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Styrelsen och verkstillande direktéren for Torslanda Property Investment AB {publ) avger hdrmed arsredovisning for
rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Alimént om verksamheten

Torslanda Property Investment AB (publ) &r ett fastighetsbolag med séte i Stockholm som indirekt, dger,

férvaltar och hyr ut fastigheter | Géteborg och i Stockholm.

Bolaget bedriver verksamhet genom sina heldgda dotterbolag. Koncernen omfattade vid arsskiftet 13(15)
heldgda dotterbolag vitka dgde 9(8] fastigheter med en uthyrningsbar area om 185 200(173 100}
kvadratmeter. Det bedémda marknadsvirdet pa koncernens fastigheter uppgick vid &rsskiftet till 3482 (2
690) miljoner kronor. Vid &rsskiftet dterfanns 92 (98) % av den uthyrningsbara arean i Goteborg varav
huvuddelen utgjordes av-konteorslokaler: Resterande 8 (2} % av den uthyrningsbara arean utgjordes av
kontorslokaler i Stockholm:

Bolaget har férvaltningavtal med Sagax och Nyfosa som ansvarar fér ekonomisk férvaltning och
fastighetsforvaltning. Samtliga &taganden sker pa konsultbasis med fasta arvoden.

Bolaget har sitt huvudkontor | AB Sagax lokaler pa Engelbrektsplan 1, 114 34 Stockholm.

Visentliga handelser under rdkenskapsaret

Koncernen har under dret férvarvat fastigheten Skogskarlen 2. Fastigheten ar beldgen i Bergshamra, Solna
och har-en uthyrningsbar yta om 12 100 kvadratmeter.

uppkopserbjudande till aktieagarna i Torslanda Property Investment AB (TPI) om-att verlata samtliga sina
aktier i TPI till Vasterport Holding AB {Visterport) mot ett kontant vederlag om 18 kronor per aktie. Det
totala vérdet av erbjudandet, baserat pa de 7 674 302 aktier i TPI som inte dgdes av Vasterport nar

erbjudandet offentliggjordes uppgar till 138 miljoner kronor. Uttalande fran den oberoende budkommittén

TPI's anstillda eller for verksamheten pa de platser da verksamheten bedrivs.

Efter acceptfristens utgang den 21 december 2022 blev utfallet att Visterport innehar 56 265 526 aktier i
TPI, motsvarande 99,02 % av totala antalet aktier och rdster i TP1. Mot bakgrund av detta har styrelsen for
TPI beslutat att anséka om avnotering av Bolagets aktier frin Nasdagq First Growht Market, Avnoteringen
blev godkind i januari 2023 och sista dagen fér handel var 18 januari 2023, Viasterport har pakallat
tvangsintdsen av de resterande aktierna och erhéll férhandstilitrade till aktierna den 25 maj 2023.

Under aret har bolaget lamnat aktiedgartillskott om 64 054 tkr.
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Torslanda Property Investment AB (publ)
556985-8078

| Brigt har inga visentliga hindelser skett under rikenskapsaret.

Flerarsoversikt (tkr).

2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 17 175 14 753 13 407 8 500
Resultat efter finansiella poster 47 828 244 368 119391 93 500
Balansomslutning 1375832 1536 319 1265800 1228 100

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Under det kommande dret férvintas verksamheten att bedrivas med oférandrad inriktning.

Information om risker och osikerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet, resultat och stéllning paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sigi vissa fall,

sarskilt gdllande fastighetsvarderingar, pa beddmningar. Riskerna som paverkar resultat och kassafldde ar
framst hanforliga till kreditrisk samt férandringen i hyresniva, uthyrningsgrad, allmén kostnadsutveckling,

arsredovisning,
Forslag till vinstdisposition

balanserad vinst 1027 033 881
Arets vinst 49878 301

i ny rakning balanseras 1076912182
1076912 182

Foretagets resultat och stdllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt
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Belopp i tkr

RESULTATRAKNING

Not

2022-01-01
2022-12-31

2021-01-01
2021-312-31

Rorelsens intékter
Nettoomsittning

Summa rorelsens intdkter

Rorelsens kostnader

Administrationskostnader

Personalkostnader

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resuitat efter finansiella poster

Bokslutsdi S0S itioner

Resultat fore skatt

10,11

242 800
3031

243 418

244 368

457

243 916

-399

ARETS RESULTAT

243 517

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT |

Belopp I tkr

Not

2022-01-01
2022-12-31

2021-01-01

2021-12-31

Arets resultat
_ Ovrigt totalresultat

49 878
Q:

243 517

-im

ARETS TOTALRESULTAT |

49 878

243 517
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Torslanda Property Investment AB (publ)

556985-8078
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Belopp i tkr

2022-12-31

2021-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag
Uppskjutna skattefordringar

Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intédkter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

12,13
14,15

16

1329803

4

1265 716

4

1329 807

1329 807

0
197

69

1265 720

1265 720

185 000
393
0

::2166_
45 759

46 025

185 393

85 206

270 599

SUMMA TILLGANGAR

1536 319
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Belopp i tkr

Not

2022-12-31

2021-12-31

=

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital

Balanserad vinst
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Leverant&rsskulder

Skuider till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

17

18

7098

1027 034
49 878

7098

1076912
1084 010

983
260 750

175

27118
2796

7098

836 021
243 517

291 822

1079538

1086 636

500

418 308
399

27 248
3228

449 183

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

1375832
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Torslanda Property Investment AB (publ)
556985-8078

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
=

gy |

-

o Balanserat Totalt
2 Aktiekapital Overkursfond resuitat eget kapital

& ingdende eget kapital 2021-01-01 7 078 1109 360 116 146 1232584
o Indragning av aktier terbetalning

till aktiedgare -1 395 0 -325 098 -326 493
Fondemission 1415 0 -1 415 0

lanspraktagande av éverkursfonden -279 478 278789 -689
Arets resultat _ . R 8517 243517

Utgiende eget kapital 2021-12-31 7098 829 882 249 656 1086 636

Ingdende eget kapital 2022-01-01 7098 829 882 249 656 1086 636

lanspraktagande av Sverkursfonden -227 -227
Utdelning .52 277 -52 277
Avrets resultat S 49878 49878
Utgdende eget kapital 2022-12-31 7 098 829 655 247 257 1084 010

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital
| posten aktiekapital ingdr det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 56 823 063 st och kvotvardet ar
0,- 12 ki" pe & aktle i




Torslanda Property Investment AB (publ)
556985-8078

Sid 8 {17)

Belopp i tkr

Not

2022-01-01

2022-12-31

2021-01-01
2021-12-31

LETT

Den iopande verksamheten
Rorelseresultat
Rorelseresultat exklusive av- och nedskrivningar
Erhéllen rénta
Erlagd ranta

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

fordndringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning {-)/Minskning (+) av rérelsefordringar
Okning (+)/Minskning (-) av rorelseskulder

Kassaflode fran den ldpande verksamheten

Investeringsverksamheten

Lamnade aktiedgartillskott
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Erhdllen utdelning

Uthetald utdelning

inlosen av aktier
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid drets slut

S — — Transalktion 09222115557493403417
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185 127
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416000

21917

-64 087

334299

-130 000

55 000

52277

242 800
-68 400
-326 493

2723

-39 447

85 206

45 759
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Torslanda Property Investment AB (publ)

]

&y P R mp——
) NOTER
- o
prwngd
) o mEE or  w  a .
-::53'5 Not 1 Allman information
0.

i) Torslanda Property Investment AB (publ), org nr 556985-8078, med sate i Stockholm &r ett dotterbolag som &gs till
a 99,02 % av Vasterport Holding AB, org nr 556915-6622, med sate i Stockholm, Sverige.

Moderbolag i den stérsta och minsta koncernen som Torslanda Property investment AB {publ) &r dotterbolag till &r
Sdderport Property Investment AB, org nr 559194-8681, med séte i Stockholm.

koncernredovisning.

Soderport Property Investment AB dgs till 50 % av dotterbolag till AB Sagax {pubtl) och till 50 % av dotterbolag till
Nyfosa AB (publ). Samarbetet mellan Sagax och Nyfosa styrs av ett langsiktigt aktiedgaravtal enligt vilket partena
har lika stor bestdmmanderatt 6ver S6derport.

Not 2 Visentliga redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med Arsredovisningslagen och Rédet for finansiell

rapporter.

Féljande védrderings- och omrakningsprinciper ar tillimpade i arsredovisningen:
Virderingsgrunder tillampade vid upprattande av bolagets finansiella rapporter

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget-annat anges nedan.

Redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta ér svenska kronor, SEK, och utgor rapporteringsvaluta fér bolaget. Om inget annat
anges redovisas alla siffror i tusentals SEK. Bolaget genomfor for narvarande inte nagra transaktioner i utlandsk
valuta. Varken valutakursdifferenser och/eller omrikningsdifferenser redovisas i Rapport 6éver totalresultat.

Intakter

Bolagets intakter bestar till stérsta delen av fakturering av management fee till dotterbolagen samt av viss

fran dotterbolag redovisas per balansdagen.

""" ————— Transaktion 09222115557493403417 Signerat JE, JH, ASL, DM, OW, PK, 5B = —
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Torslanda Property Investment AB (publ)
556985-8078

& Erséttning till anstallda

L' )

i} ’y . e T ik ‘aa L Boew - : e oy L

-t Ersdttning till anstallda utgérs av 16n, pensioner och andra ersattningar.
o)

1y

rvs Bolaget har avgiftsbestdmda pensionsplaner. Pensionskostnaderna redovisas som personalkostnader i
o resultatrakningen.

Skatter
Total skatt titg6rs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrékningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital.

hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skilinader mellan
redovisade och skatteméssiga varden pa tillgdngar och skulder. Beloppen beréknas baserade pa hur de temporéra
skillnaderna forvantas bli utjamnade och med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade
eller aviserade per balansdagen. Temporira skillnader beaktas ej i skillnader hinférliga till andelar i dotter- och
intresseféretag som inte férvédntas bli beskattade inom en 6verskadlig framtid.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast |
den man det ar sannolikt att dessa kommer att medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket innebir att koncernbidrag som erhalls eller limnas
redovisas som bokslutsdispositioner. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i
aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras. Erhallna aktiedgartillskott redovisas som en
6kning av fritt eget kapital.

Nedskrivningar

vardet. En nedskrivning dterfors endast om tillgangens redovisade varde efter aterforing inte dverstiger det
redovisade varde som tillgdngen skulle haft om nedskrivning inte skett,

Andelar i koncernféretag

Andelar i koncernforetag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden. Forvdrvsrelaterade kostnader for

koncernféretag provas avseende eventuellt nedskrivningsbehov da sadan indikation foreligger.

Fordringar

Fordringar &r redovisade till anskaffningsvérden minskat med eventuell nedskrivning.

P - Transaktion 09222115557493403417
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Torslanda Property Investment AB {publ)
556985-8078

& Likvida medel
ot Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgingliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande

' institut.

o _
o) Avsattningar
En avsdttning redovisas i balansrakningen nar bolaget har en befintlig legal elier informell forpliktelse som en féljd
av en intrdffad hiandelse och det ar troligt att ett utfiode av ekonomiska resurser kommer att kravas for att reglera
forpliktelsen samt en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Dér effekten av nér i tiden betalning sker &r
vésentlig, berdknas avsattningar genom diskontering av det férvintade framtida kassaflédet till en réntesats fére

skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker
som &r férknippade med skulden. Avséttningar omprévas vid varje bokslutstilifélle.

Skulder

Skulder dr redovisade till nominellt belopp varmed utbetalning beraknas ske.

Leverantorsskulder klassificeras i kategorin andra finansiella skulder. Leverantérsskulder har kort férvantad loptid
och varderas utan diskontering till nominellt belopp.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgédngar tas bort fran balansrikningen nér rittigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller bolaget pa annat satt forlorar kontrollen 6ver dem. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen
nar forpliktelsen i avtalen fullgrs eller pa annat satt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar bland tillgdngarna likvida medel, aktier och

Finansiella instrument exklusive derivat redovisas till upplupet anskaffningsvérde. Finansiella tiligangar redovisas
minskat for eventuell férlustreserv. Bedomningen for eventuella forlustreserver gors individuellt f6r vasentliga
finansiella fordringar.

Derivatinstrument med negativt verkligt virde redovisas till detta varde. Férandringen i verkligt virde redovisas i
arets resultat.

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrikningen 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.

Kassaflodesanalys

Indirekt metod tillampas vid upprattande av kassaflodesanalys. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktionersom medfor in- eller utbetalningar:.

S— e Transaktion 09222115557493403417 Signerat JE, JH, ASL, DM, OW, PK, SB




Torslanda Property Investment AB (publ)

556985-8078

Not 3 Kritiska bedomningar och uppskattningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 krédver att styrelsen och foretagsledningen gor

Sid 12 {17)

bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillimpningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningarna och antagandena ar

baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under radande férhallanden synes vara

rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvénds sedan for att bedéma redovisade virden pa
tillgangar och skulder som inte annars framgér tydligt fran andra kalior. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar.

