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Styrelsen for

Terminal Real Estate Sweden AB
Org.nr 556622 - 5982

avger hdrmed

Arsredovisning

for rakenskapsaret 1 januari 2022—-31 december 2022
och

Koncernredovisning

for rakenskapsaret 1 januari 2022—-31 december 2022

Undertecknad styrelseledamot intygar hdrmed, dels att denna kopia av
arsredovisningen éverensstdmmer med originalet, dels att resultat- och
balansrékningen faststélls pa ordinarie arsstamma den 2023 -€& <50 . Stdmman
beslot tillika godkéanna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Robert 'H'i:jerﬁb#e_rg;
Styrelseledamot

I;g.:';;'_.?; o




Styrelsen fér

Org.nr 556622 - 5982

avger harmead

Arsredovisning

for rakenskapsaret 1 januari — 31 december 2022

och

Koncernredovisning

for rakenskapséaret 1 januari — 31 december 2022



Terminal Real Estate Sweden A8
Cirg o 556622-5982

Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Terminal Real Estate Sweden AB org.nr, 556622-5982, avger harmed foljande
arsredovisning och koncernredovisning fér 2022. Uppgifter inom parentes avser féregdende
rakenskapsar.

Verksamhet
Terminal Real Estate Sweden AB ("Bolaget') dr moderbolag i en koncern ("Koncernen”),

bildad 31 december 2014 d4 dc}tterbeiaget Bomsylen AB kdptes.

Bolagets verksamhet dr att direkt eller indirekt dga och férvalta fastigheter samt bedriva

darmed fﬁrenhg verksamhet Balaget éger och fc)waitar fﬂljande 9 fastigheter Sundsvall_

-Stﬂckhalm Vasslan 3 Under 2022 har Lfnkapmg Gévan 6 Sélts

Portfljen bestar av 179 660 kvm férdelat pa 8 lﬂgfghkfastigheter Den dominerande
hyresgéasten &r PostNord, Terminalerna ar strategiskt beldgna i forhallande till transporter via

saval vagnatet samt ;érnvég Stockholm, Malmo, Jonkdping samt Alvesta ar orter som &r

valkanda logistikcentra | Sverige.

Bolagets réakenskaper avges i SEK, da SEK &r bolagets funktionella valuta

Verksamhetsaret 2022

mterniénet Ar +2 52% Tﬁtala iénet av utgéngen av 2022 uppgér ml belappet 1 592 MSEK,
Lanet forfaller 2025-12-30. Inga ytterligare lan har tiltkommit under 2022.

Kcmc:ernenens hkwda mede’i uppgick per 3‘1 d’ecember 2’022 till 84 MSEK (Q" MSEK).

Investeringar _ _ . _
Under aret har moderbolaget investerat i befintliga fastigheter uppgaende till 1 330 TSEK (1
408 TSEK).

Aktlen och aktmkapntal

mstvarda pé 1 mst par aktie Varje aktae har ett kvotvarde pé 100 kr/aktne

i3



Teuninal Reat Estate Swaden AB

Qrg nr 556622-5982

Koncernens resultat och stélining

Flerarséversikt

Balansréakning

Balansomslutning 4538857 4200142 3817657 ~ 3678071
Verkligt vérde fastigheter 3889716 3987725 3543350 3433500

Fastighetsrelaterade och finansiella
nyckeltal

Uthyrningsgrad % 96,3% 98,2% 98,4% 97,9%
Soliditet % 46,5% 43,9% 37,4% 34,3%

Definitioner

Diraktavkastning: Driftsnetto fastigheter dividerat med fastigheternas
genomsnittliga redovisat varde.

Soliditet: Justerat eget kapital i procent av balansomslutningen

Uthyrningsgrad: Kontrakterad uthyrningsbar area dividerat med total
uthyrningsbar area per balansdagen.

Framtidsutsikter och !angsﬂdiga finansiella mal
Den underliggande driften i moderbolaget genererar god och forutségbar kontantstrom.

il ménmskor GGh ml|jﬂf! Genom att kantmuer!agt strava efter fmrbattrmgar | syfte att mmska vér
milj6belastning, bidrar vi till et hallbart samhélle. Miliparbetet skall vara en integrerad och

naturlig del av verksamheten och styrs av helhetssyn affarsmassighet och engagemang.

Visentliga risker och osidkerheter i verksamheten
Verksamheten har en kompetent administration med god intern kontroll, inarbetade policys
och val fungerande rutiner dar arbete sker kontinuerligt med att férbattra verksamhetssystem

pch processer.

Koncernen &ger fastigheter och hyr ut lokaler i dessa. Risker avseende kassafidet foreligger
framst for hyresintdkter, driftkostnader, investeringar och réntekostnader. Hyresintakterna &r
beroende av att lokalerna ar uthyrda, att hyresgastema har formaga att betala hyran och
marknadshyresnivan for lokalerna, vilka i sin tur paverkas av den ailmanna ekonomiska
utveckiingen. Hyresavtal tecknas normalt for l&ngre perioder och paverkan fran den alimanna

ekonomiska utvecklingen pa kassaflodet sker darfor med viss efterslapning. Risker avseende

driftkostnader beror pa prisutvecklingen pa de varor och tjiénster som anvénds, framst fér
uppvarmning, elektricitet och skétsel/underhall.

Rintekostnaderna paverkas av hur marknadsrantan utvecklas dad delar av den interna

finansieringen I6per med rorlig ranta baserat pa STIBOR.

kassaﬂaden i fastigheterna se ovan som txl[ fOljd av forandrmgar : avkastnmgskraven ach den;

allmanna ekonomiska utvecklingen.

Som framgar | rapporten dver finansiella stéliningen for moderforetaget per 31 december 2021

4r holagets eget kapital forbrukat. Enligt extern vardering foreligger tydliga dvervarden i

bolagets fastigheter. Under 2022 har en av fastigheterna saits och bolagets egna kapital &r
déarefter intakt.

2022 2021 2020 2019

}




Qrg ar 556622-5982

Fdrslag till behandling av resultat:

¥

Till Arsstdmmans férfogande star f6ljiande:

Den ansamlade forlusten - 73 621 947
Arets resultat 237 .4913 389
Kronor 163 869 452
Styrelsen féreslar att den ansamlade balanserade vinsten disponeras sa att

| ny rékning overftrs ... 163 869 452
Kronor 163 869 452

Betraffande maderforetagets och koncernens resuitat och stalining i 6vrigt hanvisas till
efterféljande resultat- och balansrikningar, rapporter ver férandringar i eget kapital,

anges.
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Fevmingl Rgal tstale dweden AB
Cyrgnr 556622-5982

Rapport 6ver totalresuitat koncern
Hyresintakter

Direkta fastighetskostnader
Driftnetto

Administrationskostnader
Orealiserade vérdefbrandringar
férvaltningsfastigheter

1 jan. 2022~

Not 31 dec. :20'2.:

3 225 354
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-7 800
9 -51 853

1jan. 2021-
.31 dec. 2021

221187
296454
164933

o p o

-6 655

F o)

[Fersaljning av forvaltningsfastigheter
Rérelseresuitat

Finansiella intékter
_'E.in;a-nsi'i.q-! la kostnader

6 28 476

o nw o -98597

598262

2100

Summa resultat fran finansiella poster

-30 121

‘Resultat fore skatt

Skalt pa arets resultat

.......

243 805

GEEL e R B e e s LR ot i

Arets resultat

Arets resultat dverensstammer med éarets totalresultat.
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Teinmal Real Eslate Sweden AB
Org nr 556622-5952

Rapport dver finansiell stélining koncern
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TILLGANGAR

Anlaggningstiligangar
Forvaltningsfastigheter
Nyttjanderatistillgangar
Uppskjuten skattefordran
Summa ankiggningstillgangar

b

Omsiéttningstillgangar

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Kortfristig fordran koncernforetag

Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter
Likvida medel

Summa omsittningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

Not  202212-31  2021-12-31

9 3889716
10 148 920
8 -

3087 725
148 920

BRI

4136 645

135739

6 875
8919

4 538 857

4280 142
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Tarminal Heal Estate Sweden AB
Org ne 556622-5982

Rapport aver finansiell stallning koncern

Nﬂt

._ 20%2-12-31

2021-12:31_
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserade vinstmedel och 4rets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
L.easingskulder
Uppskjutna skatteskulder

Andra langfristiga skulder

Langfristig skuld till koncernfsretag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Kortfristig skuld till koncernféretag

Aktuell skatteskuld

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH

SKULDER

12

14,15

100
1261 944
849 843

Py -y

100
1261 944
622 029

148 920
623 8792
48
1575322

148 920
620 982
434
1592 148

2348 169

630
16 826

1521

2 368 484

1618
16 826
i

16423

4 538 857

- 37685

4 290 142
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Aktickapital Ovwrigt tillskjutet
kapital

gy T

Balanserat Summa Eget
resultat kapital

166 228 1428 172

Ingaende eget kapital 100 1 261 944
2021-01-01
Arets resuitat 455 802 455 802

vighy.

Ovrigt totalresultat .

g 2 clalis. - g | PR [ g = el -l i T TP e v
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Utgaende eget kapital 100
2021-12-31

1 261 944 622029 1884074
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Aktiokapital Ovrigt tillskjutet Balanserat Summa Eget

kapital resultat kapital
TR e
ingaende eget kapital 100 1 261 944 622029 1884074
2022-01-01

Arets resultat . 227 814 227 814

i

Qvrigt totalresultat 3 ) )
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Utgéende eget kapital 100 1 261 544
2022-12-31

849843 2111 888
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Ternmmal Real Estate Sweden AB
Org ar 556622-5982

~

Kassaflodesanalys koncern

Tkr

Rorelseresultat
Orealiserade vardefdrandringar fastighet

Icke kassaflédespaverkande poster som ingér i resultat
fore skatt
Realisationsresultat férsaijning av fastighet
Erhallen rénta
Betald ranta

Betald skatt

Not

fordndringar i rorelsekapital

Okning/Minskning av leverantérsskulder och Gvriga
_ kortiristiga skulder

Netiokassafldde fran den I6pande verksamheten fGre

Jan. 1, 2022-

_Dec. 31, 2022

273 926
01853

145 201

202 406

-41 304

LinF
iy

Nettokassaflode fran den I6pande verksamheten

Kassafldde fran Investeringsverksamhet

Avytiring av fastighet

-1356 901

132 717

75224

508 262

O

2100
53 421
-16 588

80 369
-96 441
-41 314 .

-47 386

C Y i nm . gl il
oLl L e Ll b

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kassaflide fran finansieringsverksamhet

Forandring av l1angfristiga skulder

Amorteringar

Amortering av lan
Nyupptagna lan

Arets kassaflode
Likvida medel i borjan av aret N

207 941

17 211

«47 211

54 828
B8e

4390

-16 784

-16 784

-68 560
77479

Likvida medel vid arets slut

63 747

8 919




Not1  Foretagsinformation

Tearmmal Heal slale Swedan AB
Org e 556622-5062
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Terminal Real Estate Sweden AB ("Bolaget’) &r ett aktiebolag med sate i Stockholm. Bolaget
-ar maderfbratag ien kﬁncem ("chemen )sam bsldades per 31 decembar 2014 dé Balaget.

under2022

Terminal Real Estate Sweden AB ingér | Logicor-koncernen och moderbolag ar Eurologi il
8.4.r med site i Luxemburg. Kancernredawsnmg for toppbolaget, dar moderbolaget ingar,
finns att tillga pa adressen 2A, rue Eugéme Ruppert, L-2453 Luxemburg.

Portfslien bestar av 179 660 kvm férdelat pd 8 logistikfastigheter. Den dominerande
hyresgésten ar PostNord. Terminalerna ar strategiskt beldgna i férhallande till transporter via
savdl vagnatet samt Jarnvég Stockholm, Malmé, Jonképing samt Alvesta &r orter som &r

valkanda logistikcentra i Sverige.
Koncernens foretagsadress &r:

Terminal Real Estate Sweden AB

c/o Newsec Asset Management AB

Box 11405
404 29 Géteborg

De finansiella rapporterna avser Terminal Real Estate Sweden AB med dotterbolag

10



Tarminal Real Estate Sweaden AB
Org nr 356622-5982

Not21  Grundliggande redovisningsprinciper

Tilldimpade regewerk

Koncernredovisning for Terminal Real Estate Sweden AB har uppratiats i enlighet med
International Financial Reportmg Standards (IFRS) sdsom de faststélits av Europeiska
unionen (EU). Vidare har arsredovisningslagen och RFR 1 "Kompletterande
redovisningsregler for koncerner” tillampats.

Moderbolaget tillémpar samma redovisningsprinciper som koneernen utom i de fall som anges
under avsnittet “Moderbolagets redovisningsprinciper”.  Moderbolaget  tillampar
Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. De avvikelser som

férekommer foranleds av begrénsningar i méjligheterna att tilldmpa IFRS | Moderbolaget till
foljd av arsredovisningslagen samt géllande skatteregler.

Grunder f6r uppridttandet av redovisningen

Kancemredawsmngen har uppraﬁats utifréﬂ antagandet am fortlevnad (gmng cancem)
féj’r'vél'gtmngsfastlgheter som ar vérderade t:ll verkllga varden Kancernredmwsnmgen &r
upprattad i enlighet med férvarvsmetoden och samiliga dofterféretag, i vilkka bestdmmande
inflytande innehas, konsolideras fran och med det datum detta inflytande erhdlls.

.Att Upprétta rapprarter 1 everensstammelsa med IF RS kraver a’rt ﬂera uppakaﬁmngar gdrs av

som &r komplexa ellar sédana @mréden dar antaganden och uppskaﬁnmgar ar av vasenthg
betydelse fér koncernredovisningen anges | not 2.3. Dessa bedémningar och antaganden
baseras pa h:storlska erfarenheter 5amt andra faktmar som bedams vara nmhga under

bedeammngar andras el{er andra fdrutséttnmg ar fareh_gger

_Bruﬁoredawsmng filampas genomgaende avseende redovisning av tillgangar och skulder

forutom | de fall dar bade en fordran och en skuld existerar gentemot samma motpart och
dessa pa legala grunder dr kvittningsbara och avsikten ar att géra detta. Bruttoredovisning

tillimpas ockséa avseende intakter och kostnader om inget annat anges.

Kiassificering av tillgangar och skulder

Anlaggningstillgangar, (angfristiga skulder och avsétiningar forvantas atervinnas eller férfalla
till betalning senare an tolv manader efter balansdagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga
skulder foérvantas atervinnas eller férfalla till betaining inom mindre &n tolv manader efter

balansdagen.




Tenmmnal Real Estate Sweden AB
Qrg nr 5566225982

Not2.2  Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

2.2.1 Koncernredovisning

2.2,1.1 Dotterféretay

Dotterforetag &r alia de féretag dar koncernen har ratt tili rérlig avkastning fran innehavet och
en mdbjlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande pa ett satt som vanligen féljer av
ett aktieinnehav uppgdende till mer an hélften av rostratierna. Férekomsten och effekten av
potentiella réstratter som for narvarande ar mdjliga att utnyttja eller konveriera beaktas vid
beddmningen av huruvida koncernen utdvar bestammande inflytande 6ver ett annat foretag.

Dotterftéretag konsolideras fran och med den dag da bestdmmande inflytandet uppnas och de
de-konsolideras fran och med den dag da det bestdmmande inflytandet upphor.

2.2.2 Omrdkning av utldndsk valuta

2.2.2.1 Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

De finansiella rapporternai de enskilda enheterna i koncernen &r varderade till den valuta som
i huvudsak anvands i det ekonomiska omrade som enheten ar verksam (funkiionell valuta).
Utldndsk valuta &r en annan valuta dn den funktionella valutan for den aktuella enheten.
Koncernredovisningen #&r upprattad | SEK, som bade #r den funktionella valutan och

presentationsvalutan i moderforetaget.

2.2.2.2 Transaktioner och balansposter

Transaktioner | utidndsk valuta raknas om till den funktionella valutan till transaktionskurs.
Realiserade valutakursvinster eller forluster genom omrékning av monetéra poster i utlandsk
valuta till balansdagens kurs resultatférs Dér valutapositionen beaktas som sdkring av
nettoinvesteringar i utlandsverksamheter redovisas vinster och forluster som del av

totalresuitatet

2.2.3 Forvaltningsfastigheter _ _ _
Forvaltningsfastigheter innehas 1 syfte att erhalla hyresintakier, vardestegring eller en
kombination av dessa.

Férvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hénforbara
transaktionskostnader. Darefter redovisas férvaltningsfastigheter till sina respektive verkliga
varden och redovisas i Rapporten for finansiell stéalining, se not 8 Saval orealiserade som

realiserade virdeféréndringar redovisas i Resultatrakningen.

Hyresintikter och intakter fran fastighetsférsaljningar redovisas i enlighet med de principer
som beskrivs under avsnittet intaktsredovisning. Tillkommande utgifter laggs till det
redcwsade vardet endast em det ar sannohkt att de framttda ekanamiska mrdelar smm ar

r’edawsas sf::m kms_tnad den_ perrm_ de; u_ppkommer

Reparationer och underhallsatgédrder kostnadsférs i den period utgiften uppkommer. | stérre
projekt aktiveras i forekommande fall rantekostnaden under produktionstiden.




Teimmnal Real Estate Sweden AB
Oy i 556622-5982

2 2 4 Naﬂsknmlng av mke finansiella tlllgéngar

tlllgéngar sc:m énnu mte har tagits t bruk skws mte av utan prwas érhgen avseende eventuel!t
nedskrivningsbehov. Tillgdngarna fordelas till identifierade kassagenererade enheter varvid

deras nyttiandevérde beraknas som jamfrs med de redovisade vérdena.

Tillgangar som Iépande skrivs av skall nedskrivningstestas nérhelst handelser eller
forandringar i férhallanden indikerar att det redovisade vardet kanske inte ar atervi ﬁ-ri_ingsba{rt_._

En nedskrivning goérs med det belopp varmed tillgadngens redovisade vérde tverstiger dess
atervinningsvérde. Atervmmngsvﬁrdet ar det hégre av tillgangens verkliga vérde minskat med
forséljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid bedémning av nedskrivningsbehov
grupperas tlllgéngar pé de lags’ta nwéer dér det ﬂnns separata identiﬁerbara kassaﬂ@den

tldigare har skrwlts ner gcirs per varje balansdag en pmvmng avom éterforing b@r gt:ras

2.2.5 Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tiligang | ett
foretag och en finansiell skuld eller et eget kapitalinstrument | ett annat féretag.
Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

En finansiell tillgang eller en finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part i
ett avtal. Hyres- och kundfordringar tas upp i balansrakningen nér faktura har skickats och
foretagets ratt till erséttning &r ovillkorlig. Skuld tas upp nar motparten har presterat och
avialsenlig skyldighet foreligger att betala, aven om faktura &annu inte mottagits.
Leverantdrsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang, eller del av en finansiell tillgang, tas bort fran balansrdkningen nér

rattigheterna realiseras, forfaller eller botaget tappar kontrollen Gver dem. En finansiell skuld,
eller del av en finansiell skuld, tas bort fran balansrékningen nar forpliktelsen fullgors eller pa

annat satt utslackts. En finansiell fillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrékningen endast nér 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.

Vinsteroch forluster fran borttagande ur balansrakning samt maodifiering redovisas i resultatet.

Vidare innebsr IFRS 9 att principerna for reservering for kreditfériuster gérs i modell som
_byggar pé fﬁwéntade farluster Analysen E}Gh balagats ttllémpmng ay- madetlen waar att det

9 ingen péverkan pé kencernens resultat- och bala nsraknmg | owrgt har redawsn mgsprmcnper
och berakningsmetoder varit oférdndrade jamfort med arsredovisningen féregaende ar.

2.2.5.1 Finansiella tillgangar
Klasszf cenngen av ﬁnanmel[a tillgéngar sc:am ér skuidmstrument baseras pé kmcemens;

_fkassaﬂoden

Instrumenten kiassificeras till:

~upplupet anskaﬁnmgsvarde

:-verkligt varde vna ﬁvrigt tatalresultat eller

Koncernens tillgangar i form av skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffn:ngsvarde

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvéarde varderas initialt till verkligt
varde med tilldgg av transaktionskostnader. Kundfordringar och leasingfordringar redovisas
lmtla[t tlH det fakturerade vardet Efter fbrsta redewsnmgsttllfaliet varderas tnllgéngama enltgt:

'kapjtalbelmpp mch ranta pé det utestéende kapstaibelappet Tnllgéngama amfattas av en

forlustreservering for férvantade kreditférluster.
Lanefordringar och hyresfordringar

13
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Teiminal Real Fsiate Sweden AB
Org nr 536622-5982

faststallbara betalnmgar som mte ncrteras pé en akw marknad De vérderas mledmngsws tlﬂ
verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvérde med tillampning av

effektivrantemetoden ach efter avdrag fér eventuell nedskrivning. Upplupet anskaffningsvérde
berdknas med beaktande av eveniuella rabatter och avgifter och férskottsbetalningar som &r

en del av effektivréantan.

Lanefordringar och hyresfordringar vérde provas lépande om det finns objektiva bevis pa att
det redovisade vardet inte kommer att inflyta. Om en lanefordran/ hyresfordran antas vara

oséker gors en reservering for skillnaden mellan det redovisade vardet och det férvantade

kassafiddet. Forluster hanfarliga till osdkra hyresfordringar redovisas i resuitatrékningen.
Ranteintakter avseende lanefordringar inkluderas i de finansiella intdkterna.

2' 2 5 2 Likwda mede? |

ursprunghg_forfaliodag pé tre ménader eller mindre ash som &r utgaﬁa fér en ﬁbetycmg risk fm:

vardefluktuation.

2.2,5.3 Finansiella skulder - o .
Koncernens finansiella skulder har varderats till upplupet anskaffningsvérde.

Skulder redovisas inledningsvis till verkligt varde inkiusive transaktionskostnader. |
efterftljande perioder varderas dessa skulder till upplupet anskaffningsvarde med tilldmpning

av effektivrantemetoden. Upplupet anskaffningsvarde berdknas med beakiande av eveniuelia
rabatter, avgifter och transaktionskostnader som ar en del av effektivrantan. Eventuell vinst

eller forlust, vid 16sen redovisas i resuitatrakningen.

Avgifter som betalas for laneltften redovisas som transaktionskostnader fér upplaningen i den
utstrackning det &r sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttias. |
sadana fall redovisas avgiften nar kreditutrymmet utnyttjas. Nar det inte foreligger nagra bevis
for att det &r sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas, redovisas
avgiften som en forskottsbetalning for finansiella anster och fordelas 6ver det aktuella

lanel6ftets 16ptid som en del av effektiviantan.

2.2.5.4 Lanekostnader
Léneutglﬁer utgérs av rénta och liknande kostnader som uppstar nar ett foretag lanar pengar.

Léneutglfter som ér hanffarhga tll ﬂnansuermg aven tallgéng; som tar en betydande tld z ansprék

anskaffnmgsvarde_ C‘)wsga léneutglﬁer redwlsag som e_n k_astn;ad s den _perigd de uppkammer

2.2.5.5 Avsattningar

Avsattmngar redovisas nar koncernen har en aktuell forpliktelse, legal eller informell, till folid

av t:d:gare handelser och dé det Er sannalikt a'tt en utbetalnmg kemmer ait kravas far att

Slg att en gjard avséittnmg ska ersattas av utomstéende exemp@ms inom ramen fcr ett

forsakrmgsavtal redovisas denna férvantade ersattning som en separat tillgang, men forst nér
det &r sa gott som sdkert att ersattningen kommer att erhallas.

Om tidsvérdet ar vasentligt nuvardesberaknas den framtida betalningen. Berskningen ska
goras med hjalp av en diskonteringsranta som speglar kortsiktiga marknadsférvantningar med
hﬁnsyn tagan tIII spemfika risker kopplade till atagandet. Okningen av atagandet redovisas

.dlrekt eﬂ"ekt ay omstmkturermgen ac:h sam ar er effekt av kvarstésnde kantraktuel!ai
'mrphktalser utan varaktig ekonomisk nytta eller som utgors av ett vite il fOI]d av forpliktelsens

uppségnmg Avsattmngar omprdvas vid varje rapportperiods slut.
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2.2.6 Leasingavtal

Koncernern som leasegivare

Leasingavtal dar leasegivaren i huvudsak behaller alla risker och férdetar med dganderatten
klassificeras som operationella. Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanfariga till koncernens
fdrvaltningsfastigheter &r, sett ur eft redawsnmgsperspektw atl betrakia som operafionglia
leasingavial. Redovisning av dessa avtal framgér av principen for intékter, se punkt 2.2.7.

Koncernen som leasetagare

easingavtal dér leasegivaren i huvudsak behalier alla risker och férdelar med Aganderétten
kiassificeras som operationella. Leasingavgifterna som betalas kostnadsfors i
resultatrékningen linjart 6ver leasingperioden. Aven eventuella rabatter eller andra incitament
fran leasegivaran periodiseras finjart over leasingperioden.

Kancemens Ieasmgpertfhlj bestér av tﬂtalt tre tamtrattsavavtal som: utgm en leasingskuld och

Leasingskuld
Vid infedningsdatumet for tomtrattsavtalet (d.v:s. det datum da den underiiggande tiligangen

blir tillganglig for anvandande) redovisar koncernen en leasingskuld motsvarande nuvardet av
de aéndhga framtlda leasmgbetalmﬁgama Fbr berﬂknmg av nuvardet av leasmgbetalnmgama:

leasmgskulden mmvardaras till f{:nljcl av mmfarhandhng av tﬂmrattsavtalet lnga ammtermgar

gbrs pa leasingskulden. Tomtrattsavgilden redovisas som en rantekostnad.

Nyttianderétistiligang
Koncernen redovisar en 'nyttjandarattstmgéng i rapporten éver finansiell stadlining vid

mlednmgsda'tumet ffar tc:mtrattsavtaiet Nytt]anderéttstallgéngen varderas tsll_'

Yél‘d%t p_é_ leasmgsku_lden !nga avsknmln_gar gbrs P& nyt’tjanderatta_n_

IFRS 16 omfatiar regler for saval leasegivare som leasetagare. TRES intakter bestar i
huvudsak av hyresmtékter och t;mfattas darmed av reglema for Ieasegware Ffjr Ieasegware

Ieasegware har forandrmgen mte péverkat TRES 5 redﬁwsnmg Koncemen ’uflémpar IFRS 16'
fr.o.m. 1 januari 2019 och har anvant den forenklade -Gvergangsmetoden, Per-den 1 januari

2022 har koncernen redovisat en nyttianderatt till 149Mkr leasingskuld tilt 149 mkr. Den

tillampade diskonteringsrantan uppgar till 3%

IFRS 16 Intékter fran avtal med kunder _ _
Grundprincipen { IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder, &r att fdretaget redaovisar intakten

nar kunden erhaller kontrollen ¢ver varan eifer tjdnsten och inte likt tidigare nér risken och
formanen dvergatt till kund. En effekt det medfdr &r att intdkterna redovisas vid tilltréde och

inte per kontraktsdagen.

En analys har under aret gjorts med fokus pa vad som bor anses vara hyra och dérmed
redovisas i enlighet med IFRS 16 Leasingavtal och vad som utgér service i enlighet med IFRS
15. Det skilier sig mellan fastigheter hur dessa intéktsslag sarredovisas beroende pa dess
hyresavtal och deras utformning. Bolaget konstaterar att effekierna av IFRS 15 inte kommer
ha nagon vasentlig effekt pa nettoomsattning vare sig beloppsmassigt eller avseende skilinad
i periodicitet. Huvudsakligen bestar koncernens intékter av hyresintakter som redovisas enligt
1AS17 Leasing.
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Hyresintékter

Hyresmtékter fran fﬁwaltmngsfashgheter intaktsredovisas | resultatrékningen linjért Over
hyresperioden. Férskotisbetalda hyror redovisas som forutbetalda intékter. Eventuella hyres-
rabatter periodiseras linjért 6ver hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma satt.

] hyresmtakter mgér sedvanllg utcleblterad hyra mkl mdex samt tlliéggsdebstenng sésam ei

vtdaredeb:termg av dessa dnftskostnader anses vara av mésentl[gt belnpp och undererdnat
hyresavtalet,

Intdkter fran fastighetsférsélining

Intékter frén fastighetsfarsaljning redovisas | samband med att risker och férmaner Gvergatt till
kdparen fran séljaren, vilket motsvarar kontraktsdagen savida det inte strider mot sarskilda
villkor | kopekonfraktet. Resuitatet vid férsdijning av fastighet utgér en realiserad
vardefaréndrmg wlket mﬁtsvarar sklllnaden mellan avtaiad kﬁpesks!hng ach fastighetens

Vid forsdlning av fastighet via bolag redovisas transaktionen brutto avseende fastighetspris
och uppskjuten skatt, Realisationsvérdet redovisas som &vrig rorelseintakt.

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

2.2.8 Inkomstskatt
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt

Aktuell inkomstskatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststalls til
det belopp som férvdntas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och

skattelagar som tilldmpas f&r att berakna beloppet 4r de som 4r antagna eller aviserade pa
balansdagen. Aktuell inkomstskatt hanforlig till poster/transaktioner som redovisas i eget
_kaprtal ach 1 wngt totalresultat redovisas i eget kapital och i dvrigt totalresuitat och inte i

Uppskjuten inkomstskatt , ,

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrékningsmetoden for
terporéra skillnader mellan tillgangars och skulders skatteméssiga och redovisningsmassiga
vérden. Om den uppskjutna skatten uppstér till foljd av en transaktion som utgér den forsta
,redcwsmngen av entillgang eller skuld, som inte &r ett rérelseférvary och som, vid tidpunkten
for transaktionen, varken paverkat redovisat eller skattemassigt resultat, redovisas den
daremot inte.

Uppskjutna skatteskulder | koncernen avser i huvudsak differenser mellan bedbdmt
marknadsvérde och skatteméssigt varde géllande fastigheter och finansiella instrument.

underskottsavdrag, i den mén det ar tmhgt att en beskattnmgsbar wnst kommer att vara
tilganglig mot vilken de avdragsgilla temporéra differenserna kan anvands.

Vardermgen av Uppskj_utn_a skattefardrmgar skali bedﬁmas pé varje balansdag m:h Justeras i

skaﬂeskulder faststélls hll de skattesatser som galter fm den permd dé il igangen rea%userasg
eller skulden betalas, utifran skattesatser (och lagstiftning) som &r antagna eller aviserade pa

balansdagen.

th farvérv av ett bmag QGFS en bedfﬁmnmg huruwda fﬁwéwet avser fGWEW av rt‘prelse elter

med fastigheter :nkluswe bvertagande av perscmal mh ﬂmﬁesser Vld fcﬁwaw ay rorelse .
inklusive fastighet med personal eller processer redovisas uppskjuten skatt till nominelit
belopp pa temporéra skillnader, | de fali forvarv av tillgang (fastighet) genomférs, redovisas
den uppskjutna skatten som ett avdrag fran verkligt varde pa tillgangen.
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Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas om det finns en legal ritt att

kvitta kortfristiga skattefordringar mot kortfristiga skatteskulder och den uppskjutna skatten ar
hanforlig till samma enhet i koncernen och samma skattemyndighet.

2.2.9 Personal, loner och sociala avgifter

31 dec. 2022 31 dec. 2021

Antal anstéllda
Medelantal anstalida (varav kwn;::;)r | | - 2(0) - 2(0)
Léner

Ersattning till anstallda redovisas i takt med att de anstélida har utfort fianster | utbyte mot
ersattningen,

Pensioner

Anstéllda i bolaget har en avgiftsbestdmd pension, utan nagra andra férpliktelser fran bolaget |

an att under anstallningstiden erlagga en arlig premie. Detta innebar att den anstélide efter
avslutad anstdlining har ratt aft sjalv bestdmma under vilkken ld de tidigare avgifisbestdmda

inbetalningarna och avkastning darp3, tas ut som pension.

Sociala avgifter _ _ _ _ _ _
Bolaget har betalt lagstadgad arbelsgivaravgift pa loner samt sarskild loneskatt pa
pensionsunderlag.

2.2.10 Redovisning av kassafliode - - _
Likvida medel utgbrs av tiligdnglig kassa, banktiligodohavanden il forfogande hos banken och:

andra likvida investeringar med en ursprunglig forfallodag pa mindre &n tre manader som ar
Utsatta for obetydlig vardefiuktuation. In- och utbetalningar redovisas | kassaflédesanalysen.

Kassaflédesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden.

2.2.41 Nya och dndrade standarder
International Accounting Standards Board (IASB) har inte infort nagra andringar i standarder

for rakenskapsaret som géatler fér perioder som borar 1 januari 2021 som paverkar koncernern.

2.2.11.1 Nya och dndrade standarder som tritti kraft

Andringari IFRS 3
F réﬂ mh med 1 januan 2022 har IASB intagit en fﬂrandrmg e IFRSS som framfbra!lt

fm bolaget

Not 2.3 Betydelsefulla redovisningsbedtmningar, uppskattningar och
antaganden

5 . 5
i - —t

S

mésta vrssa uppskattﬂmgar Gch antaganden gmas som péverkar redﬂwsade vérdet av
tillgangar, skulder, intékter och kostnader. De omraden dar uppskattningar och antaganden &r
av stor betydelse for koncernen och som kan komma att paverka resultat- och balansrakning

om de &ndras beskrivs nedan:
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2 3.1 Vardering 'fewaltnmgsfastighetm

bed@mnmgar anges wd fastighatsvardermg vanhgtws ett osékerhetsmtervall am +f-- 5 10
procent. Information om detta samt de antaganden och bedémningar som har gjorts framgar
avnot 9.

2, 3 2 Uapskjutna skatter

diskﬂntermg Aktuell skatt har baréknats utlfrén skattesats om 20 6 pracent uppskjuten skatt
har beraknats utlfrén skattesats om 20 6 prscent Den verkhga skatten ar betydiigt !agre pé

skat'tekastnad

Fc)ijande temparara sksilnader beaktas inte temparar skﬂlnacj sc:sm uppkammrt wd fmrsta

transakmnen varken péverkar redawsat resultat eiler skaﬁemass:ga resultat Uppsk]utna

skatteskulder som uppkommer efter férvarvstidpunkt redovisas till gallande skattesats.

Uppskjutna skattefordringar som uppkommer efter férvérvstidpunkt redovisas tili den

utstrackning de bedéms kan komma att utnyitjas.
'2 3 3 Eﬁdémmng av nﬁakra hymﬁfﬁrdrmgar

.reallserbara vérdet En uppskattmng ffar msakra hyresfardrmgar som grundas pé en ¢ .bjektw

utvardering av alla utestdende belopp gors vid arsslutet. Foérluster hanforliga till osékra

hyresfordringar redovisas i resultatrakningen under ¢vriga rorelsekostnader.

2.3.4 Beddmningar vid tillampning av redovisningsprinciper

Nar foretagsledningen tilldmpar koncernens redovisningsprinciper gérs olika bedémningar,
férutom sadana som innefattar uppskattningar, som kan ge en betydande inverkan pa de
belopp som kaoncernen redovisar i de finansiella rapporterna.

2.3.5 Klassificering av forvirv

En bedémning maste goras huruvida det ror sig om ett rorelseforvarv eller tillgangsférvarv. En

rorelse bestar av resurser och processer som kan resultera i produktion. Vid férvdry av bolag

gors en bedémning av hur redovisning av forvarvet ska ske baserat pa bland annat féljande
kriterier- farekomsten av anstéllda, bolagets tillgangar och komplexiteten i interna processer.
Vidare beaktas antalet verksamheter och forekomsten av avtal med olika grader av
komplexitet. Hog forekomst av dessa kriterier innebér att forvarvet klassificeras som ett
rmelaef@wéw ech iég fcﬁrekcamst sum ett tillgéngsfