
4. Administrationskostnader

| 2023 2022
Personalkostnader -154 -1 805
Férvaltningskostnader -4 143 -2 972
Kontorskostnader och marknadsforing 252 435
[T-kostnader | -111 -10
Resekostnader, logi och representation | -29 -44
Jurist- och konsultkostnader | -507 -1178
Ovriga kostnader : - -239
Summa , 5 196 -6 683

5. Ersattning till anstdllda |

All personal i koncernen &r anstélld i Pelican. All relevant information aterfinns dérfér i not 4 i koncernens notapparat.

6. Ersattningar till revisorerna

2023 2022
Ersattningar avseende revisionsuppd ragef -236 -187
Summa revisionsarvoden { -236 -187

—+ & . - =

== T
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7. Resultat fran finansiella instrument

| 2023 2022
Ranteintdkter
Kortfristiga banktillgodohavanden . 127 18
Ranteintdkter, koncernforetag E 31 .
Ovrigt : 25

' 183 18
Rantekostnader
Rantekostnader, koncernforetag : -6 703 -3 544

; -6 703 3504
Ovriga finansiella kostnader i
Valutakursforiuster i ~72 -218
Ovrigt ; -38 -32

-110 -250

Totalt -6 630 3776

Rinteintikter och rintekostnader avser finansiella tillgangar och skulder som inte varderas till verkligt varde via resultatet.

8. Bokslutsdispositioner |
i
| 2023 2022

Erhallna koncernbidrag ' - -
Lamnade koncernbidrag ! -19 390 -44 750
Summa | -19 390 .34 750

E
9. Inkomstskatt |
Skatt i resultatriikningen

| 2023 2022
Aktuell skatt , -6 6
Uppskiuten skatt | 1777 2 405
Redovisad skatt | -1 783 2411
Avstdmning av effektiv skatt {

‘ 2023 2022
Resultat fare skatt | 3144 -16 106
Skatt (20,6%) i -648 3318
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter och ej bokférda kostnader 5 -
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader och ej bokférda intdkter -1 134 913
Skatt avseende tidigare ar ! -6 6

Redovisad skatt -1 783 2411

T L S T p——— -
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Uppskjutna skatter

Uppskjutna skattefordringar

. 31 Dec 31 Dec
:, 2023 2022
Uppskjuten skatt hanforiig till underskattstavdrag 13 738 15 514
Skattefordringar/skulder = 13 738 15 514
Uppskjuten skatt i balansrakningen i 13 738 15514
10. Maskiner och inventarier “
E 31 Dec 31 Dec
i 2023 2022
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets l::ﬁir]'an 1368 1 368
Férvary | 101 -
Summa 1469 1368
Ackumulerade avskrivningar vid arets bﬁrj];an -1 278 -1183
Arets avskrivningar -67 -95
Summa -1 345 -1 278
Redovisat varde vid arets slut | 124 90
Varav
- Kontorsinventarier och Gvriga inventarier 124 Q20
i
i
11. Andelar i dotterbolag |
E 31 Dec 31 Dec
2023 2022
Ackumulerade anskaffningsvarden vid érejts borjan 64 813 64 813
Summa anskaffningsvarden i 64 813 64 813
Ingaende uppskrivningar | 67 995 67 895
Summa uppskrivningar | 67 995 67 995
Redovisat virde vid arets slut | 132 808 132 808

Uppskjutna skatteskulder
31 Dec 31 Dec
2023 2022

o] -
L ) el

- -
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Specifikation av Pelicans direkta och fndire:kta innehav av andelar i dotterbolag

!
Direktigda dotterbolag i Antal andelar Andel %
Swedish Pelican Service AB, 556715-0452, Stockholm 1 000 100
Indirekt dgda dotterbolag ,
Swedish Pelican Bromma AB, 556707-8604, Stockholm 120 100
Swedish Pelican Botkyrka AB, 556712-1412, Stockholm 1 000 100
Swedish Pelican Taby AB, 556788-0678, S'%ockholrn 1 000 100
Swedish Pelican Kungsholmen AB, 556796-2666, Stockholm 100 000 100
Swedish Pelican Lidingd AB, 556489_32111 Stockholm 42 100
Swedish Pelican Silverdal AB, 556980-5038, Stockholm 500 100
12. Fordringar och interimposter i

