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Terminal RE Tomteboda AB

Org nr 556987-1030

Arsredovisning for rikenskapsiret 2023
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Undertecknad styrelseledamot i Terminal RE Tomteboda AB intygar, dels att denna kopia av
arsredovisningen dverrensstimmer med originalet, dels att resultatriakningen och -
balansrdakningen faststillts pa arsstamma den L0724 - 06~ 1.

Stockholm den Z02Y - Ob- 17~

Alexander Hummerhielm




Terminal RE Tomteboda AB 23
556987-1030

Forvaltningsberittelse

Allmint om verksamheten
Bolagels verksambhet &r att forvalta fastigheter samt ddrmed forenlig verksambhet.

Bolaget har ingen anstélld personal. Loner, styrelsearvode och andra ersdtiningar har e} utgatt,
Den ekonomiska forvaltningen handhas av Newsec Property Asset Management AB.

Viisentliga hiindelser under riikenskapsiret

undel peuoden 2013 2015 Undel de senagte_._alen ha1 ett omfattande: mvestm mgspmjekt pagatt som
inneburit att fastigheten moderniserats med nya tekniska system, uppgrader: mg av hissar, terrasser,
rorsystem, entré med caf€ etc., samt att lokalerna 1 huset har by.ggts om {6r manga nya

._hyl es gaslei Under 2023 ha1 det pagatt en omfattande ombyggnad av en lokal pa plan 1 for en ny
startat med nya anpassnmgaz for en beﬁntlig hyresgast som ha1 Valt att hy1a mer lokalex Albetct
kommer att pagd genom stora delar av 2024, En ny hyresgést, Infrakraft, har ocksa tecknat ett nytt
kontorshyresavtal 1 K-huset pa ca. 650 kvm 1 tilldgg till forrad i kdllaren. En ny operator, Asplund,

'hal e[dblu at 5,1 g 1 ca,fet wd entlen undm hasten Sem fr amgm av balanm aknmgen al bolagets synhga

:fastlghet lﬂkfﬁl‘t VAr de pa fastlgheten ar 1 054 Mla GCh ett fmsﬂ{tlgt bedﬂmt maﬂmadsval da ar 2 J10
Mkr. Overviirdet &r dirmed s stort att ett justerat eget kapital gott och vil skulle kunna Sverstiga det
regisirerade akiiekapitalet. Kontrollbalansridkning har dérfor inte uppréttats.

Moderforetag

Bolaget dr ett heldgt dotterbolag till Terminal RE Office Holdco AB, org.nr. 559124-0105, med séte 1
Stockholm som i sin tur dgs av Offentliga Fastigheter 1 Sverige II AB, org.nr. 556613- 7526 ocksé

med site 1 Stockholm,

Finansieringen

systelbolaget Termmal RE Guﬂbm gsbass AB Da Termmal RE Gullbmgsva';s AB ar salt unde:l 2022
har det bolagets lan aterbetalats samt att 4ven delar av Terminal RE Tomteboda ABs skuld
atelbetalades Vlllcet var i enhghet med laneavtalet Langwale ar Cltlbank och N(}rth Haven Secm ed

'2024 till_ mltten av maj 2025 '}\
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oc,h betalas ut 1opande mﬂlgt spemﬁka klav f1 an langwalen Vld utgangen av 2023 hade 176 1 15 t1<:1
av Capex-delen utnyttjats. Total skuld per 2023-12-31 uppgick till 1 260 207 tkr inklusive utnyttjad

del av Capex-lanet.

Viss utldning sker idag till bolag inom koncernen. Réntan p 1an inom koncernen motsvarar
l’?’ﬁ'l-l-f@ﬂi‘?ﬁﬁ pd STIBOR 3 mina_der +1% marginal for kortfristiga mellanhavanden och STIBOR 3
manader + 2,75% marginal for langfristiga mellanhavanden.

Risken for en fortsatt hog inflation i framtiden forviintas inte paverka bolagets rorelseresultat
negalwt Bolagct ha1 1amesak.1 mgsavtal For det exlema la """" et, som blu forléngt samtldlgt med l&net,

Visentliga risker och osdkerheter i verksamheten

Bolagets bedomning av vésentliga risker och osékerheter 1 verksamheten sker pd koncernnivd, dér
dven riskhantering och kéinslighetsanalyser utférs. Bolaget ér 1 sin verksamhet exponerad for olika
t‘yp‘el' av 1i:51{61 I alll fastighefsvcl ;csamhet 'f'inns 11'_31{ f‘m ay ﬂytfning V‘ilket kan g*e hé‘igze vakansm ec'h'

_ genom g@d dlalo 08 med hyles gis tema fm att bland almat fﬁnga upp och ullgodese Euldl ade behev
Hyresavtal tecknas normalt for en period om 1-20 ar och pdverkan frin den allménna ekonomiska
utvecklingen pa kassaflodet sker dirfor med viss eftersldpning. En annan risk dr 6kade driftskostnader
som inte kan kompenseras fullt ut i hyresavtal eller oférutsedda och omfatlande renoveringsbehov.
Detta kan leda till 6kade underhallskostnader som 1 sin tur paverkar kassaflddet negativt, Koncernen
minimerar dessa risker genom kontinuerlig kartldggning av fastigheternas skick. Det foreligger risk
for virdefordndringar pa fastigheterna till f61jd av sdvil forindrade kassafloden i fastigheterna, se

ovan, som t111 f@ljd ay fo:landungm 1 avkastnmgskl aven QCh den :.:11 manna el{mlommka utvec},dmgen
_och_ fQ_l_ m_enm_g_,ar kan_ e.cksa p_ave_l_l{a bolagﬁ:;ts 1<;as.s:_aﬂde Kmlceme.n ha_n_tel ar des;sa 118_1{;61 g_;eno_m
kartldggning samt en aktiv forvalining. Samtliga fastigheter dr fullvirdestorsékrade. Finansiella risker
framgar av not 13.

Framtidsutsikter och finansiella mal

Under det 'kommande 'ﬁrct fi’j W*'e'mta‘s' Verksamh eten bedrivas- med ﬂfﬁréndraﬁ i-nriktning




Terminal RE Tomteboda AB 4(22)
556987-1030

Flerarsoversikt

2023 2022 2021 2020 2019

Nettoomséttning tkr 149347 133992 116374 106 332 57 026
Driftnetto thr 94089 77682 30618 -44254 -136893
Resultat efter finansiella poster tkr -135947 -96576 -109690 -174916 -205721
Balansomslutning thr 1194510 1250556 1178923 1182757 1131462
Soliditet % neg neg neg neg neg

* For definition av nyckeltal se not 1.

Forslag till behandling av forlust
Fritt eget kapital enligt balansrakningen:

Balanserade vinstmedel -666 058 738
Arets forlust -136 855119

kronor -802 913 857

Styrelsen foreslér att den ansamlade forlusten, 802 913 857 kronor, dverfors 1 ny rdkning. 4
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Resultatrikning Not

Hyresintékter 2
Ovriga intdkter

Direkta fastighetskostnader 3

Driftsnetto

Avskrivningar

Bruttoresultat

Administrationskostnader 4

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ovriga rantemtikter och liks

ande resultatposter

Rintekostnader och liknande resultatposter 6

Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster
Skatt pd drels resultat 7

Arets forlust

Arets totalresuliat 6verensstimmer med totalresultatet for b-@-'lagetg

2023

149 347
2163

57421

94 089
-106 372
12 283

-15 462

22745

-130947

-108 202

-136 855

5(22)

133 992

-56 342

77 682
92 814
-15 132

-30 444

68
-66 200

-00 132

1039

J7615
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Balansrikning
Tillgangar

Anldggningstillgangar
Matericlla anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Inventarier, verktyg och installationer
P-ﬁgiende-:'nyanlﬁggnzingar och forskott avseende
materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgingar

Uppskjutna skattefordringar

Summa ankiggningstiligangar

Omsiéttningstillgdngar

Kortfristiga fordrimgar

Kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgdngar

Summa tillgdngar

Not

10

11

2023-12-31

961 158

12

24 014

085 184

28 474

1013 658

36 045

48 334

132 518

180 852

6(22)

2022-12-31

1 050 523

3576

28 509

1 082 608

9537

13
14 550

31 797

55 897

112051

167 948

1250506 ,
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Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat
Arets forlust

Summa eget kapital

Avsattmngm
Uppskjutna skatter

Summa avsittningar

Léangfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernforetag
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Leverantérsskulder
Skulder till koncernforetag
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och frutbetalda intédkter

Sunma lmrtfristiga skiulder

Summa eget kapital och skulder

Not

12

11

13
13, 14

13

13, 14

15

2023-12-31

-136 855

-802 914

-802 364

11817

11817

282 597

16 644

1 553 586

9 835
3380
727752

431971

1194510

7(22)

2022-12-31

-666 058

-666 008

10 944

10 944

1212611
266 818
16 644

1496 073

4025
331 107
4 837
69 578

409 547

1250556 ,




Terminal RE Tomteboda AB
556987-1030

Fordndringar i eget kapital

Ingiende Eget kapital
Overfort i ny rikning
Arets resultat
Utgdende Eget kapital
2022-12-31

Ingaende Eget kapital
2023-01-01

Ov ertOrt 1 ny rdkning
Arets resultat -
Utgdende Eget kapital

Alktiekapital

50

50

Balanserat
resultat

-456 943

-568 443

-568 443
-F7 615

e

-666 059

resultat

-111 500
111 500

-97 615

-97 615
97 615

-136 855

-136 855

8(22)

sSumma eget
‘kapital

-568 393

97615

-666 008
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Kassaflodesanalys

Den Iopande verksamheten

Rérelseresultat fore finansiella poster

Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet:
-Avskriviingar

Erhéllen rénta

Erlagd rénta

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
fordndringar i rorelsekapital

Fordndring i rorelsekapital
Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning Ovriga kortfristiga rérelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 fastigheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan

Finansieringskostnader i samband med lan

Forandring 1 skulder hos koncern-, och intresseftretag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2023

-27 746

106 372
29 745

-90 896

7565

2022

30 444

4
o7

-948
165 600

18 289

36 329

-37 456

-37 456

44 247
22 648

 —

21 594

112 051

132518

180 602

-87 446

-37 446

21 035
-106
5 000

-16 141

77 015
35 036

112051
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Noter
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper
Koncernforhiallanden

3olaget ar ett helagt dattelbelag till Te1m1nal RE Ofﬁce Holdco AB mg.m 5591 244105 med site 1

mgat ar Offenthga Fastlghetm 1 Sve“ge II AB 01 g nr. 55661 3 7526 acksa med sate 1 Stockholm

__1GI undu fm' ar sredavxsnmgems uppl attande

skul_de; ar valde;l ade tlll sma h_lstm iska anskaffnmg_svm den

De ﬁnan51ella 1app or tema upp1 dttats 1 enhghet med Alfﬂ.e.dowsmngslagen och RFR 2 Redowsmng

BI‘ NAR 2012 3 da b@lage‘c ar ett dottel f@retag UH .ffenthga F astx_ghetel 1 Sveuge H Al mg nr.
556613-7526, som tillimpar IFRS i dess koncernredovisning.

Viisentliga redovisningsbedémningar, uppskaﬁningfal och antaganden

Nér styrelsen upprittar finansiella rapporter 1 enlighet med tillimpade redovisningspr 11101pc31 maste

vissa uppskattningar och antaganden géras som péverkar det redovisade virdet av till; gangar, skulder,

intdkter och kostnader. De omraden dér uppskatmmg.dl och antaganden #r av visentlig betydelse for
foretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrdkning om de dndras, beskrivs nedan:

Vld vmdel mg av f01 Valtmngsfasnghetei I(an bedommngm och antaganden pavel ka upplysmngen

-Gch antaganden om det ﬁ amtlda deS_dﬂ()del samt faststallelse av avkastnmgslﬂ av. F or att av5pe gla

osdkerheten som finns i gjorda antaganden och bedomningar anges vid fastighetsvirdering vanligtvis
ett osdkerhetsintervall om +/- 5-10 procent.

_Vld val dermg ay undel skottsavd1 ag gms en bedamnmg av qalmohkheten att undelskotten i ﬁ amtlden

fo:t ber aknmg av uppslquten skattefmdlan Saim(}hkheten At avcwagande alt bolaget kammex att gma

skatteméssiga vinster inom en fem ars period och att befintligt underskott dirmed kommer att kunna
.utnytt_]as For 2023 har bedémning gjorts att ytterhigare underskott sannolikt inte kommer kunna
nyttjas inom en fem érs period och dér med har ingen yttmhgale uppskjuten skattefordran redovisats i

bokslutet. Vid varje bokslut gérs en ny bedomning baserat pa féretagets ekonomiska utveckling.
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Forindringar i redovisningsprinciperna

Nya och omarbetade befintliga standarder som trditt i kraft:

IAS 1 Utformning av finansiella rappm ter (upplysningar om r edﬁwsnmgsprmcnpel)
Andringarna innebdr att kravet 1 IAS 1 pad upplysning om betydande redovisningsprinciper ersitts
med ett krav pé Upplysmngal om vésentlig information om redovisningsprinciper. Bolaget har sett
over de redovisningsprinciper som angetts och har kvar de som anses vara visentliga.

Intiktsredovisning

Intdkter redovisas da det dr troligt att ekonomiska f6rdelar kommer for 'ei,aget‘ tillgodo och att
intikterna kan faststillas pa ett tillforlitligt sédtt, Foretagets intdkter utgdrs i allt visentligt av
hyresintakter.

Hﬁ»*resfmﬁfa’ef

......

hyres;:weuoden Fm skottshetalda hylm 1ed0vmas som fc:amtbetalda mtaktel IIyl esI abattei pemodxsmaq
linjért 8ver hyresperioden dven om betalning inte sker pd samma sét.

]“'astighetslmstnad er

fastl ghetsmnehavet

Administrationskostnader . .
Administrationskosinader utgdrs av inkopta forvaltningstjénster samt konsultarvoden.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intédkter utgors av rénteintikter, utdelningar och virdeforandringar pé finansiella
tlﬂgang_.,m Finansiella kostnader utgdrs av rdntekostnader, avskrivningar pa finansiella tlllgangal samt

virdeforindringar pa finansiella skulder.

.Fm valtnmgsfastlghetex

h}’lﬁ:S.HilkOl‘IlStGI ellet. Vardesteg;_mg ellel en lmmbma.tl.on av’ dessa

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvirvet till anskaffningsvirde, inkluderat direkt hanforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter adderas till det redovisade viirdet for fasti'gheten om det
ar sannolikt att den ekonomiska nyttan som ér forknippad med fastigheten forbittras 1 forhéllande till
den niva som gillde da den ursprungligen anskaffades. Andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad 1 den period de uppkommer. Efter anskaffmngstl 1fdllet redovisas forvaltningsfastigheten till
anskaffningsvérde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med
tilldgg for eventuell uppskrivning. Utgifter for mpamtmner och I6pande underhall kostnadsférs i den
period de uppkommer. Vidare infromation redovisas under rubriken Forvaltmngsfastlghetei , se not9, /
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Avskrivning berdiknas enligt foljande:

Byggnad 50 ar
Byggnadsinventarie 5 ar
Hyresgéstanpassningar Kontraktslingd
Markanliggning 20 ar
Markinventarie 5 ar
Nedskrivning

Tillgdngar som 16pande skrivs av skall nedskrivningsprovas néirhelst hiindelser eller forédndringar i
forhéllanden indikerar att det redovisade virdet kanske inte ér atervinningsbart.

L.easing

_.Ba !agez’ soi Zeasegzvm e

kla:amﬁces.as som opel atmna]la Samthga mwa.lande hyL eskcmn alct hanfm hga tﬂl bolagets

fowaltnmgsfastlghetm ar, sett ur ett IedowsmngSpel spektw att betl akta som opez ationella

En finan%wll tlllgang ellei en ﬂnansmll skuld tas upp 1 balansralmmgen nér Terminal RE Tomteboda

blir part i ett avtal. Hyres- och kundfordringar tas upp i balansrikningen nér faktura har skickats och
foretagets ritt till erséttning 4r ovillkorlig. Skuld tas upp nér motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet féreligger att betala, dven om faktura dnnu inte mottagits. Leverant6rsskulder tas upp nér

falktura mottagits.

En finansiell tillgAng, eller del av en finansiell tillgang, tas bort frin balansrikningen nér rittigheterna
realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen 6ver dem. En finansiell skuld, eller del av en

ﬁnanswll skuld tas bou ﬁan balans& almmgen na1 fm phktelsen f 1llgms e’lcl pa annat Sé‘ltt utslackts.

aVS1kt a.tt leglela postema med ett nettebelopp ellel; att 5amt1dj,gt Ieallsera tﬂlgangen och regleia
skulden. Vinster och forluster frin borttagande ur balansrikning samt modifiering redovisas i

resultatet.

Fordringar

Fordringar med fm.fallodag mer 4n 12 ménader efter balansdagen redovisas som

anlaggmng@ullgangm gvriga som omséttningstillgingar. Fordringar upptas till det belopp som efter
mdmdue]l pmvmng bei aknas b 1 betalt Hymsf'm dl mgm 1edov1sas son omsattmngstﬂlgangm till det

Likvida medel

Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en
ursprunglig férfallodag pa tre manader eller mindre. /
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Inkomstskatt
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststills till det

belopp som forvintas dterfas fidn eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som
tillimpas for att beridkna beloppet ér de som &r antagna eller aviserade p balansdagen.

Uppskjuten inkomsiskatt
Uppskjuten Skatt 1ed0wsas pa balansdageu 1 enhghet med balanm almmgsmcmden f{‘:n tempm ara

Uppskjutna skatteskulder i bolaget avser i huvudsak differenser mellan bokfort och skatteméssigt
virde géllande fastigheter.

Uppskjutna skattefordu mgal redovisas for alla avdragsgilla temporira skillnader, déribland
underskottsavdr ag, 1 den mén det ir troligt att en beskattningsbar vinst kommer att vara tillgénglig

mot vilken de avdragsgilla temporira skillnaderna kan anvinds.

Virderingen av uppskjutna skattefordringar skall bedémas pé varje balansdag och Juste;[as 1 den méan
det inte ldngre dr troligt att tillricklig med skattepliktig vinst kommer att genereras, sa att hela eller en
del av den uppskjutna skattefordran kan utnyttjas, Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder
faststélls till de skattesatser som giller {6r den penod da tillgdngen realiseras eller skulden betalas,
utifrén skaitesatser (och lagstiftning) som 4r antagna eller aviserade pé balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas om det finns en legal kvittningsratt

samt att den uppskjutna skatten 4r hanforlig till samma skattemyndighet.

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvirde, med tillimpning av effektivrintemetoden.

Redovisning av kassaflode _ o _ _
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassatlodet omfattar endast
transaktioner som medfoért in- eller utbetalpingar.

Nyckeltalsdefinitioner
Driftnetto

Hyresintikter minskat med drift- och underhiliskostnader samt fastighetskatt.

S oliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i forhallande till
balansomslutningen. VA
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Not 2 Operationella leasingavtal

Minsta framtida hyresintékter avseende icke uppsdgningsbara
operationella hyresavtal per den 31 december dr enligt féljande:

Mindre dn 1 ar __ 145 14 1
2- 5 ar 427 658

Mer dn 5 ar 554 584

1127 383

14(22)

2022

134 192
438 611

Foretaget har ingdtt opelatmnella hyresavtal med hyresgiister. De kommersiella leasingkontrakten har

oftast hyresvillkor om mellan 1 och 20 &r med fast hyra samt avtalad indexupprékning.

Not 3 Direkta fastighetskostnader

2023

Driftskostnader -5 960

Forvaltningskostnader -6 005

Underhéll -43 700
Ovrigt -vl 756

Summa direkta fastighetskostnader _—-57 421

Not 4 Ersittning till revisorerna

Réwsunsuppdi aget -176
Ovriga tjéinster 2309

Summa 485

2022

156
-188

=344

Med mwsmmuppdlaget avses granskning av drsredovisningen och bokidringen samt styrelsens

forvaltning och 6vriga granskningsuppgifier som det ankommer pa bolagets revisor att utfma;_
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Not 5 Ovri ga rinteintikter och liknande resultatposter

'-wiga_ rantemtikter 22 745

Summa 22 745

Not 6 Rintekostnader

2023,

Réntckostnader koncernforetag -30 676

Réntekostnader kreditfacilitet -100 271

Summa -130 947

Not 7 Skatt pa arets resultat

Uppsljuten skatt -908

Skatt pa arets resultat -908

Redovisat resultat fore skatt 135 947

Skatt beriknad enligt géllande skattesats (20,6%) 28 005

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 17

Skatleeffekt av omvidrdering underskottsavdrag -11 543

" ';':.:ﬁffef?:t.._av’korrigerin g av uppskjuten skatt tidigare ar (fastighet) -
Skatteeffekt av generell rinteavdragsbegrénsning -7 975

Skatteeffekt av koncernkvittning rdntenetto -9 378

Redovisad skattckostnad -908

15(22)

2022

-10 985
-55 215
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Not 8 Forvaltningsfastigheter
2023 2022
Ingdende anskaffningsvirden 1 302 227 1063 578
Investeringar 1 ny-, till- och ombyggnad 17 006 238 649
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 1319233 1302 227
Ingéende avskrivningar -251 704 -158 889
Forsiljningar/utrangeringar - -
Arets avslmvmngar ~-106 371 -92 815
Utgdende ackumulerade avskrivningar -358 075 251 704
Utgéende restvirde enligt plan 961 158 1050 523
B"okffilft Vﬁlde byggnadm i Sveligi@ 904 791 994 156
56 367 56 367

Samtliga varderingar kategoriseras som niva 3 i den s& kallade verkligt viirde hierarkin. Niva 3 avser

niir det faststillda virdet till visentlig del baseras pd information som inte #r observerbar.
Virderingen baseras pa nuvérdet av prognostiserade kassafloden under kalkylperioden Jamte

restvirde vid kalkylpcnodem shut. Kalkylperioden 1 kassaﬂodesvmdermgama dr 22 dr. Varje enskilt
virderingsobjekt, i huvudsak fastighet, viirderas for sig utan hinsyn till portfoljeffekter. Den enskilda

fastighetens virde bedoms utifrn en berikning av nuvirdet av framtida driftsnetto, bedmnda
investeringar f6r underhéll under kalkylperioden, samt nuvédrdet av marknadsvérdet vid en ténkt
forséljning vid kalkylperiodens slut. Underlag for vérderingarna ér hyreskontrakt, vakanser, faktiska
taxebundna kostnader, 16pande driftskostnader, bedémda kostnader f6r planerat underhall, planemde

investeringar samt 6vriga fastighetskostnader.

- Nuvalande och hlstouska hy101 samt kobmadm
- Marknadens/ndromrédets framtida utveckling
- Fastigheternas férutséttningar och position i respektive marknadssegment
- Befintliga gillande hyreskontrakisvillkor
- Marknadsmissiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut
- Drifts- och underhéllskostnader i likartade fastigheter i jaimforelse med den aktuella fastlgheten /
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Virderingsantaganden

Virdetidpunkt 31 december 2023

Inflationsantagande 2% fran 2024 tom 2045
Kalkylperiod 22 &r

Direktavkastningskrav 6,0 %

Kalkylranta 8,1 %
Langsikiig vakans 7% _
Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra

Drifts- och underhiliskostnader Individuellt anpassad utifran utfall

Not 9 Inventarier, verktyg och installationer

2023

Arets foréindringar
-Ink&p 13

Utgéende ackumulerade anskaffningsviirden 13

Arets forindringar .
-Avskrivningar | -1

Utgdende ackumulerade avskrivningar -1

.

Utgéende restvirde enligt plan 12

2023

Ingdende nedlagda kostnader 3576
Under dret nedlagda kostnader 37 349

Under ret aktiverade kostnader -16911

Utgdende nedlagda kostnader 24 014

17(22)

2022

j

|1

Not 10 Pagiende nyankiggningar och forskott avseende materiella anliggningstillgingar

2022

R7 3717

3576 ,
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Not 11 Uppskjuten skatt

2023

18(22)

Skillnaden mellan 4 ena sidan den inkomstskatt som har redovisats i resultairikningen samt 4 andra

sidan den inkomstskatt som beldper sig pé verksamheten utgbrs av

uppskjuten skattefordran pa underskottsavdrag
uppskjuten skattekostnad pa tempordra skillnader,

forvaltningsfastigheter

Not12  Antal aktier

Anta] aktier
Vid arets bérjan

Vid arets slut

Kvotvirdet 4r | ki per aktie

Not 13 Upplaning

Lén gﬁ istiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernféretag
Ovriga skulder

Summa.

Lénet loper till och med den 15:e maj 2023 och har en rdnta om STIBOR 3 maénader + 2,75%
marginal. Kreditgivare dr Citibank samt North Haven Secured Private Credit Fund. Ldnet har

I8 474

11817

28 509

-10 944

16 657

17 565

2023

50 000

2022

50 000

50 000

50 000

1254 345
282 597
16 644

1 553 586

forldngts till 15:e maj 2024 och kommer forldngas med ytterligare ett ar till 2025. v‘é

1212611
266 818
16 644-

2022

1 496 073
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2023 2022

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 346 004 331 107

Sumina 346 004 331 107

Summa skulder 1 899 590 1827 180

Forfallotider _ _ _
‘Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning
senare in fem ar efter balansdagen

| Ovriga skulder 16 644 16 644

R 16 644 16 644

Finansiell riskhantering
'Tel mmal RE Tmnteboda AB utsatts lopande f(Jl ohka msl{er som kan fé betydelse fm bolagets

Det, ovexgupande malet ir att ha. en k.o.sm a,dseftektw finansm.mg 1mom fm.etaget .Kancemens
verksamhet finansieras frimst av externa lan och till viss grad av koncerninterna lan. Dérutéver har
bolagel hyres- och kundfordringar samt leverantdrsskulder som utgor finansiella mstrument.

Riénterisk

Rénterisken definieras som risken att fordndringar i rédnteldget paverkar koncernens réntekostnad.
Rintekostnaderna pdverkas, forutom av omfattningen av rintebérande skulder, frimst av nivan pa
aktuella marknadsrintor och kreditinstitutens marginaler samt vilken strategi koncernen viljer for
'bmdnmgstldel pa rintorna. Koncernens finansstrategi dr utformad for atf uppnd bésta finansnetto
inom givna riskramar.

Koncernens 1an 16per med rorlig rénta (Stibor 3 man) plus en marginal pi 1% for kortfristiga lan och
rorlig réinta (Stibor 3 méan) plus en marginal pa 2,75% for langfristiga [an.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillréicklig likviditet f6r att méta kommande
betalmngsataganden lewdltc,ten bevakas lopande och storre kassaflodespdverkande poster

Kundkreditrisk

Kreditrisken ir att en molpart inte kan uppfylla ett dtagande under ett finansiellt instrument eller
hyresavtal och leder till en finansiell f6rlust, Risken hanteras genom kreditupplysning samt
uppfoljning och kommunikation med motparter.

Likviditet och refinansicringsrisk

.‘VIed ﬁnanswl mgs:rmk avses 1181{612’1 att ﬁnansmrmg inte alls k:an erhallaq eller endas‘[ tﬂl kraftlgt Gkade

1 antekcmsllghet %,
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Not 14 Transaktioner med nirstiende

Uppgifter om moderforetaget

Moderforetag 1 den storsta koncern ddr Terminal RE Tomteboda
AB ir dotterforetag och koncemredovisning upprittas ir
Offentliga Fastigheter i Sverige I1 AB, org.nr. 556613-7526 med
siite 1 Stockholm.

Inkgp och forsdljning mellan koncernféretag

Nedan anges andelen av arets inkop och forsdljning avseende koncernforetag.

Inkdp (%0) -
Forsiljning (%)

Kertfristiga 14n frin nirstdende

Ingdende balans -
Erhallna lan "

Balanserad rénta

Amortering el

Utgdende balans e
Lan frdn Terminal RE Holdco AB:

Ingaende balans 331 107

Erhélina 1an -
Balanserad ridnta 14 97

Omldlassificering
Amortering =

Utgéende balans =

Summa kortfristiga ldn fran nirstiende 346 004

Lénen fian dessa bolag 16per med en rédnta som motsvarar STIBOR 3 mnd + 1% marginal.

Langfristiga 1in frin niirstiende

Lan fifin Terminal RE Holdco AB:

Ingadende balans 266818
Erhallna lan :
Balanserad rénta 15 779
Omklassificering -

Amortering N
Utgédende balans 139 507

20(22)

2022

12 898

-12 898

e

148 808
179 7186
2313

331107

331 107

147 231
113 585
6002

266 818
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_2023 _2022.

Lan fran Terminal RE Gullbergsvass AB:

Erhéalina lan - -
Balanserad rédnta - -
Amortering - -106 126

Ulgaende balans - Nl

—

Summa ldngfristiga lan frdn ndrstiende 282 597 266 818

Lénet fran detta bolag l6per med en rénta som motsvarar STIBOR 3 mind + 2,75% marginal.

Neot 15 UPP‘luPna kostnader och férutbetalda intikter

2023 ”2022

Upplupna rintekostnader 10 750 6617
Forutbetalda hyresintikter 56 257 54 530
Upplupna fastighetskostnader “‘ 5168 5170
Upplupna administrationskostnader 578 3 261

Sumina 72 753 69 578

Not 16 Stiillda sikerheter

2023 2022

Avseende Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 1378 000 1 378 000
Banktillgodohavanden 123 597 112 037

Summa stillda sédkerheter 1501 597 1490 037

Not 17 Eventualforpliktelser

Bolaget har inga eventualforpliktelser. é«
Y/
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Not 18 Handelser efter b-alansdfagen

Inga visentliga hidndelser har intréffat efier balansdagen.

Resultat- och balansrikningen kommer att foreldggas rsstimman 202U .06 -\ T for faststallelse.

Stoekholm QQZL{ -96 -\

er-Hummerhielm Mariaan Kennedy-Potgleter

Vir revisionsberittelse har ldmnats 0(2 2"{ - é - / Z,

Ernst & Young AB

Auldtoriserad revisor
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Rev i:s.:i-'a_nsib-e;.;r-étztezl:s-se

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en FEVIS!C‘H av arsredw:snmgen for Terminal RE

Tomteboda AB férar 2023.

Enligt var uppfattning har ?arsrfedw'ls;nmgen upprdttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och gerenialla vésentliga avse-
enden réttvisande bild av Terminal RE Tomteboda ABs

finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enfigt

arsredw:snmgsiagen Forvaltningsberdttelsen dr férentig med:

arsredovisningens tvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultat-

rakningen-och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards -on
Auditing (ISA) och god revisionssed | Sver}ge Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende | forhallande tifl Terminal RE

Tomteboda AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 8vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdackliga ach
dndamatsenliga som grund for vara uttalanden.

St yre!’*senrs- ansvar

'nmgalagen Styrelsen ansvarar dven for den mtema kantrmif
som den bedémer dr ndd véndlg for att upprétta en arsredovis-
ning som inte innehéalter ndgra vasentliga felaktigheter, vare

'-srg dessa beror pa eegentl |gheter eller misstaq.

_bedbmmngen av balagets fﬁrmaga att fortsatta verksamheten

Den upplyser, nér sa &r tilldmpligt, om férhalianden som kan
paverka férmaganatt fortsatta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drlfl: Aﬁtagandet om f@rtsatt drlft

upphora med verksamheten eiler mte har naget reahstlsktt

alternativ till att géra ndgot av detta.
Revisorns ansvar
V8ra mal ir att uppna en rimlig grad av sakerhet om att ars-

redovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
mlsstag. och att fmna en revisionsterattalse som innehaller

vara uttatanden. Rimlig sékerhet &r en htg grad av sikerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige allfid kommer att upptacka en
vasentllg felaktighet om en sddan finns. Felakfigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och.anses vara
visentlign om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar

med grund i drsredovisningen.

A memniet firin of Lrnst & Yourg Shotal Limiited.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit

omddme och har en professionellt skeptisk. instdlining under

hela revisionen. Dessutom:

ident‘iﬁerar ach bedémer ui' riskema 'f'o'r v‘asentllga felakhg“-

remmnsbews som &r hllrackilga QCh éndamaisenhga far
att utgdra en grund forvara uttalanden. Risken for attinte

upptdcka. en vasenthq felaktighet till foljd av oegent—
éhgheter dr hégre dn for en vésentlig felaktighet som beror

pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i -maskopi, farfaiskmng avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosédttande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstdelse av den del av bﬂlagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgdrder som &r fampliga med hansyn till om-
stdandigheterna, men inte for att uttala oss om effekti-
viteten i den interna kontrollen.

.u-t*v:éi rderar vi' Ié‘i mpl’i‘gheten 'i' d e redcvisni'n'gsprin'c:'ip'er Som

wsmngen ﬁch tlllhbrande upplysnmgar

drar vi en slutsats om [@mpligheten i att styreisen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréittandet av &rsredo-
visningen, Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdam-
fade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlzq

osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller for

hdllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagats
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor, maste vii revi-
sionsberdttelsen fdsta uppmarksamheten pa upplys-
ningarna é;r-;s_re_dﬂ_vﬁisni’ng-en omden vdsentliga osdkerhetfs-
fakter'n 'el'ler am sa’dana upplysﬁ'mga‘r ar et'lilrackllga
baseras pa de rewsmnsbews som mhamtas fram tf”
datumet f6r revisionsberattelsen. Dock kan framtida hén-
delser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre kan
fortsatta verksamheten. ”

utvarderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i drsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa eft sitt som
ger en rattvisande bild.

Vi méste 'mferme'ra s-ty-relsen om bland annat revist’onens

int_ema _kan_tmlle_n S0m vi ldentlf_lerat
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar
Uttalanden.

Utsver var revision av arsredovlsmngen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning av Terminal RE Tomteboda

AB for &r 2023 samt av f6rslaget till dispositioner betraffande

bolagets vinst eller foriust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar behandlar

fBriusten enligt forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar

styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enli'gi: de-nna beskrivs néfmare 'i avsmttet R'evf’sums

andamalsenhga SO gmnﬁ for véra uttalanden
Styrelsens ansvar

Det d&r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller foriust. Vid
'fﬁu‘slag ttll utdelnmg mnefattar detta bland annat en bedam"
som bolagets uerksamhetsart amfattnmg och rasker staller pa
starleken av bo!agets egna kapital, konsolideringshehov,
likviditet och stélining i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar f0r bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter, Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad s& att bokfsringen,
'mede!sfgrvalmmgen och bolagets ekonomiska angeldgenheter

i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt,
-Re-vi"sams ansvar

vart uttalande om anwarsfnhet r att mhamta rewst@nsbews
for att med en rimlig gradav sdkerhet kunna bed6ma om ndgon
styrelseledamot i ndgot visentligt avseende:

« foretagit ndgon dtgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon for-
summelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot

bolaget, eller

« panagot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen,

ﬁrsredaui_s-ni'ng.slaq en eller b@l&gsord ningen.

av bolagets wnst eller fariust och darmed vart uttalande am

detta, aratt med rimtig grad av sdkerhet bedéma om forslaget
ar farenl.:gt med aktae_bolagslagen_

fﬁr att en rewsmn Sﬂm utfors enhgt god rewsmnssed I Sverlge'

alitid kommer att upptdcka atgdrder eller férsummelser som

kan foranleda ersattmngsskyidughet mot bolaget, eller att ett

forstag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
farentigt med aktiebolagslagen.

Acmemiber firm of Ernst & Young Global Limed

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvdnder vi professionellt omdéme och har en professionelit.
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av

forvaltmngen ﬂCh fﬁrslaget tlll d:smsrt:mer ayv bolagets vmst

-Skaﬁema Vllka tillkammande granskmngsatgarder SOfn utffﬁrs
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt |
risk och vaSenthghet Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgédrder, omraden och férhllanden som ar

vasentliga for verksamheten och déar avsteg och gvertradelser

skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gér

igenom och prbvar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna

atgérder och andra forhdllanden som &r relevanta for vart

uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styreiseng farglag tlli dlSDDSItIC}nEF betraffande boiagets

'akt.lebolafgs_lagen_

Goteborg den 12 juni 2024

Ernst&‘r’:_.ung B )

-Aukmme_rad_ r_e_visor-

2(2)