Not 4 Arvode och kostnadsersittning till revisor

2022

2021

——

Ernst & Young AB

revisionsuppdrag

revisionsverksam

het utéver revisionsuppdrag

450

PR L

Summa

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for arsredovisningen och bokféringen samt revision och annan

512

435

granskning utford i enlighet med 6verenskommelse eller avtal. Detta inkluderar ovriga arbetsuppgifter som det
ankommer pé bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid

sadan granskning eller genomférandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter.

Not 5 Personalkostnader

2022

Léner och andra ersdttningar
_Styrelse, VD och ledande befattningshavare

-4423 -

Sociala kostnader

-varav pensionskostnader

- varav pensionskostnader avseende ledande befattningshavare

-4 423

-2 007

-635
-635

Summa personalkastnader

Ersdttningar och formaner per grupp

-6 430

2021

Ldner och andra ersdittningar

Styrelseledamoter
VD

-250

Summa

Medelantal anstillda

2021

Medelantal anstillda med fordelning pa kvinnor och mén uppgar

till;
_Man

Summa

Transaktion 09222115557493403417
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Torslanda Property Investment AB (publ)
556985-8078

5id 13.{17)

2021

Konsfordelning ledande befattningshavare
Andel kvinnor

Styrelsen

VD och dvriga ledande befattningshavare

Not 6 Resultat fran andelar i koncernféretag

20%

0%

2021

~Utdelning pa andelar i koncernféretag

242 800

Summa

Not 7 Ranteintakter och liknande resultatposter

242 800

Rinteintikter , koncernféretag
~_Ranteintakter, ovriga

Summa

Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter

2022

2021

o

Riantekostnader, koncernforetag
Rantekostnader, dvriga

-7 220

2413

Summa

Not 9 Bokslutsdispositioner

-7220

2022

-2413

2021

Férdndring av periodiseringsfond
~_Erhallna koncernbidrag

500
1218

48

Summa

Not 10 Skatt pa arets resultat

1718

2022

-452

Aktuell skatt
- skatt pa arets resultat
o skatt hépfﬁ rlig till t.i.dfigare- perigdq __

332

-313

Summa

. e Transaktion 09222115557493403417
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Torslanda Property Investment AB (publ)
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Not 11 Avstiamning av effektiv skatt
2022 2021

Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fére skatt 49 546 243 916
Skatt enligt gallande skattesats 20,6% -10 206 20,6% -50 247
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter och e}
bokférda kostnader -23,2% 11479 -20,5% 50 062
Skatteeffekt underskottsavdrag 2,6% -1 273 0,1% -127
Skatt hanforlig till tidigaredr  07% 332 00% 86

Redovisad effektiv skatt -0,7% 332 0,2% -399

Not 12 Andelar i koncernforetag

_2022-12-31 . 2021-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 1265716 1135716
Forvary 33 0
Ovillkorade aktiesgartillskott 64054 130000
~ Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden , 1329803 , 1265716

Utgaende redovisat virde 1329 803 1265716

Not 13 Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i koncernféretag

Organisations Andel i Redovisat
Namn ____nummer Antalandelar _procent* _ viérde

Atlas Nord Fastigheter AB 559209-5839 50 000 100% 253 093

Torslanda Property Investment

HoldCo 2 AB 559209-5847 50:000: 100% 428 627

Torslanda Property Investment

HoldCo 3 AB 559209-5854 50 000 100% 471478

Torslanda Property Investment

HoldCo 4 AB 559215-8475 25000 100% 176 605
1329803

* Avser bade kapital- och dgarandel.

org.
indirekt dgda dotterbolag dgda till 100% o , , nummer B Site

Eviken Fastighets KB 969687-0691 Stockholm
Fastighets AB Kansliet 556797-8043 Stockholm
Fastighets AB Ostergiirde 556951-8136 Stockholm
Gullkullen Fastighets 556951-8177 Stockholm
Gullkullen 2 Fastighets AB 556951-8169 Stockholm
Gothenburg PVH AB 556808-4221 Stockholm
Sorred 7:32 AB 559103-3740 Stockholm
Sorred 7:33 AB 559103-3708 Stockholm
Torslanda Property Investment BidCo 9 AB 559348-5419 Stockholm
Torslanda Sicklatn 145:16 AB 559271-1732 Stockholm

Transaktion 09222115557493403417 (&} Signerat JE, JH, ASL, DM, OW, PK, SB
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Torslanda Property Investment AB (pubi)
556985-8078

Not 14 Uppskjutna skattefordringar
Uppskjuten

skattefordran

Uppskjuten
skatteskuld

Sid 15 (17)

.

2021-12:31

Netto uppskjuten skattefordran 4

Uppskjuten

Uppskjuten
skatteskuld

0

Underskottsavdrag L ...

0

o S

Netto uppskjuten skattefordran a

Not 15 Foradndring av uppskjuten skatt i temporéra skillnader och underskottsavdrag

Belopp vid
_arets ingang

Redovisat éver
__resultatrdkningen

0

Belopp vid

_ drets utgang

Underskottsavdrag . _ B - 4

_ 2&02_1

Summa a

Belopp vid
arets ingang

Redovisat over
resultatrikningen

4

Belopp vid
arets utgang

_Underskottsavdrag o e

0

2

Summa 4

Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

4

2021-12-31

Jra—

03

~ Forutbetald forsakringspremie

Summasa

Not 17 Obeskattade reserver

69

2022-12-31

0

2021-12-31

Periodiseringsfond beskattningsar 2021

500

Summa

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

9:

500

2021-12-31

Ly

Ovriga kostnader

2796

3228

summa

Not 19 Likvida medel

2796

2022-12-31

3 228

2021-12-31

Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:

85206

__Kassa och bank

Summa

Transaktion 09222115557493403417  (fm3)

Signerat JE, JH, ASL, DM, OW, PK, SB

85 206




Torslanda Property Investment AB (publ)
556985-8078

Not 20 Stallda sakerheter

2022-12-31

Sid 16 (17)

i e

Stallda sdkerheter till férmdn fér koncernbolag:
Pantsatta aktier/andelar i dotterbolag

_ Summa stillda sikerheter till formdn for koncernbolag

1076710

1076710

830 600
830 600

Summa stillda sdkerheter

Not 21 Eventualforpliktelser

1076 710

2022-12-31

830 600

Eventualfdrpliktelser till forman for koncernbolag:
Borgensforbindelser

Summa E;mnwaif_&rpﬁkte!ser tmfmman férkmcembalgg; -

1541876

1541876

- 2021-12-31

1175070

Summa eventualforpliktelser

Not 22 Finansiella instrument

1541 876

1175 070

verkliga viarden varfér ingen sdrskild upplysning om verkligt vdrde lamnas. Rantenivaer pa balansdagen, inklusive
marginaler, fér lanen motsvarar villkoren i lanekontrakten. Kundfordringar och leverantérsskulder har samtliga

korta 16 ptider.

Not 23 Transaktioner med nirstiende

Av total férséljning och inkép métt i kronor avser 100 % (100} av férséljningen och 75 % (81) av inkdpen andra

foretag inom hela den koncern som bolaget tillhor.

Torslanda Property Investments ansékan om avnotering godkandes och sista dag for handel pa First North Growth
Market var 18 januari 2023. Vésterport har pakallat tvdngsinlosen av de resterande aktierna och erholl

forhandstilltrade till aktierna den 25 maj 2023.

Nagra andra vdsentliga hdndelser har ej identifierats under 2023.

Not 25 Disposition av vinst eller férlust

balanserad vinst
arets vinst

i ny rdkning balanseras

ST Transaktion 09222115557493403417

1027 033 881
49 878 301

Signerat JE, JH, ASL, DM, OW, PK, SB

1076 912 182



Torslanda Property Investment AB {publ)

556985-8078

Arsredovisningen ir paskriven den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

lens Engvall Johan Hessius

Styrelseordférande Styrelseledamot

Pontus Kdgerman Ann Sofie Lindroth
Styrelseledamot Styrelseledamot

David Mindus
Styrelseledamot

Stefan Berg

Var revisionsberattelse dr paskriven den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB

Oskar Wall
Auktoriserad revisor

Signerat JE, JH, ASL, DM, OW, PK, 5B

Sid 17 (17)
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'Bmldinq a better

working world

Revisionsberattelse

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden:

Vi har utfoért en revision av ars redovisningen for Torslanda
Property Investment AB (publ)-for ar 2022-01-01 - 2022-12-
31.

het med &rsredovisningslagen och ger en  lla vésentliga avse:

enden rattvisande bild av Torslanda Property Investment AB
-(publ)s flnan3|ella stailnihg' per den 31 december '2022 f}Ch av

.arsredowsnmgslagen Fgwaltnmgsberattelsen B forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tilistyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rékningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on

Auditing (ISA)Y och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi -&r oberoende i férhailande till Torslanda Prepertv

Investment AB (pubt) enligt god revisorssed i Sverige och har |
ovrigt fullgjart vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och

andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar sty'ref!s:e-n ochverkstallande direktoren som haransvaret
for att arsredovisningen upprattas och att den ger en ratt-

visande bild enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen och

verkstéllande direktoren ansvarardven for deninterna kontroli
som-de beddmer ar nadvahmg for att uppratta en arsredovis-

ning som inte mnehaller nagra vasent iga felakiigheter, vare

sig dessa beror pa oegentligheter efler misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och

verkstailande direktdren fér beddmningen av bolagets for-
maga att fortsdtta verksamheten. De upplyser, ndr sa ar

tiltampligt, om forhallanden som kan péverka férmagan att
fortsétta verksamheten och att anvdnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte

om styreisen och verkstéllande direktoéren avser att likvidera

bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gdra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redowsnmgen som helhet inte mnehaller nagra vasentliga fel-

aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

mlsstag, och att [émna en revisionsberattelse som innehailer

vara uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hig grad av sdkerhet,

men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt [SA

.och god revnsnonssed i Sverlge al!tld ko mmer at’t’ upptacka en

.uppsta pa grund av oegentllg heter elier mlsstag och anses vara

vésentliga om de enskift eller tillsammans rimligen kan for-

véntas paverka de ekonomiska bestut som anvéndare fattar

med grund i arsredovisningen.

Transaktion 09222115557493403417

Till bolagsstamman i Torslanda Property Investment AB (publ), org.nr 556985-8078

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

« identitierar och bedomer vi riskerna forvasentliga felaktig-

heter 'i arerGaviSningen va"r’e‘ sxg deSsa beror pé a'e*gent“
@a_rder b_l__a_nd_ a_n_n_a_t uhfran des_sa r_ls_ke;r @c_,h _m_hamta_r _f_ev_l_-
sionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamalsenliga for att
utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentllg felaktighet t|II fmjd av oegenthg

mf@rmati@n eller aSIdosatta nde av mtern kontrall

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse f6r var revision for att utforma
granskmngsatgarder som dr lampliga med hansyn till om-

standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrotlen.

o utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tilthérande
upplysningar.

¢« drar vi en slutsats om iampligheten i att styrelsen och

verkstéllande direktérens anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhd&mtiade
revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det firins en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberdtteisen  fasta  uppmarksamheten pa
upplysnmgama i arsredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om ‘sddana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttaiandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag
inte [dngre kan fortsatta verksamheten.

» utvarderar wden_wergrlpande presentationen strukturen
och mnehallet i' arsredowsnmgen darlbland upp[ys-
Ilggande transaktsonerna GCh handelserna pa ett satt sém'
ger en rattvisande bild.

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

Utsver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstéllande dlrektoren forvaltning

av Torslanda Property Investment AB (pubb) foér ar 2022-01-

01 - 2022-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bola qe_t_s_ vinst eller forlust.

fGrSEaget j forvaltmnqsberattelsen och bewljar styrelsens
ledamoter och verkstéallande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt gad revisionssed i Sverige. Vart

.-ansvar enhgt denna beskws narmare ] avsmttet R’ewsams

'''''

Investment AB (publ) enllgt ged remsarssed i Sverlge och har 1
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi harinhamtat &r tillrdckliga och
dandamalsenliga som grund f&r vara uttalanden.

S'af'y-r.ef‘ssens. och verkstéllande direktérens ansvar

utdelmng mnefattar detta bland annat en bedomnmg av om
utdelningen &r férsvarlig med hansyn-till de krav som bolagets

verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av

bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och

stalining i Gvrigt.

Styrelsen ansvararfor bolagets organisation och férvaltningen

av bolagets angeldgenheter. Detta innefatfar bland annat att
fortlépande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tilise att bolagets organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelstérvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i ovrigt kontrolleras pa ett betryggandesatt. Den verkstéaliande

direktdren ska skota den |6pande forvaltningen enligt styrel-

sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgar-

der som &r nédvandiga for att bolagets bokforing ska fult-goras
| overensstammeise med lag och for att medelsfory

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed
vart uttalande ﬂm ansvarsfrlhet ar att mhamta rewsnonsbews

styre_ise[edamoten ell_er verksta!lande dlrekteren i nagst

vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon

forsummelse som kan foranleda-ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

* pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,

arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner

ay bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om

detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget
r forentigt med aktiebolagslagen.

e Transaktion 09222115557493403417

lemhg sakerhet ar.en h@g grad av sakerhet men mgen garantl

_allt:d kcmmer att upptacka atgarder eller farsummelser som
kan foranleda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
forentigt med aktiebolagstagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk: mstallnmg under hela revisionen. Granskmngen av
forvaltningen och forslaget till dls;:)05|t|@ner av bolagets vinst

eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rdken-

skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedtmning med utgangspunkt i
risk och vasentlzghet Det innebadr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser
skulle ha sdarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhdllanden som &r relevanta f6r vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller foriust har vi granskat om férslaget ar forenligt med
aktiebolagsiagen.

Stockholm det datum som framgar av elektronisk signering.

Ernst & Young AB

Oskar Wall
Auktoriserad revisor

Fotokopians dverensstdmmelse
med orkgin alegwn_m.yés
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Carina Johansson (CJ)

AB Sagax

Org. nr 556520-0028

carina johansson@sagax.se
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Nyfosa

V' Personnummer 561104-1632
jens.engwall@nyfosa.se
+46706906550

Namnet som _;fé-mméfédés frén svenskt BankiD var
"JENS ENGVALL"
Szgneracfe 2023-05-25 15:08:14 CEST (+0200)
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Johan Hessius (JH)

cirio

| Personnummer 580210-1450
t  johan.hessius@cirio.se

I +46766170884

BankiD

Namnet som returnerades fran svenskt BanklD var
"Johan Erik Ivar Hessius"
S-fgmeradé 2023-05-25 09:45:31 CEST (+0200)
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Dawd Mlndus (DM)
Personnummer 720126-0317
david. mindus@sagax.se
+46706027635
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Namnet som returnerades fran svenskt BanklD var
'”M‘érth*a Am S oﬁe Lf'n dmfh”'

Oskar\
ey
PerSo-fmummer*‘?*b"%()& 1439
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Vall (OW)
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-+46T.6566959

BankﬂD

Namnet som returnerades fran svenskt BankiD var "Erik
Oskar Wall"
ngn-@fad@ 2023-05-25 15:37:52 CEST (+0200)
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Stefan Berg (SB)
Personnummer 790205-0397
stefan.berg@torslandapropertyinvestment.se
+46 (37088219

o A e e Tl slihal B, el oM OR2 3 el L T BT PR AT U ek T

BankID

B e T R Y By T M L e T L TR e e T R i L S

PR s Sty Nl e o b TR

kat &r utfardat av Scrive. Information
‘6r mer information/bevis om detta dc

FH Lo Py T B e e T R ETEE PR A T oy marrim s ek it el resbes s Ve mk B iy war b i B e AT s -l amyr

Fin A T AU SR T i e sy ek B T s e Ty bl ol Sl ol e

T A e T A G oS S R S E R

b by ok T M 4 Al L e e 1 T L R

i PL et

”DAV/D MINDUS"
Signerade 2023-05-25 10:57:53 CEST (+0200} |

Pe;ffsc-nnummex 48031.3- 3596

pontus.kagerman@born.se

Banle

Namnetsom returnerades fran svenskt BankiD var "Jan

Krister Pontus Kagerman"
Signerade 2023-05-25 12:58:38 CEST (+0200)
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ARSREDOVISNING OCH KONCERNREDOVISNING FOR
Soderport Property Investment AB

e

Styrelsen-och verkstillande direktéren for Soderport Property Investment AB avger hdrmed arsredovisning och

koncernredovisning for rdkenskapsaret 2022-01-01--2022-12-31,

FORVALTNINGSBERATTELSE

'Verksamhet

Bolaget dger samtliga aktier i S6derport Holding AB och Sﬂderport Under AB som bedriver verksamhet genom
sina heligda dotterbolag. Koncernen omfattade vid arsskiftet 83(69) heldgda dotterbolag samt #ven Torslanda
Property Investment AB (publ ) som #gs till 99,02%. Torslanda Property Investiment AB (publ) bedriver

verksamhet genom 14 (15) heldgda dotterbolag. Totalt dger koncernen 84 (83) fastigheter med en
uthymmgsbar area om 769 472 (742 521) kvadratmeter. Vid arsskiftet dterfanns 65% av Soderports

uthyrningsbara area i Stockholm varav huvuddelen utgjordes av industri- och lagerfastigheter. Resterande 35 %

av den uthyrmingsbara arean utgjordes av kontors- och lagerfastigheter i Alingsés, Askim, Goteborg,
Helsingborg, Kungélv, Malma, Olofstrém och Partille.

Bolaget har sitt huvudkontor i AB Sagax lokaler pa Engelbrektsplan 1, 114 34 Stockholm;

Viisentliga hiindelser under aret
Soderport Property Investment blev koncernmoder i Séderport ~koncernen i juni 2021. Fir rikenskapsaret 2021
upprittades koncernredovisning endast i dotterbolaget S6derport Holding AB. For rikenskapsaret 2022
upprittas koncernredovisning i Séderport Property Investment AB. Som jamforelsetal for 2021 redovisas

konsoliderade siffror avseende kalenderaret 2021,

Den 8 november 2022 offentliggjorde dotterbolaget Visterport Holding AB efter uppkommen budplikt ett
offentligt uppkdpserbjudande till aktiedigarna i Torslanda Property Investment AB-(TPI) om att Gverlata
samtliga sina aktier 1 TPI till Visterport Holding AB (Visterport)mot ett kontant vederlag om 18 kronor per
aktie. Det totala virdet av erbjudandet, baserat pa de 7 674 302 aktier 1 TPI som inte dgdes av Visterport nir
erbjudandet offentliggjordes uppgar till 138 miljoner. Uttalande fran den oberoende budkominittén
rekommcndcrade akticdgarna i att acceptera det offentliga uppkopserbjudandet om 18 kionor per aktic. Detta
med beakitande av ett virderingsutlatande fran Ohrlings PricewaterhouseCoopers samt att Visterports framtida
affirsstrategi inte for nirvarande innehéller ndgra visentliga forindringar avseende TPI's anstéllda eller for
verksamheten pa de platser dir verksamheten bedrivs.

Efter acceptfristens utgéng den 21 december 2022 blev utfallet att Visterport innehar 56 265 526 aktier i TPI,
motsvarande 99, 02’ % ay: ?totala antalet ak er och mster 1 TPI Vasterpart k{}mmer att pakalla tvangsml@sen av

Bolagets..akmer fran Nasd.a.q_ Fl_rst Gr.c}_MM;a_rkeL Avnoterlngen .blcv g@dkﬁnd, i J_ﬂnual“l 2023 _och. smta. dag__en:fér
handel var 18 januari 2023.

Under 2022 har en fastighet Skogskarlen 2 i Solna fSrviirvats i koncernen.

figarc'
Stderport Property Investment AB-dgs till 50 % av dotterbolag till AB Sagax (publ) samt till 50 % av
dotterbolag till Nyfosa AB. Samarbetet mellan Sagax och Nyfosa styrs av ett Iangsiktigt aktiedgaravtal enligt

vilket parterna har lika stor bestammanderitt dver SGderpot.

1(26)
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Marknadsvirde pa fastigheter

Det bedémda marknadsvirdet pa koncernens fastigheter uppgick vid arsskiftet till 14 196 (12 882) miljoner
kronor. o _ _
Direktavkastningen uppgick till 5,2(5,4) % vilket ligger i niv med foregdende ér.

Investeringar
Under 2022 uppgick nettmnvestenngama till 663 miljoner kronor bestaende av fastighetsforviry on 452

miljoner kronor, investeringar i befintliga bestand om 211 miljoner kronor.

Hyresvm de m:h uthymmgsgrad

fastl ghetsforvarv under aret

"Mﬁtsvara‘ncle 65 % av 'Siideiports 'hy'resvﬁrd'e ﬁte'rfanns i' Stackhﬁlm' dm 31 de{:mﬂjﬁl‘ 202}2 S’Ei‘d'erpﬂrts
'4 4(4 8 )% Av den ekmmmska vakansen utg] ardesm 0(21 4) miljoner kmmr av tldsbegransade hyrﬂsrabaﬁer
som lamnats vid nyuthyrning. 99 % av den ekonomiiska vakansen dterfanns i Stockholm vid arets slut.

Den genomsnittliga sterstiende 1ptiden 4r 4,2 (4,8) ar pa hyresavtalen.

Finansiell stillning
Likvida medel uppgick vid &rsskiftet till 273(386) miljoner kronor. Checkrikningskredit-om totalt 30 miljoner
kronor var outnyttjad per arsskiftet.

Den rintebiirande nettoskulden vid aréts utgang uppgick till 48,9 (48,2) % av fastigheternas marknadsvirde.
Den totala kreditfaciliteten uppgick vid arsskiftet till 2 902 (3 963) miljoner kronor varav kvar att utnyttja
uppgick till 1 000 miljoner kronor. Kreditfaciliteten loper till 2024 och #r revolverande. Laneutrymmet kan
anvindas for finansiering av investeringar i det kvarvarande besténdet eller for forvirv av fastigheter samt for

'_genemlla finansieringsbehov inom ramen for 16pande verksambhet,

2 191 miljoner kronor #r réntesikrat via fem nominella ridnteswapar med olika I6ptider. Vid arsskiftet uppgick
vardet till 152 (-124) miljoner kronor fr rintederivat. Koncernen innehar dven sju avtal om réntetak med
varierande 1optider.,

Miljo
Koncernen har endast i mycket begriinsad omfattning och for branschen normalt forekommande tillstands- eller
anmilningspliktig verksamhet enligt 9 kap § 6 miljobalken.

Vasentﬁhga handelsel efter rakcnskapsdl ets shut

lkapltalﬁ}rlust vad stangnmg av swapavtal S0m inte reglerats kentant Skatteverket anser att
beskattningstidpunkten for kapltalf‘orlust vid stdngning av rinteswap intréder vid betalningstidpunkten och att
betalning iiite skett ndr forlusten i ett swapavtal betalas genom nya dtaganden i andra swapavtal I jahuari 2021
overklagade bolaget Skatteverkets bestut. Overklagandet avslogs av Férvaltningsritten i mars 2022. Bolaget
overklagade Forvaltningsrittens dom till Kammarritten, Overklagandet avslogs av Kammarrétten i mars 2023,
Bolaget har ansékt om provningstillstand i Hogsta Forvaliningsdomstolen i april 2023. Bolaget har haft anstand
med betalmng av skatt enhgt ompmvmugbbeslut avseende beskattmngsar 2018 och 2019 Skatteverket har

'baslut ior Balaget Skulle faststallas av Hagsta Fowaltmngsdomstnlen belastas resultatet med ytterhgare 14 2
Mkr avseende uppskjuten skattefordran hianforlig till underskott som uppstod vid stingning av- swapavtal, Totalt
belastas resultatet med 43,5 Mkr. Négra ovriga skatteprocesser foreligger ej.

~  Transaktion 09222115557492828764
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Flerarsoversikt 2022 2021 2020 2019

& Nettoomsittning, KSEK 906 596" 852642 818 181 708 194
e Direktavkastning (1) 5,2% 5,4% 5,7% 52%

) Forvaltningsresultat, KSEK 491 813 503685 466 227 383623

s Belaningsgrad (2) 46,1% 45,4% 50,8% 51,2%

oy (1) Periodens drifinetto justerat for fastigheternas innehavstid under perioden 1 forhallande till
o] fastigheternas marknadsvirde vid periodens utgang.
{2) Rantebarande skulder / Totala tillgingar

Meoderbolaget
Resultatet efter skatt i moderbolaget uppgick till 696 422 KSEK. Utdelning till bolagets aktieigare beslutad pa
extra stémma under dret uppgick till 670 000 KSEK. Koncernbidrag har erhéllits om 788 KSEK.

Forslag till disposition av resultatet (kronor)

Moderbolaget

Till &rsstdmmans forfogande star foljande balanserade vinstmedel
Balanserade vinstmedel 2295653 740
Arets resultat 696422 154

Styrelsen foreslar att

2992 075 894

Betriffande moderbolagets och koncemens resultat och stillning i vrigt hdnvisas till efterfoljande

tusental svenska kronor (KSEK) dér ej annat anges.

— Transaktion09222115557492828764 JH, ASL, DM, OW, MJ,US S
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KSEK

RAPPORT OVER KONCERNENS TOTALRESULTAT

Not
1

2022-01-01

2021-01-01
2021-12-31

Nettoomsittning
Ovriga rorelseintiikter
Fastighetskostnader

Driftnetto

Central ;adm'i:n-i'strati:tjn
Finansiella intdkter
Finansiella kostnader

Firvaltningsvesultat

Virdeforandringar fastigheter, realiserade
Virdefordndringar fastigheter, orealiserade

Virdeforandringar pa finansiella instrument, realiserade
Virdefordndringar pé finansiella instrument, orealiserade

Resultat fore skatt

Skatt pé arets resultat

3,7

4,6,7,8
10
10

12

11

906 596

2214

-168 803

740 005

-33 763

414

491 813

16 480
654266
0

275882

1438 441

-289 424

852 642
1207

29251
479

1166362
503 685

3529
1480 342
176

98 612

2 086 344

-186 221

1149 017

190[) 123

Ovrigt totalresultat

Totalresultat fér dvet

1149 017 _

1900123 .

Arets resultat och totalresultat dr hinforligt till:

Moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestammande inflytande

Transaktion 09222115557492828764
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KONCERNENS

R

Not

TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Materiella ankiggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Leasingavtal nyttjanderitt

Finansiella anliggningstillgangar

Finansiella derivat

Summa 'a-ﬂ-lﬁ:ggningsfillg.ﬁ-ng;ﬂ P

Omsiittningstillgingar
Hyresfordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank

Summa omsitiningstillgangar

12,22
12,

18

14 .

15

2022-12-31

14 196 600
286 261

12 882 400
303 699

14 482 861

152 929

13 186 099

152929

14 635 790

{
13 186 099
1 676

53 143
52 546

137 774

273 336

411 110

107 365
386 162

493 527

SUMMA TILLGANGAR

15 046 900

13 679 626

e Transaktion 09222115557492828764
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KONCERNENS
BALANSRAKNING Not 2022-12-31 2021-12-31
plL KSEK

A
Te
G Eget kapital

el Aktickapital 100 100
e%) Balanserad vinst inkl arets resultat 5761234 4 9719426

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Summa eget kapital hanforhigt till moderforetagets aktieligare 5761 334 4979 526

Innehav utan bestdmmande intlytande | 17251 311698
Summa eget kapital 5778 585 5291 224

Langfristiga skulder
Réntebdrande skulder 17,22 6 292 586 6 138 745
Uppskjuina skatter 16 1464982 1192127
Finansiella derivat. 18 0 124.277
Qvriga langfristiga skulder 19 346 334 347 521
8103902 7 802 670

Kortfristig del av langfristiga skulder 17, 22 643 149 69-834.
Leverantorsskulder 13 238 10351
Skatteskulder 64 621 112126
Ovriga kortfristiga skulder 20 158 046 177 682
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 21 285 359 215739

1164413 585 732

Summa skulder 9268 315 8388 402

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER - 15 046 900 13 679 626

Signerat JE, JH, ASL, DM, OW, MJ,US  ——— e e
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KONCERNENS RAF
KSEK

5870530756

025

~

Andel av eget
kapital fran

Ovrigt innehav utan
Aktie- tillskjutet Balanserade  bestimmande Totalt eget
kapital ~ kapital  vinstmedel inflytande kapital

Moderbolagsbyte i koncernen 50 50 100
Inldsen miniritet -68 788 -68 788
Utdelning minoritetsdelidgare -12 100 -12 100
Avrundning =70 70 0
Utdelning -664 000 -664 000

Utgaende balans per 31 december 2021 - 100 - 4979426 - 311 698 5291 224

Ingiende balans peir1 januari 2022 160 - 4979 426 311 698 5291224
Inlésen minoritet 152 178 -367 630 -215 452
Utdelning minoritetsdeldgare 5458 -11 429 5971
Nyemission 230 000 230 000
Transaktionskostnader 233 -233
Utdelning -670.000 -670 000

_ Totalresultat for aret o 1064 405 84 612 1149017

_Utgdcende balans per 31 december 2022 100 230000 5531234 17251 5718585

Antalet aktier uppgér tifl 100 002 (100 000) och #r av samma serie. Kvotvirdet per aktie uppgér
till 1 (1) SEK och:en aktie berittigar till en rost.
Nyemission genomfordes under 2022 med 230 miljoner. 2 st nya aktier registrerades a” 1 kr st

e Transaktion 09222115557492828764 Signerat JE, JH, ASL, DM, OW, MJ,US = SUTR—
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KSEK

2022-01-01
2022-12-31

2021-01-01
2021-12-31

Resultat fore skatt

Viirdeforandringar pd fastigheter

Orealiserade virdefOrédndringar pa finansiella instrument
Upplésning av periodiserade upplaningskostnader

Betald inkomstskatt _
Ovriga poster ¢j ingdende i kassaflodet

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore fordindringar av

rirvelsckapital

Kassaflode firdn foriindringar i rorelsekapital

Okning ~/minskning + av rérelsefordringar
Okning +/minskning - av rorelseskulder

Kassaflode firdn den 16pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter
Avytirade fastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansicringsverksamheten
Upptagna lan, kreditinstitut
Amortering 1an, kreditinstitut
Inlésen minoritet.

Okning av depositioner
Nyemission

Utdelning till aktiedgare

Kassaflode fidn finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets shut

1438 441

-6770 746
275 882
-8 053
-80 037
g 040

412 763

-8 926
-57 129

2 086 344

-1 483 741
-98 788

-9 130

-43 385
-12 809

438 491

-123 080
169 955

7346708

-452 489
-210 684
19719

- 485 366

-78 386
-248 832
831 131

-643 454

1 830 963
-1 111 868
=215 452
16 248
230 000
-565 971

183 920

386 162

482 225
-636 476
-68 788
2777

-544 100

Transaktion 09222115557492828764
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MODERBOLAGETS

L

RESULTATRAKNING

KSEK

Not

2022-01-01
2022-12-31

2021-067-01
2021-12-31

Nettoomsittning
Bruttoresultat
Central administration

Finansiella intikter
Finansiella kostnader

Resultat efter finansielia poster

Bokslutsdispositioner

- Erhéallna koncembidrag

Skatt pa arets resultat

10
10

11

18 276

15 276

-8 P&}

4899

-704

760 000
184

4 899

3829

695 651

788

-17

ARETS RESULTAT

696422

OVER TOTALRESULTAT

KSEK

2022-01-01
2022-12-31

2021-07-01

2021-12-31

696 422

__'“_2‘3-46_.

Ovrigt totalresultat

'Tﬁtalrfs-u]‘ﬁtat. for dret

=346

Transaktion 09222115557492828764
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING
KSEK

it

TILLGANGAR
Anliiggningstiligdngar

Finansiclla anliiggningstillgangar

Andelar i koncernfretag
Uppskjutna skattefordringar

Summa anlidggningstillgdngar
Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koricernforetag
Skattefordran
Ovriga kortfristiga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intskter

Kassa och bank

Summa omsittningstillsanzar

3 003 549

3003 549
17

3003 549

3 003 549

94 702
39
938

3003566

3 003 566

212

869

3921

99 600

Y

782

3103149

Transaktion 09222115557492828764
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BALANSRAK?

Not_

_2022-12-31

2021-12-31

023070530740

AL

o

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Aktiekapital

Fl‘ltt eget -.k'a'pfi-t al
Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Riéntebirande skulder

Kortiristiga skulder
Skulder till koncernforetag
Leverantorsskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa skulder

100

2.295 654
696 422

100

2 736 000
-346

17,22

2992076

2992 176

0
’

110114

850

2 735 654

2 735 754

136 580

132195
900

110973

110973

269 675

269 675

3 005 429

Signerat JE, JH, ASL, DM, OW, MJ, US
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FORANDRINGAR I MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

KSEXK

_ - Balanserade Arets  Totalt eget
Aktiekapital Overkursfond vinstmedel resultat kapital

" Ingdende balans per 1 juli 2021 100

Omforing féregaende ars resultat
Utdelning
Erhallna aktiedgartillskott

-264 000

3000 100

-264 000
0

023070530741

o~
L

Utgdende balans per 31 december2021 100 2736000 =346 2735754

Inghende balans per 1 januari 2022 0 - 2736000 346 2735754
Omfdring foregdende érs resultat -346. 346 -
Nyeinission 230 600 230000
Utdelning -670 000 -670 000
Arets resultat | | - - | - 696 422 696 422
Utgdende balans per 31 december 2022 100 230000 2 065 654 696 422 2992176

T . e

Antalet aktier uppgar till 100 602 (100 000) och dr av samma serie. Kvotvirdet per aktie uppgar till 1 (1) SEK
och en akti‘e-zber-ﬁttigar till en rost. ' ' o N
Nyemission genomfordes under 2022 med 230 miljoner. 2 st nya aktier registrerades a 1 kr st

och resterande belopp tillfordes dverkurstonden.

Transaktion 09222115557492828764 Signeérat JE, JH, ASL, DM, OW, MJ, US
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MODERBOLAGETS
KASSAFLODESANALYS
.KSEKZ

2022-01-01

2022-12-31

2021-07-01
2021-12-31

Lipande verksamhet
Rérelseresuitat

Finansiella intiikter
Finansiella kostnader

rérelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Minskning(+) Skning(-) av rérelsefordringar

Minskning(-) 8kning(+) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Farviry dotterforetag

Kapitaltillskott till dotterforetag

Erhallen utdelning dotterbolag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Utdelning till aktiedgare utbetald
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid arets slut

704

184
-3 829

-4 349

-93 810
-268 702

-1 081
134 287

-366 861

700 000

- 700 000

230 000

-560 000

132843

-132 000

-330 000

3139
782

Transaktion 09222115557452828764 Signerat JE, JH, ASL, DM, OW, MJ, US
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Redovisningsprinciper och noter

Not 1 Redovisningsprinciper

'All'mﬁnt

Grunder for redovisningsprinciper
Koncernen
'Kmmﬂmens rakensl{aper har upprattats Enhg‘t de av hU gﬂdkanda Intematmnal Fmanmal Repartm;:, Standards (IFRS) samt tolkmngdma av Intamat;onal

Réde:t fér ﬁnﬁnsmll rappnﬂenngs 1ekﬂmma}1dat1ﬂn RFR 1 kmnpletterande reduwsnmgsregler fm kmlcemer

ﬁnanslella derwat wlka vard&ras fill verkhgt wrdﬁ:

Koncernredovisningen omfattar Stderport Property Investment AB och dess dotterbola g. Dﬂtterbnlag ar bolagj i vilka moderbolagét har ett direkt eller
indirekt bestammande inflytande. Sdderport Holding AB har direkt eller indirekt 100 % av rostetalet i samtliga dotterbolag forutom Torslanda Property
_Investment AB (publ) dar kapltalandelen utgﬂrs av 99 02% Koncemradowsmngen redawsas euhgt fewawsmetﬂden wlken mnebar att ett fﬂrvarv ay
fﬁl‘l’ﬂl‘k’ﬁildpﬂllktﬁﬂ mkluderas 1 Lﬁﬂﬂenu edmﬂsmngen det fﬁwawade balagets mtakter nch kﬁstnadel 1clent1ﬁerbara t1llgangar m;:h skulder
Koncemnintermna {ransaktioner, fordnngar och skulder melian bolagen 1 koncernen elimineras i sin helhet,

Nir 'Sﬁde'rpﬂrt farvﬁrvar e’t’t'b’ﬂiﬁg'med en eller- ﬂ'era f‘ﬁs'fi gh'eterkiassi'ﬁcem‘s-fmmet som eft 'ﬁl’lgﬁngsfﬁrvm '{Aﬁss@t Deél) 'éllef'&t‘t rﬁmsﬁfmﬁw

:fastlbhatsmrelse) medfnr att fﬁwarvet betraktas som ett o1 els&fﬂwarv vamd full uppslgut&n skatt redﬂwsas pa sknllnaden mel]an bﬁdﬂmi fastlghetsvarde
ach skattemasmgt restvarde Ett fﬂrvarv av ett b{’}lﬂg vars. enda t:l%g,an;:,ar ar fastlgheter ar att betrakta som ett HHgangSﬁJWHW vamd endast avtalad

j;,oodmllpastﬁr at‘t rednwsa

Moderbolaget
Moderbola gef har upprittat sin ‘arsredovisning enligt Arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, redovisnitig for

Jjuridisk person: RFR 2 innebir att moderbolaget i drsredovismingen for den juridiska personen skall tillimpa samtliga av. EU godkinda TFR S och

uttalanden S lang,t detta ar mﬂjllgt inom ramen fﬂr arswdowsmngslagﬁn och mﬂd hansyn tlll sambatldet lnel]an red{msmng och be:skattmng Aktler 1

'nedskrmun g_mte __langre___ar 1_1_10tn»rf_:r,ad skar aterformg_ a.v_ df_:nn_a

Koneemnbidrag som moderbolag erhaller eller lmnar redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen. Undervirdet pa finansiella derivat aktiveras
ej i-moderbolagets balansrikning i enlighet med RFR2, Moderbolaget ager inga fastigheter.

Kritiska bedomningar
IFRS och god redovisningssed kraver att Soderport gor bedomningar och antaganden som paverkar koncernens redovisade tillgangar, skulder, mtdkter
ncli'kosmader samt f}'vrig, 'infﬂmmﬁ'@n 'DEssa bedﬁmningar baseras pﬁ his’tﬂﬁska erfarénl'aétm 'sf'a'mf ﬂndrﬂ faktﬂfﬂ'f"éﬁm be'di:ims vara ﬁmliga uﬁndﬁriﬁdafldé

-wlka kan paverka bedﬂmnmé,en av k@ncemen rﬂdt}gﬁrs fﬂl‘ i not 24

Tiiom omradet virdering av forvaltningsfastigheter kan bedémningamna ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning.
Virderingen kriaver en bedomning av-det framtida kassaflodet samt faststillande av avkastningskrav. Varderingama utfors kvartalsvis av oberoende
virderingsforetag. De virderingar och bedsmningar som gjorts beskrivs sarskilt nedain under avsnittet Forvaltmingsfastigheter. Aven externa vérderingar

av finansiella instrument som derivat erhalls kvartalsvis och ligger till grand f6r de orealiserade vardeforandnngar vilka i enlighet med IFRS paverkar

kﬂncemens resultat Gch ﬁnansw]la stillning, En vasenthg bedomuingstraga har dven varit hur uppsk]uten skatt skall behandlas 1 koncemredovisningen, se

S:i: aner At J-E,_ | JH, ASL} DM, OW; Mj_-_j;_ US i : G i
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Andrade redovisningsprinciper, IFRS

Nedan redogors for dndringar § IFRS med paverkan och mojlighet till paverkan pd Sdderports redovisning.

Andrade redovisningsregler som tritt i kraft 2022

Det foreligger ingen forandring av redovisningsstandarder som har trétt i kraft under 2022 som har en visentlig paverkan pa Soderports redovisning.

Nya eller dndrade redovisningsstandarder och folkningar tillimpliga efter 2022

Det foreligger ingen fordndnng av redovisningsstandarder som:dr tillamphyg efier 2022 som har en visentlig piverkan pa Soderports redovisning,

Forindringar i svenska regelverk

Forandringar i svenska regelverk under. 2022 har inte paverkat Soderpoits redovisning och rapportering  visentlig omfattning.

balansd 3 gﬂn -.

JIntakter

Intakterna utgors hirvudsakligen av hytor for tillhandahallande av lokaler, Hyresmtakter periodiséras linjart i enlighet med IAS 17. Hyresmtakter som ur
ett redovisningsperspekiiv anses vara operationella leasingavtal, resultatférs i den period de avser. I de fall hyresavtal medfor reducerad hyra under del av
hyrestiden som motsvaras-av eit vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna unders respektive dverhyra ver kontraktets 1optid. Forskottshyror

redovisas som forutbetalda hyresintakter 1 balansrakningen. Hyresmtiakter fran forvdrvade fastigheter bokfGrs fran och med tilltridesdagen.
Rintemntakter redovisas i takt med att de intjdnas (berdkningen sker pa basis av underliggande tillgangs avkasining enligt effektiv ranta).

‘Nettoresultat frin fast:;,hetsfnrsalnnngar redovisas vid frantridet av fast:ghetema savida det inte ferellgger sarskilda villkor 1 kopeavialet. Om

fastigheterna frantedds efter ett rsskifie, da fasticheterna skall marknadsvirderas, redovisas de till ett viirde motsvarande det mellan parterna
Overenskomna:virdet: Fastigheterna marknadsvirderas kvarta]sws Virdeforandringar pa dessa fastigheter rubriceras da som orealiserade
virdeforandringar vid kvartalsskiftet, Konsekvensen blir da att inga realiserade virdeforandringar redovisas det kvartal da fastighetéma har frantratts. Om
‘Soderport avialar om: forsalming och franteéider fastigheter inom-ett och samma kvartal redovisas virdefdrandringarna som realiserade vardeforandringar.

fKﬂstnader

reaultatmkmng, bes__t;ar av kﬂstnad@r fﬂl‘ i_lll gxempel bg}lagsadmu.l.lstratmn,

Finansiella kostmadeér

M‘ed 'ﬁnansidla"knst’nader avses rﬂnta avgiﬁer och andza kas’tﬂader som uppknmmer dﬁ S’Ei‘dﬁrpﬂrt upptar lﬁntebﬁrande skulder Utgiﬁer 'ﬂ:h llttagallde av

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Koncernbidrag som moderbolaget erhaller eller lamuiar redovisas som bokslutsdisposition i enlighet med alternativregehn RFR2 Redovisning for juridiska

personier. Redovisting av aktiedgarillskott sker i enlighet med uttalandet fran Ridet for finansiell rapportering.

.......

'eller utbetalmngar unde.r permdfm samt fm eventueila mtakt&r n{;h kc:stnader som hanﬁ:}m tlll mve.stermgs- eller ﬁnansmrmgsverksamhetens kassaﬂeden

Signerat JE, JH, ASL, DM, OW, MJ, US
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F{l rdrmgar

Fﬁwaltmngsfastlgheter

redawsa Sina fasl:gheter till ve;rkllgt varde: och létlt oberoende vardenngsmstltut vardera samtllga av kmmemens fastlgheter Fastlgheterna har varderats !
enlighet med dessa externt utforda varderingar per 31 december 2022. Fastigheter for vilka avtal triffats em 16rsilining virderas enligt Séderports

_jredwlsmngsprmc;per till avtalat viirde.

Enligt IFRS [3 syflar en virdering till verkligt vérde till att uppskatta priset vid wirdenngsndpunkten av tillgangen genom en ordnad transaktion meliari
marknadsaktarer under-aktuella marknadsforhallanden, Harvid beaktas formagan att anvinda tillgdngen pa det maximala och bista sittet, Virderingen
sker enligt niva‘3 inom virderingshierarkin i IFRS 13, icke observerbara indata. En fastighets viirde utgors enligt vedertagen teori av det diskonterade
nuvirdet ay framtida kassafloden som tillgdngen forvantas g generera. Som huvudmetod vid virdebedsmningama anvinds kassaflodeskalkyler i'vilka

drifinetton, investeringar och restviarden nuvardesberdknas. Restvirdet berdknas genom att det bedémda driftnettot aret-efter sista kalkylaret

-E‘b.flg,hEtSkapltHhSE[a& me:d ﬁsatt dlrﬂktavkastmngskrav Nuvarde av kassaﬂnde (‘;}Ch restvarde beraknas gemm att kassaﬂndet och restvarde‘t diskonteras

I tabell nedan redovisas fastighetsvirderingamas kanslighet for forandringar av drifinetto och direktavkastning.

Kinslighetsanalys fastighetsvirden, Mkr
Fordndring drifinetto, %

Forindring 0,5  650(579) - 1443(1259) 2 237(1 940)
direktavkastning, 00| -722(-618) Cef¥ 122(618)
o%-enhicter +0,5] -1864(-1612) -1.203(-1 046) 541 (481)

F'l'nansiella mstrument

Redovisning i ech berttagande fran balansridkningen

Finansiella tlllgangar och finansiella skulder redovisas 1 balansrikningen nér koncernen blir part 1 instrumentets avtalsméssiga villkor: Hyresfordringar
och kundfordringar tas upp nir faktura skickats och- villkoren for bolagets ratt-till ersattning ar u ppi'y]}da Rorelseskulder redovisas nar motparten

levererat tjdnst eller vara, oavsett om faktura erhallits eller ¢j. Leverantorsskulder redovisas nir faktura erhallits. For finansiella tillgdngar upphor
-redﬂwsmngen i balansrakningen ndr rattighetema till betalningar fran innehaven har upphort eller har blivit dverforda och alla visentiiga rattigheter- och
risker: hzinfarhga till d4gande har éverforts. Fér finansieila skulder upphor redovisningen i balansrakningen nir forpliktelserna i avialen har fullgjorts elfer
pa annat sitt utslackts,

'varderjnz, illl uppiupet anska : mngsvﬂrde basemt Pé effektmantamﬂmden mmskat med avdrag for kredltreservermbar Kredltresaweung f’G’I‘ 'fﬂrvantade

forluster pa fordringar pors vid fordrans uppkomst baserat pa historik och bedémning av forlustrisk. Fordringar i moderbolag pa dotterbolag redovisas till
anskaffningsvirde. Kreditreserveringar har bedémts uppga till ovisentliga belopp. Kortfristiga fﬁrdungar forfaller till betaluing inom ¢tt & fran
balansdagen. D4 koncernien redovisar fastlghetsfmsal]mngar pa frantridesdagen uppstar normalt inga fordringar till f6)jd av fastigheisforsaliningar.

Fmansmlla h!lgangar varderade ﬁ]l ver kllgt varde via: resultatet

sami; c}pilﬁuer Verkhgt varde faststﬁlls fnr bmsn@tﬁrade Omga ﬁHHHSIﬁHa tlll,g,éng:,ar varderas tl]l verkhgt varcle via resultatet Han umefattaﬁ |
rdntederivatinstrument, borsnoterade aktier, konvertibelt skuldebrev samt optioner. Verkligt varde faststalls for borsnoterade aktier med noterade kurser i
enlighet med niva 1 1 virderingshierarkin 1 IFRS 13, med indirekt eller direkt observerbara indata enligt niva 2 for rintederivat och med icke observerbara
indata enligt niva 3 for konvertibelt skuldebrev.

Livida medel

Likvida medel bestar av bank och redovisas till nominellt virde per bﬂkslutsdagan

- Transaktion 09222115557492828764
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Fmansiella skulder

Fmekommer sklllnader mellan upplémnbsbelappet netto eﬁer transaktmnsknstnader och aterbetalnmgsbelﬂppet rednwsas de 1 resultatraknmg,en
fordelat dver laneperioden med tillimpning av effektivrantemetoden, Upplupna_rantﬂr redovisas under upplupna kostnader.

I)fc ri’va't

farfallﬂda;,m med utgan;,spunkt 1 marknads:autm Fﬂl’ att faststalla verkhgt varde alwands marknadsrantﬂr fnr respaktwe l{}]}tld noterade pﬁ
bﬂkslutsdagan m:h allmaui vedenagna beraknmgsmetﬂder umebarande att verkllgt veirde har faststallts enllgt ubserverbara data dﬂt wll saga nmiva 2 1

kmmemen hade ‘vld areis uigéng Kﬂn{:emﬁn tlllanlpdr mte sakrmgsredﬁwsnmg utan har va]t att redawsa vardefﬂrandmlgama dlrekt mc:st
resultatedknin ger.

Skatter inklusive uppskj’uten skatt
Inkﬂmstskatt avser aktue]l ﬁch uppskmten skatt Inkﬂmstskatt belastar iesultatrakmngen Vld redowsmng av uppsk;uteu skatt tlllampas

bﬂkfﬁl’dﬂ varda Q{:h dess skattemassuga varde sé kallacle temparara sklllnader Detta mnebar att det finns en skatteskuld eller skattefﬂrdi.au som
aktualiseras den dag tiligngen eller skulden realiseras, 1 Soderport fﬂrellggel temporira skillnader avseende fastigheter och derivat. Uppskjuten
skattefordran hanforlist till imderskottsavdrag redovisas eftersom det 4r sannolikt att framtida skattemissiga dverskoit kommer aft finnas-tillgingliga
vilka kan nyitjas mot underskottsavdrag. Uppskjutna skattefordringar. och skatteskulder beriknas ted hualp av de skattesatser som forvantas galla for den

pem}d da fordrmmgara ‘avraknas cller skulderna regleras, baserat pa den skattelagstiftning som féreligger pa balansdagen.

skattemasmga resivarde uppkmnna eﬁer fawdwstllli‘allet rednwsas uppsk]uten skatt Uppskluten skatt redawsas till nommella varden utan dlskgutenng
Forutom tidsfaktorn beaktas heller inte att fastigheter ofta kan siiljas pa ett skatteeffektivt sitt. Den verkliga skattekostnaden vid en fastlghetsfﬂrsalmmg,
kan darfor avvika fran den skatteskuld som Soderport tidigare beaktat i redovisningen.

f.casing
Hyreskontrakt hiinforliga till Séderpotts forvaltningsfastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal. Redovistung av dessa
fram,t_,ar av prmmpen for mtakter samt 110t Z. Avtal dar Sodenper‘t Ar ]easetagare l:tgms llquSHkh}:,Eﬂ av tomtrattsavtal

redewsas SOM fﬂrvaltnmgsfastl g,het Sﬁdelpﬂrt har valt att sanedﬂwsa nyttlanderattstlllgéngar ) balansmknmgen I resultatrakmn;,en requsas
tomtrattsavgalder som finansiell kostnad,

Not 2 Operationell leasmg - hyresintiikter

;KGHCEI‘H&HS hyl esmtaktﬂr :.?ir 2{}22 uppyck tﬂl 9{}7’ (85 3) mli}mler krﬁnor Hyresmtaktema utbars av hyTesvm det med avdra;:, r for vardet ay under z’iret

'hyresvardet mgér tllla;:,g SO debltmas $As0m tillagg fm vAIme, elektnmtet fﬂbtlghetbSkﬂﬁ och mdﬂx F-arfalinar for tecknade hyrﬁskﬂntrakt framgar av
tabellen nedan dér konfrakterad arshyra avser arsvirde for beﬁntllga hyreskontrakt.

Antal ‘Area Kontrakterad Koiitrakterad
Edrfalloar kontraki Kvm Arshyra Mkr — Andel
2023 | 589 54 713 1016 10%
2024 200 144 973 2009 20%
2025 172 105 764 169,1 17%
2026 131 83353 120,0 12%
2027 70 66142 116,3 11%
| >2027 B2 265946 313.0 30%.
TOTALT 1254 720891 10209 100%:

Signerat JE, JH, ASL, DM, OW, MJ, US
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'wd érets slut, Av den ekﬂnﬁmlska vakansen utg]ﬂrde 19 0 (21 4) mlljﬁner kronur av. tldsbegranﬁade hyresrabatter SOm lanmats wd nyuthymm;, Dessa
rabatter motsvarade 40-%(50)% av den ekonomiska vakansen. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick titl 96 % (94 %).

Tabellen nedan visar avtalade framtida hyresintikter avseende befintliga hyreskontrakt.

Koncernen
Avtatade framtida hyresintdkter 2022-12-31 20211231
Avtalade hyresintikter ar 1 1020 977 857 757
Avialade hyresintakter mellan.ar2 och 5 2 616 322 1876 285
_Avtalade hyresinfakter senaré @n ar 5 635 115 1228 256
TOTALT o 4 272 414 3.960 298

Not 3 Fastlghetskﬁsmader

vissa fastlbhetskﬂsmader Sﬂderpnﬁ har aven tﬁcknat §4 kal]ade tl‘lplenetavtal wlket lmlebar aftt hy‘resgastﬂn Sj alv ar aﬁalspar& och star fﬂl’ alla duﬁ- ﬁﬁh

underhdllskostnader.

1 drift ach underhaliskostnader ingdr kostnader f6r bland annat elektricitet, uppvarmuing, vatten, fash;:,heisskﬁtsel forsakringar och underhall. T de fall

Saderport tecknar avtal for drift- och underhallskostnader vidaredebiteras i de flesta fall hyresgiisten i form av tilligg till hyran. Drift och

underhdllskostnader uppgick till 127 (117) miljoner kronor under ret,

Med fﬂﬂflé,hetSﬂdH‘llliiStlatl{}ﬂ avses indirekfta fastighetskostnader sisom nthymingskestnader och forvaltningskostnader. Fastighetsadministration uppgick
till 7 (7) miljoner kronor under dret.

Not 4 Transaktioner med nirstiende

Via moderbolaget, Stderport Property nvestment AB har koncernen forvaliningsavtal med med bolag1 AB Sagax-koncernen avseende ekonomisk och
fastighetsforvalining. Séderport Holding AB samt Torslarida Pmperty Investment AB har avtal med Nyfosa AB avseende fastighetsforvalining,

Fastighetsforvaltningen i Goteborg, Alingsés; Askim, Kungilv och Partille ombesdrjes av Nyfosa AB. Fastighetsforvaitning pa dvriga orter ombesdrjs av'
Sagax. Forvaltningstjansterna debiteras enligt marknadsprissittning och pé affarsméssiga villkor.

-:ﬂl.lhi[}ll._g;ﬁ t_lll dessa under 202.2. Fm .elsatimn_gar tlll styl.e].s.en och ledallde befattnmg_shavarc, s not .8..

Not 5 Uppgift om inkép och forsilining inom koncern

Av. mﬂderbﬂ!aget-s- totala intikter avser 100°% (100 %) forsaljning till foretag inom koncernen. Av moderbolagets totala rorelsekostnader avser 0% (6 %)
1nkdp fran andra foretag inom konceren,

Not 6 Arvoden och kostnadsersittning till revisorer

Koncernen Moderbolaget
- 2022 22, 2022 . 2021
Emst & Young | |
Revistonsuppdrag 1 800 1584 565 160
Ovriga uppdrag 242 30 180
KPMG AB
Revisionsuppdrag. 120 120 80 25
___Ovriga uppdrag L = ..
e, _ IS N R M e —————E g S— T

'M&d Tevi smnsuppdmg avses gransknmgen av. arsredﬂwsmugen ﬂﬂh bokfﬂrmgeu samt styrelsells 0{:]1 vﬂkstallﬂndﬁ dlrektﬂrens fﬂwaltnmg m’rlga

:eller g_ﬁnt:;mfmande av. sadana dvr 1g_a arbetsupp_glﬁer Al]t annat ar: wrlga uppdrag

———  Transaktion 09222115557492828764 Signerat JE, JH, ASL, DM, OW, MJ, US S
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Not 7 Tomftrittsavtal och Gvriga leasingavial | | | - | S |
Arets kostnad for tomtrittsavgilder uppgick till 18 298 (18 647) KSEK, varav 0(0) KSEK avser moderbolaget. I 6vrigt finus inga tecknade leasingavtal.

Sammanstallningen avser kostnader for kontrakterade tomtrattsavgilder.

Koncernen
2022

2021

| 'Mﬂd-ﬁl“.h[}'lﬂgﬁf
2022

19 (26)

Forfaller till beta

ning inom 1 3r
[ning mellan 2-3 ar

Forfaller till beta
Forfaller till beta

hing senare dn 5 ar

e
69 994
367 529

17884

68 181

443 929

Summa

Not 8 Antal anstillda, I6ner och andra ersidttningar

Dotterforetag
Sverige.

454 422

Kencernen
2022

529 994

]

Moderholaget
2022

2021

Moderbolaget
2022-12-31

2021-12-31

Fordelning ledande befattningshavare

Kvinnor:

Min:

styrelseledambter och VD

'p:e_'r_ﬁ_al-ansda;gm

= e

>

Totalt

2022

2021

@

Léner och andra erséittningar fordelade Styrelse och ﬁiﬂ_‘igﬁ: Styrelse och Ovrlga
per land och mellan styrelseledamboter YD anstillda VD anstillda

-~ mtl och anstillda

Moderbolaget

Dotterforetag i Sverige

4423

3096

Totalt  dofterforetag

Totalt t koncernen

Sociala kestnader

Varav pensionskostnader

Summa personalkostnader

4423
4423

2 007
635

6 430

Av koncernens pensionskostnader avser 635 (£.4. 585) KSEK gruppen styrelse och VD.

Not 9 Ovriga rirelseintiikter / Resultat frin andelar i koncernfiretag

Owriga rorelseiiitakter

Koncernen
2022

2021

3096
3 096

1-544
383

4 640

Moderbolaget

2022

< W

Erhallna skadestand och forsakringsersattningar

Utdelning
_ Owrigt

214

- 2000

781

- 426

700 00(:

Suminia

Transaktion 09222115557452828764
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Not 10 Finansiella intikter och finansiella kostnader

Finansiella intakter

2022

Koncernen

2021

~ Moderbolaget
2022

20.(26)

2021

 Externa ranteintikter
jRantemtakter frén kmwemfmetag

414

479

=

183

Summa

Finansiella kostnader

414

2022

479

2021

184

2022

- 2021

Externa riintekostnader |
Riintekostnader fran koncerforetag:
Rintekomponent leasing

-196 545

-18 298

147715

-18 647

-3 829

<280

Summa

Finansnetto

Not 11 Skatt pa arets resultat

214 843

2022

-166 362
-165 883

2021

>ul e
-3 645

Moderbolaget
2022

=280
-28()}

2021

Féljande komponenter ingdr i skattekostnaden:
Aktuell skatt;

Till foljd av #ndrad taxering,

okatt pa arets.resultat

Uppskjuten skatf avseende:
-Undersk{}ttsavdrah
Vardefmandnnmff’ flénslella dmvat
Obeskattade reserver
Ovngg.a tempordra sklllnade:

332
-16 908

3 601
-208 451
-54 824
-6 207
235

-88

-68 361

131 149

-219 955
-15 955
-12 637

-174

Redovisad skatt

2289 424

‘Koncérnen
2022

186 221

2021

2021

ﬁwstﬁmmng av redovisad skatt

Resultat fore skatt

Skatt enligt respektive skattesatser, 20,6%
By avdrags;_.?;]la kostnader

Ej skattepliktiga intakter

Skatt vid fastl;,hetsfﬁrsa]pungar

Skatt till foljd av dndrad taxering

Ovriga skattejusteringar

 Kvarstdende negativt rintenetto

1438 441
~296 3191
2 75311
3 053
=332

1503

2086 344
~429 787
-5 005
148 351
101 417

-1 197

--14,;3. 463

140000

3 446

<363

=58

Redovisad skatt

-289 424

-186 221

A7

17

Soderport redovisar skattekostnader i form av aktuell skatt och uppskluten skatt, Med aktuell skatt forstas skatt som skall betalas eller erhallas avseende

-det skattephktl ga resultatet fbr aktuellt ar. Aktue]l skatt avser saledf:s den skatt som beralmas pa det skattephkuba rcsultatet Med uppslquten skatt

lamf“orelsa mellan redowsade och skattemassxga varden pa tﬂlgangar respektlve skulder Sk]l]naden mellan dessa virden multlpllceras med aktue]l
skatfesats och redovisas som uppskjuten skatt. Avsikten ar att beakta skattekonsekvensema vid till exempel framtida forsalning av tillgangar eller

uinyttjande av underskottsavdrag,

Not 1'2 Fhrvaltnmgsfasﬁghnfer

Specifikation av Arets forindringar

Koncernen

2022

2021

| Redovisat virde vid arets borjan 12 882 400 11 909 500
Forvirv av fastigheter 452 489: 78 386
Investeringari befintligt bestand 210 684 248 832
Bokfort varde salda fastigheter -3 239. -834 660

~ Viérdeforandringar 0654 266 1 480 342

Reﬂw'isad:e‘ fa:s:ﬁﬁg'ﬁﬂztsﬁi rden

14 196 600

14196600

12 882 400
12 882 400

286 261

303 699

Principer for vardering av forvaltmngjsfastlgheter Aterfinns i not 1. Mﬁderbﬁlaget ager inga fastlg,heter

Materiella anldggningstillgingar bestir av projekteringskostnader vilka senare skall foras il fastipheternas anskaffiing ;_,svardan

Transaktion 09222115557492828764
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Not 13 Andelar i koncernforetag

Stderport Property Investment AB #ger S6derport Holding AB samt Soderport Under 2 AB som i sin tur dger direkt och indirekt 81.(67) helidgda bolag
samt Torslanda Property Investment AB (publ) som-innchas 6l 99,02%. Torslanda Property Investment AB (publ)dger 14 (15) heldagda bolag.

Moderbolaget

2022-12-31

2021-12-31

Il‘sgja’iendf: anskafﬁnn;,svarda
Forviarvade dotterbolag

3 003 549

3003 488

61

~ Utgacnde anskaffningsviarde

___Foretagsnamn

Kapital-andel %

-Antal andelar

3003549

Orgnr

Bokfort va

3003 549

arde

Soderport Holding AB
Séderport Under 2 AB

forts Not 13 Andelar i koncernfiretag

__Indirekt figda dotterbolag figda till 100%

100%
100%

100 000
50 000

5568192230
556849-7209.

Org.nr

3 000 000
3549

Bergkvamen Fastigheter AB
Gatstenen Holding AB

KB Kamelen 14

KB Upplagsvi gen

Marts 9 AR

Soderport Administratoren AB
Séderport BidCo 5 AB
deerpm B1dC9 6 AB

Sﬂdﬂf}lﬁﬂ HldCﬂ 3; ﬁB
Soderport BidCo 9 AB
Soderport BidCo 10 AB
Soderport BidCo 11 AB

Saderport BidCo 12 AB

Sdderport BidCo 13 AB

Stderport BidCo: 14 AB

Séderport BidCo 15 AB

Soderport BidCo 16 AB

Soderport Bidco 17 AB

Sodetport Bidco 18 AB

Soderport Bidco 19 AB

Soderport Bideo 20 AB

Séderport Camelus AB

Soderport Camehis Komp AB
Soderport Cementhuset 11 AB
Séderport Danderyd AB

Soderport Elementet 8 Fastighets AB.
Soderport Fastigheter AB

Soderport Fenix 3 AB

Soderport Fenix 5 AR

Soderport Fruktfastigheten AB
Suderpﬂrt Giﬂdlampan 3 Fastlg,hets AB

Sﬂdﬁrpﬁﬂ. Gﬂta AB.
Séderport Holding AB
Soderport Holditig 6 AB
Soderport. Holding 10 AB
Sederport Holding 11 AB
Saderport Holding 17 AB
Sdderport Holding 18 AB
Soderport Holding 20 AB
Soderport Holding 21 AB
Sdderport Holding 22 AB
Séderport Holding 23 AB
Soderport Holding 24 AB
Séderport Holding 25 AB
Soderport Holding 26 AB
Sederport Holding 27 AB
Stderport Hog AB

Sﬁdﬁrpﬂrt Kﬂbbeg,érden 6 249 AB

S@derpmi Kopparen 15 AB
Saderport Lexby 2:25 KB
Sedemm Lubnet A AB
Soderport Lubnet B AB
Stdéerport Lubnet C AB
Soderport Lubnet E AB

i Transaktion 09222115557492828764

$56373-2840
556734-6019

969707-3881

969667-3038

5590072012
556742-4618

559320-1659
559373-3396

559376-0597

559376-0605

559376-0621

559403-5668

559403-5676
5594035684

559403-5692
559403-5700
559403-5718
559403-5726
559403-5734
559403-5742
5566421979
556674-9254
556742-4584
556162-4338
559083-6200
556693-9616

556916-7033

556920-2798
556742-4592
5567424584
556616-0114
556948-6391

556819-2230

559017-3109
559083-1847

559093-5085

559095-9374

559095-9350

359095-9309
559128-7817
559163-6641
559176-0490

559296-2087

559373-3487

559235-3584

.5’56.6.43-24:89-
556537-2413

559191-1218

969700-4340

5591872410

;55;9:19:4-:8590
559194+8657

Stockhe

:Stﬂﬂk.
cholm
kholm
kholm
kholm
holm

| "ﬁStuckho m

10lm

kholm

'Stﬂckhmlm
Stockholm
Stockholn
Stockholm
Stockholin
Stoekholm

Stockh
lStﬂck

1olm
ol

kholm
kholm

kholm

3St0ckhnlm
Stockholn
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm

Stockh
Stock

Stockl

Stock

Stockho
Stockhi

1olm
10lm
101
§lelis}l

10111

1ohm

Stockholm
Stockholin
Stockholm

Stockholn

Stockholn

Stockholm

Stockholm
Stockholn
Stockholm

Stockholm

Stockholm
Stockholm

Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm

Stockhiolm

Stockholm
Stockholn

Stockholm
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'deerpﬂlt Léb AB
Soderport Mas AB
Soderport Mift AB:
Soderport Malaren 1 AB
-Soderpm Olﬂfsh{}lj AB

ESﬂdg_;port_ Qatmdstaren 5 AB
Soderport Ostmistaren 6 AB
Soderport PLP Holding AB
Soderport Projektutveckling AB
Soderport Runé AB

Soderport Stockholm 6 AB
Séderport Syd AB

Soderport Tjocks 1 AB
Stderport Tyresohus AR
fSﬂdexpﬂrt Vilan AB

Sdderport Visi AB

Soderport Viistberga Gard 2 AB
Séderport Ostholding AB
Séderport Over AB

Visterpoit. Holdmb » AB
Osterport Holding AB.

Dotierbolag minoritetsintresse

Torslanda Property Investment: AB (publ) kapitalandel 99,02%
Dotterbolag helhgda av minoritetsbolag

Atlas Nord Fasiibheter AB

Eviken Fastighets KB
Fashg,hets AB Kaushet

Gul]kullen Fastlghets; AB.

Guilkullen 2 Fastighets AB

Gothenburg PVH AB

Soérred 7.32 AB

Sorred 7:33 AB

Torslanda Property Investnient BidCo 9 AB:
_Tmslanda Pr t}peﬁy Invesiment Hﬂ]dC{) 2 AB--

Tor slanda .Slcklaan .l 4_5. } 6 .AB

Not 14 Ovriga kortfristiga fordringar

Koticersien
2022-12-31

2021-12-31

559128-7841
359235-3576

559176-0458
559235-3568
559183-5920
5566897244
559064-9876

559163-6633
559163-6609
559163-6591

_556668—8643

_'556914 _8348

556909-6117
556703-7808
556006-7976

559100-8221

556708-2259
556754-8622
556604-0100
5591008213
550236-1082

5569156622

559197-9249

556985-8078

559209-5839

969687-0691
556797-8043

556951-8136

556951 3177

{556303-4221

559103-3740

3359103-3708
5559348-5419

559209-5847

559209-5854
559215-8475
559271-1732

Moderbolaget
2022-12-31

Stockhol
Stockhol

Stockhol
‘Stockho
‘Stockholny
Stockholm
Stockholm
‘Stockholm
Stockholm
Stockholm
‘Stockhelm
‘Stockholm
Stockholm
‘Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

22 (26)

Stockholm
Stockholr

Stockhol

Stockho]

a‘ iaf' =3 :af S E _a 55

Stockholm

Stockholm

Stockholm

Stockholm

Stockhoim

Stackholm
‘Stockholn
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm

Stockhioln
Stockholm
Stockholn
'.S'tockhﬂ'lm

;-Stﬁckhﬂlm

_2021-12-31

”'Pre].im.i:nar betald skatt
~ Owriga p_ﬂster o

42 441

25159

27 352

938

869

Summa

Not 15 Firutbetalda kostnader och upplupna intikter

67 600

| JKoncernen
2022-12-31

2021-12-31

938

Moderbolaget

869

.prlllpil'a hyre.sinﬁ‘ikter'

-Ow l;;,a fﬂrutbetalda p@ster

60

55 900

13 042

291
46 903

5352

2022-12-31 B 2021-12-31

L] i

'Sl_l'l_n ma

e Transaktion 09222115557492828764

69 002

52 546

- b

Signerat JE, JH, ASL, DM, OW, MJ, US S A—— -
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Not 16 Uppskjutna skattefordringar/skatteskulder

Koncernen Moderbolaget

| - 2022-12-31 o 2021-12-31 = 2022-12-31 2021-12-31
'-U;Jps'k;nma skatter hignfor hgﬂ titl;
Underskottsavdrag 161 300 164977 “ 17
Temporira skillnader fastighetsvirden ~1.509 586 -1300 594 3
Finansiella derivat ~34 433 -512 -
Obeskattade TESETVET -62 213 -55 998 - o -
e i T 1464082 T TTOT T A T

De skattemasmga Iestvaldena fm kﬂncemens fastlgheter uppge‘ir ull 3 40’? (3 126) mlhmier krmwr Vid utgdngen ay 2022,

Neot 17 Rintebiirande skulder

Koncernen Moderbolaget
Lanefordelning | 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Banklan, langfristig del S 6:309 995 6156124 - -
Banklan, kortfristig del 643 149 69 834 - -
Penadlserade ugpla'mn‘g'skﬂstnader -17 409 -17 379 - | -
Summa | S 6935738 | 6208579 e i

Koncernen har en beviljad outnyttjad checkrakningskredit-uppgaende till 30 000-(30 000) KSEK per balansdagen.

Med Swedbank avtalad revolverande kreditfacilitet uppgar titl 2 802 miljoner kronor och har en 16ptid till denr 20 juni 2024, Qutnyttjad del den 31
december 2022 uppgick tilk 1 000 miljoner kronor. Koncemen har dven ytterligare ett 1an hos Swedbank uppgaende till 617 miljoner. Lanet forfaller 1

september 2024 och-amorteras med 3% arligen.

Kﬂncemen har tva lau has Nﬂrdea Utestéende skuid wd arets Silllt uppgmk tlll 801 mll]{met krﬂnar Lanet uppgaende tlll 294 HllljﬂHEl kmnm amﬂﬂems

417 ml]_]DI}GI‘ k] onor och ammeras med 2 5% érhgen och fbrfﬂller 1 mats 2{325 I apnl 2023 gm‘s en engallgsammenng om 40 mllj-::aner pa detta lan

Kongernen har dven ett lan hos Brunswick Real Estate Capital uppgaende till 1: 409 miljoner kronor, Lanet amorteras med 1 % och forfaller 1 april 2029

I enhighet med IFRS har periodiserade upplaningskostnader om 17 (17 ) miljoner kronor reducerat rautebirande skulder 1 balansrakningen.

Transaktion 09222115557492828764

Signerat JE, JH, ASL, DM, OW, MJ, US

Koncernen
_Framtida likviditetsfloden for rintebirande skulder och derivat - 2022-12-31 2021-12-31
Forfaller inom 1ar 643 149 69 834
Forfaller ivom 2-5ar 4994 038 6 138 745
_ Forfaller efter 5 ar 1298548 'S
Summa 6935735 6208 579
Riintesikringsstrukiur Genomsnitt rinta Belopp, TSEK  Liptid till. Andel %
‘Nominell ranteswap Swedbank 200 000 2026-12-21 2.9
Nominell rinteswap Swedbank: 200:000 2027-12-21 2.9
Nominell rinteswap Swedbank 1270 000 2028-12-21 18,3
Nominell rinteswap Nordea 200:600 2025:06-23 2,9
Nowinell ranteswap Nordea 194 188 2023-09-27 2.8
Nominell rinteswap SEB 63 500 2025-03-17 0,9
Nominell rinteswap SEB N 63 500 2025-03-17 0,9
_ Ohedgat ” e e 4744 547 68,4
Summa/genomsnitt 1,63% 6935 735 - 100,0
Rantesakringsstrukfuor Genomsnitt ranta Be!ﬂpp, TSEK anﬂd till .Andel %o
Rintetak SEBR . | 63 500 - 2025-03-17 - 0,9
Riintetak SEB 63 500 2025-03-17 0,9
Rantetak-SEB 431 000 2024+06-20 6,2
Riintetak SEB 63 500 2025-03-15 0,9
Rintetak SEB 63 500 2025-03-15 0,9
Réntetak Swedbank 339000 2024-09-26 4,9
Rintetak Nordea 194 188 2023-09-27 2.8
Ohedgat . e 5717 547 5 82,5
Summa/genomsnitt 1,80% 6935735 - 100,0
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| » | | | L _2020-12-31 | Kassaflode  Icke kassaflide 2021-12-31
Kortfiistiga rintebarande skulder 50215 19 619 69 834
_-Lén-gfrisiigafra'intebﬁrandﬂs’:ku’ldﬂr: N 6 303 485 =154 251 - =10489 6138745
‘Suimma 6.353 700 -154 251 9130 6 208 579

e
LF 48 . .
™~ | _ 2021-12-31 Kassaflode  Icke kassafldde 2022-12-31
br g Kortfristiga rintebarande skulder - 69834 - o= 57331y 643 149
il Langfristiga rntebarande skulder , 6 138 745 719 095 565 254 6 292 586
= o _ A— S AR B0 T T S
ot
) _ . .

f'q Icke kassaflodesmissiga poster avser periodiserade upplaningskostnader samt fordndring kortfiistig del av lan.

Not 18 Finansiella derivat

Koncernen
Derivat L L - 2022-12-31 . 2021-12-31
Overvirde finansiella derivat

Summa 152 929 124 277

Orgaliserade vardeforandringar pd fiiansiella derivat uppgick till. 276 (99) miljoner kronor och har redovisats direkt i resultatrakningen. Angende:
nominellt virde och 1optid f6r derivat mm se not 18.

Not 19 Ovriga Iingfristiga skulder

Koncernen Moderholaget
L L o 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31  2021-12-31
Depositioner o 60 073 43822 T . FEREET T
Leaseskulder tomteatt ... 286261 303699 = =

~ Suima
Not 20 Ovriga kortfristiga skulder

346 334

Koncernen
2022-12-31

2021-12-31

Moderbolaget

2022-12-31

2021-12-31

fDep'ﬁsii'i-ﬁner
Ej utbetald utdelning

_ Owriga poster

40 853
1 669
110 256
5 268

34 995

b 715
132 000

8972

114

110 000

-

195

132 000

Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

158 046

Korncernen

2022-12-31

2021-12-31

110 114

Moderbolaget
2022-12:31 _

132 195

| 2021-12-31

.:.[];pﬁil}pl]ﬂ:.I‘i?i-llfﬂ;
Upplupen fastighetsskatt
Forskottsbetalda hyror

58 056
188 802
16 889

~ Owriga poster
Sumina.

Stillda sikerheter

..Kﬁncernen:
2022-12-31

31375

19 143
147 753

850

900

215 739

850

Meoderbolaget

..2022-12-31

%00

2021-12-31

- Lémmade sdkerheter for skulder till kredifinstitut

Garantiférbindelser
Spérrade bankmedel”

& 008 303

6472 662

3.000 000

Sunnna

8 008 303

6 472 662

3 000 000

Signerat JE, JH, ASL, DM, OW, MJ, US
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Not '23 Kassaﬂﬁd'esanalys

Not 24 Riskhasntering

Marknadsrisk
Enligt IFRS kan koncernens fastighetsinnehav marknadsvirderas medan finansiella derivat maste marknadsvirderas. Soderport baserar: sina kvartalsvisa
'vﬁrdermgar pz“t kﬂncemoberﬁende vardenngar av: saval fastlgheter SOm f nansml]a denvat Den del av kﬂncemens 1esultat wlken paverkas av dessa

._aunat AV eﬁerfr;agan ﬂ.ﬁ._h.l.lib.lld ;av lnkaler fGI’ de m.arknader §OM Sadelpart ar verksamt i

Finansiell risk

Finansiering och-finansiella risker hanteras i enlighet med Soderport strategi-om lag finansiel| risk, De finansiella tillgdngarna utgdrs av bankmedel och
Tangtistiga, fnrdrmgar Soderports dverskottslikviditet placeras pa bankkonton, Finansiella skulder-avser fastighetslan samt leverantorsskulder. Soderport
stravar efter att refinansiera langfristipa rantebarande skulderi god tid. Stderport har dven derivatavtal 1 form av nominella ténteswappar vilka framst
skulle kunna innebéra en risk-om bolaget tvingas avyttra derivatet i fortid. De kvartalsvisa. marknadsvardennbama av. derivatavtalet paverkar Soderports
redovisadé resultat och egna Kapital men paverkar gj bolagets kassaflide.

Rinterisk

Rintekostnaderna dr koncernens storsta lopande kostnad. Riénterisk definieras som risken aft forandringar 1 rantelidget paverkar SGderports
finansieringskostnad. Rénterisken dr hinforlig till utvecklmg_en av aktuella rantenivaer. For att begransa ranterisken £or 1an med rérhig rinta anvinds
rinteswappar och réntetak.

levi'ditiitsrisk

bola gets reﬁl.iallsle-rlnb_sl ISk,. B.a]ag_gt hade wd.érssknﬂat el .ﬂ.uh;.ytgad kredit upp;,éende tlll.3.0 mllj-ﬂnﬁr .k.mnm.

Operatmnell risk

Soderport Holding AB képer fastighetsforvaltning och administrativa tjanster av dgarna, AB Sagax oeh Nyfosa AB. Andamalsmlllga administrativa
system, god intern kontroll, kompetensutveckling och tillgang till palitliga virderings- och riskmodeller ar en god grund for att minska de operationelia
1iskerna,

Bﬂ]_a'-get betalar fastighetsskatt for alla fastisheter och har i.de flesta hyreskontrakt avtalat att denna kostnad skall vidarefaktureras hyresgasterna. Aven.
andrad lagstifining eller rittspraxis, exempelvis hyres- forvarvs- och miljolagstifiningen kan fa negativa konsekvenser 161 bolaget.

Hyresnivarisk

Soderports intdkter paverkas av den Iangsiktiga efterfrigan pa lokaler for lager och latt industri, fastigheternas uthyrningsgrad och erhallen hyresniva.
Hyresmarknaderna for lokaler for lager och latt industri pa de stérsta marknader. dir Soderport ar verksam karaktariseras av relativt lag volatilitet och
hebransad ﬁmﬂyttnm;, Hyresnwarlsk ar hanfnrlig tilt utveckhngen av. aktue]la marknadshymr Sﬂderpurt fuwaltmngsstrategl ar att eﬁerstrava ]angre

Fastigheternas vardefdrindring

Soderport & exponerat mot forandringar av fastighetsportfoljens marknadsvirde. For att bedoma fastigheternas marknadsvarde anvinder Soderport
uteslutande externa virderingsforetag. Bolaget bedamer att anvandandet av vilrenommerade externa virderingsinstifut skapar de basta langsiktiga
forutsattningarna for rattvisande och trovérdiga bedomningar av fastigheternas marknadsvirden, Soderport redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt
virde enligt redovisningsstandarden IAS 40 Forvaltningsfastigheter, vilket innebir att fastighetermas koncernmassiga bok{orda viirde motsvarar: deras

badomda marknadsvardﬂ Detta 1111lebﬂr att SJunkande marknadsvarden p:a bﬁlﬂgﬂts fastlﬂheter kﬂmmer att 111verka negatm pz’j bc}’lagets resultat- och

fashghetssmmﬁka ﬁm‘;tﬂlldlgllﬂtﬁr som bland annat avﬂyttnmgar av: hyresgaster f“arsaml ad teknisk: stanclard e]ler mlyckﬁr med matenelia skador som
foljd. Bolaget vidtar l6pande atgarder fér att begriinsa sin exponering mot dessa hiindelser genom exempelvis-en aktiv forvalining, tecknande ayv
fastighetsforsakring och hyresavial med adekvata avtalsvillkor,

e Transaktion 09222115557492828764

Sigrierat JE, JH, ASL, DM, OW, MJ, US
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Miljérisker

Utgangspunkten for ansvaret avseende fororeningar och andra miljoskador ér enligt gillande milj6lagstifining att verksamhetsutovaren bir ansvaret,
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Sadmpmt bedriver ej ndgon verksamhet som kriver sarskilt tillstdnd enligt miljébalken. Emellertid kan det finnas hyresgéster som bedriver verksamhet

som kriver sarskilt tillstand enligt miljobalken, ‘det vill sdga ar verksamhetsutévare enligt miljobalken, Om inte verksamhetsutévaren kan utfora eller

bekosta efterbehandling av en fastighet 4r dock den som férvarvat fastigheten och som vid forvirvet kant till eller da borde ha upptackt fﬂrc}remngama
ansvarig. Det innebar att krav under vissa forutsattningar kan riktas mot Soderport for marksanering eller efierbehandling avseende forekomst av eller
'mlsstanke O fﬁrﬁremn;__,, i mark vatt-enamraden eller grundvatten i S}”ﬂﬂ att: stalla fasﬂghetf:n i sadant sku:k som mfﬁrdras enhgt mlhﬁbalken Sédant krawv

Not 25 Viktiga hiindelser efter rikenskapsarets utgang

Dotterbolaget Torslanda Property Investment AB’s ansokan om avnofering godkandes och sista dag for handel pa First North

Growth Market var 18 januari 2023.

Skatteveiket har i december 2020 nekat koncernbolaget Séderport Fastigheter AB avdrag om 195 Mkr for kapitalforlust vid

stangmiig av swapavtal som inte reglerats kontant. Skatteverket anser att beskattningstidpunkten for kapitalfériust vid
-stang,mng, s.w ranteswap mtrader wd betahunbstldpmﬂden {}Gll att betalmng mte skett nar i'c}rlusten 1 e‘tt' swapavtal heta]as

'Fcu va]tmngsratten i mars 2@22 Bo]agﬁet wi:rklag,ade Fawalmmgm attens dum 1l Kammarratten Overklag,ande;t avsl%s av
Kammarratten i mars 2023, Bolaget liar ansokt om prévningstillstand 1 Hogsta Forvaltningsdomstolen i april 2023. Bolaget har

_haﬁ anstand med betalnmg av skatt enhgt :}mprﬁwnngsbeslut avseende beskattmngsar 2013 uch 2{]19 Skatteverket har

-29 3 Mk1 mkluswe ranta. [ det fall Ba]aget mte eﬂléller plovmngsnllstﬁnd Dch om Skattwerkets beslut fﬂl‘ Bo]aget skulle

ffaststallas av Hng,sta Fﬁwa]tmngsdamsmlen belastas resultatet med ytterhgare ]4 2 Mkr ﬂvseende uppskmten skattefordrai

Not 26 Firslag till disposition av resultatet (kronor)

Moederbolaget

Till drsstammans forfogande star foljande balanserade vinstmedel

Balanserade vinstmedel 2295 653 740
Arets resultat 696 422 154

2992075 894

Styrelsen féreslar att:

1 vy rakning 6verfores | 2992075 894
2992 078 894:"_

Arsredovisningens undertecknande

Axsredovisiingen ar paskriven den dag som framgér av vér elektroniska underskrift.

Jens Engvall Dawvid Mindus
Styrelseordforande Styrelseledamot
Johan Hessius Ann Sofie Lindroth
Styrelseledanof Stvrelseledamot
Urban Sjslund

Verkstallande direkidr

Viar revisionsberiattelse dr paskriven den dag som framgir av var elektroniska underskrift.

Ermst & Young AB KPMG AB
Oskar Wall Mattias Johansson
Auktoriserad revisor Auiktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i S6derport Property Investment AB, org.nr559194-8681

R-‘-appmi; c}ri?"n' ﬁrs r'ed‘cmi'-sn'ing_e._n och

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredavlsmngen och
koncernredovisningen for Soderport Property Investment AB for
rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt  v8r  uppfattning  har  &rsredovisningerr  och
koncernredovisningen  upprdttats i enlighet  med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella
stalining per den 31 december 2022 och av dessas finansiella
resultat och kassaﬂoden for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 8vriga delar.

och ba!ansraknlngen for m@derbolaget och kancernen

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed { Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i forhatiande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssedi Svertge och har i Gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tilirdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styreisens och verkstallande direktdrens ansvar

Det’ﬁr ﬁty'FEI'S'EH' oCh Uérk‘s’té’l'l&ﬁde dir’e’ktijren Sﬁm har‘ a'nsva'ret f’ﬁl’
ger en rattwsande blld enlagt arsredamsnlngslagen Styrelsen ach
verkstallande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som
de beddmer dr ndvandig for att uppratta en arsredawsmng och
koncernredovisning som inte innehdller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

ansvarar styrelsen DCh verkstallande dlrektsr@n for bedomnmgen av
bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De

upplyser, nar sa ar tillmopligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte.om
styrelsen och verkstédllande direkttren avser aftt likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

m vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att

érsredwi’sniﬁgen och koncernredovisningen som helhet inte

innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

aegentilgheter eller mlsstag. m:h a:t Iamna en rewsmnsberattelse

sakerhet_ men ar lngen. g_arantl .fer att. en revision som utf.or.s. enhgt
'I'SA‘ och 'g’od revi's'i@nss"ed I S’verige 'allt"ic:i' kﬁ'mm'er' att Upp‘téf’:ka e‘h

de enskllt e.l.l..er tlllsammans nmhgen kan forvéntas paverka de--

ek@nomlska besiut som anvandare fattar med grund i
~ W oy ldentlflerat |
=34 Signerat JE, JH, ASL, DM, OW, MJ, US  —— ' s

edovisnings

0 och koncertedayispingsio | 15557492828764

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdome

och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.

Dessutom:

'up'pl-y-s-n‘ngar ar otillrackliga

_:'dentafserar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
[ arsredowsmngen och koncemredowsnmgen vare s;g dessa

%gransknmgsatgarder bland annat utlfran dessa rls;ker @ch

inhdmtar revisionsbevis som &r tillréckliga och &ndamalsenliga

-ff'jr alit utgﬁra en grund fi:'Sr” v‘éra utt'élaﬁd'eﬁ Riskéﬁ fE‘-r a*'t"t’ i’h’[’e

"h@gre an f(}r en vasentiig fe!aktnghet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,

forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller

| asidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontrofl som har betydelse for var revision for att utforma
gransknmgsatgarder sam ar lamphga med hansyn tlll

| d.en intern.a k(mtmllzen |

utvarderar vi lampligheten | de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktGrens. uppskattningar i redovisningen och tillhdrande
upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktoren anvander antagandef om fortsatt drift
vid upprattandet av
koncernredovisningen. Vidrar-ocksa en slutsats, med grundi de
inh@mtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig

arsredovisningen och

osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser éller forhallanden

som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor, maste wvi |
.rewssonsberattelsen fasta
upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen
om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om s&dana

uppmidrksamheten Na

o I

mediﬁera utta!andet Gm

Daseras pa. de: re_v_;saon;sbewssammhamtas.fram t_lll.dat_umet f_or

-evisionsberdttelsen. Dock kan framtida handeiser eller

férhallanden gora att ett bolag och en koncern inte 18ngre kan
fortsatta verksamheten.

utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och

innehallet i &rsredovisningen och koncernredovisningen,

ddribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen
transaktionerna och héndelserna pa ett sdtt som ger en

aterger de underllggande

rattvisande bild.

inhdmtar vi tillrdckliga och &ndamélsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller

afférsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande

avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,

Gvervakning 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 for den. Vi maste ocksa

mformera c:rm betyde sefulia takttagelser under rewsmen darnblanci




f {}r—if ai-ft n I n__g-z-a_r
Uttalanden

Utover -vé'r rewsmn av

;01 o1 - _._2__022 12._. .31_. s;_a_m.t_ av fﬁrs.lage_t _tl.ll._ dlSF?GS_’i_tl@ﬂ.ef:

betraffande bolagets vinst etler forlust.

Vi t’i?'ll'styrker at‘t bo‘lagsstﬁmman disponerar vi‘nsten enl‘i‘gt-

ledamoter och verkstallande dlrektaren anwarsfr'ihet for
rakenskapsaret.

Grund {or uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och

k@._n.cernen. enligt god revisorssed 1 Sverige och har i ovrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och

andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styreisens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret forforstaget till dispositioner
pefriaffande bolagets vinst eller férlust. Vid forsiag till

utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om:

utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller

pa storleken av moderbolagets och koncernens egna Kapital,

konsolideringsbehov likviditet och stélining i dvrigt.

Styrelsenansvarar for bolagets-organisation och forvaltningen

av bolagets angelagenheter Detta innefattar bland annat att

fDr'tlmande bedoma bniagets och .k.a.ncernens ekonamiska.

_a_tt bmkff}rmgen_ m_e_d,eism_rvaIt_nmgen _oc_h bo.lag_et_s
ekonomiska angeldgenheter i Ovrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Verkstéllande direktoren ska skéta den
lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och

anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar
nédvdndiga for att bolagets bokforing ska fuligbras i
overensstammelse mec:l }ag och for att medelsfoérvaltningenska

Revisorns ansvar
Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och dérmed

vartuttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionshevis
for att meden rimlig grad.av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstllande direktdren i ndgot

'ffj-reﬁta:gi;t: nagon 'aitfgé;rdf eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersédttningsskyldighet

mot bolaget, eller

« pad nagot annat satt handlat i strid  med
aktiebolagslagen,
bolagsordningen.,

Vart mal befréffande revisionen av forslaget till dlSDGSItloner

av bolagets vinst eiler forlust, och dérmed vart uttalande om
detta aratt med rlmllg grad av sakerhet beddma om forslaget

Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att wupptdcka atgarder eller

forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot

bolaget, eller att ett forsiag tilldispositioner av bolagets vinst |
_elerforiust inte dr forenligt meda ke aIng31a9e D erares

arsredowsmn gen o.c-i'_h-

Auktoriserad revisor

arsredovisningslagen eller

_amander w pmfe's-s-l-onellt omdome och rh‘zar‘ en'

professionellt skeptlsk instéllning under hela revisionen.
Granskningen avforvaltningen och forslaget till dlsp05|t|0ner

av bolagets vinst elierforlust grundar sig framst pa revisionen
av rakenskaperna. Vilkatiltkommande granskningsatgirder
som utférs baseras pa var professionells bedomning med
utgangspunkt i risk och vasentliqhet Det innebér att vi

fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och

forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dar
avsteg och overtradelser skulle ha SEiI‘SkHd betyde se fer

beslutsunderlag wdtagna étgarder O{Zh andra fbrhaianden

som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som
underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst elier forlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av vara elektroniska
underskrifter.

Ernst & Young AB KPMG AB

Oskar Wall Mattias Johansson

Auktoriserad revisor

Signerat JE, JH, ASL, DM, OW, MJ, US e e
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