31 Dec 31 Dec

| 2023 2022
Fordringar hos koncernforetag : 27 516 3122
Kundfordringar 4 902 4 876
Ovriga kortfristiga fordringar 5 -155
Skattefordringar 650 1560
Forutbetalda kostnader ; 1165 1044
Summa ' 34 242 10 447
13. Ovriga skulder och interimposter

31 Dec 31 Dec

! 2023 2022
Skulder till koncernforetag 166 171 120123
Momsskulder | 824 836
Loneskulder 290 226
Leveranttrsskulder ! 1420 890
Upplupna kostnader ! 2126 2 059
Forutbetalda intakter 7 344 7 515

Addo Sign identifikationsnummer: 93a09aac-105c-4e15-b0ac-9cc416d26802
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178 175

131 689

Resultat

1 803
1 407
2 950
2113

785
1185

Eget kapital

86 229

5134
4 066
8 406
6 167
8 679
3 347
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14. Kapitalstruktur

Kapitalstruktur 31 Dec 31 Dec
| 2023 2022
Likvida medel { 8770 9524
Nettoskuld . -8 770 -9524
Eget kapital [ 11934 37 056
Skuldsattningsgrad, ggr Neg Neg
|
15. Stiillda siékerheter |
31 Dec 31 Dec
? 2023 2022
Pantsdttning av dotterbolags fastigheter i 441 152 401 466
Pantsatta aktier i dotterforetag i 132 808 132 808
;
Pantsatt bankkonto | 53 53
Summa | 574 013 534 327
|
16. Eventualforpliktelser
31 Dec 31 Dec
2023 2022
Leasingforpliktelser avseende bilar | 241 513

17. Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet

Eget kapital i forhallande till balansomslutpingen.
!
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Underskrifter

!
i
1

Stockholm den dag som framgar av var elej’ktmniska underskrift

|
|
|

Burkhart Franz
Ordférande och Verkstéllande direktér

S

Merete Kjzer Buchgreitz ;

i

i

|

Allan Agerskov

I o C— et T b 0 U011 1 =3 (U~ (o R

Rune Petersen

Var revisionsberéttelse har [@mnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Fyrlinj Sam

Susanne Westman

Auktoriserad revisor

e T
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Swedish Pelican Self Storage AB, org.nr 5566712-3814
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Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vi har utfért en rewsmn av arsredovisningen och koncernredovisningen for Swedish Pelican Self Sforage AB
for ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2023 och av
dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réattvisande bild av
koncernens finansielia stéllning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflGde f6r
aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststéller resultatrdkningen och balansréakningen fér moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi 4r oberoende i férhallande {ill
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed | Sverige och har i Svrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och &ndamalsenliga som grund f6r vara uttatanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géliler
koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstallande direktéren ansvarar dven f6r den interna kontroil som de beddmer ar ndvandig fér att uppratta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande
direktdren fér bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nér
sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsdtta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande
direktéren avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
adra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att ldmna en revisionsberéattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég grad av sékerhet,
men ar ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka 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 férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del
av revisionsberéttelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi daven utfért en revision av styrelsens
och verkstéllande direktrens férvaltning fér Swedish Pelican Self Storage AB f&r ar 2023 samt av férslaget fill

dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férsiaget i férvaitningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi 8r oberoende i férhallande till moderboiaget och koncernen enligt god revisorssed |
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat 4r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn {ill

de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Den verkstéllande direktéren ska skdta den l6pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgéarder som &r nddvandiga for att bolagets
bokféring ska fullgéras i 6verensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skétas pa ett

betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrinet, &r att inh&mta
revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktéren i nagot vasentligt avseende:

o fOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

o pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget tiil dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig s&kerhet &r en hdg grad av s&kerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgéarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett fdrslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen.

Stockholm den dag som framgar av den elektroniska signaturen

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Susanne Westman
Auktoriserad revisor
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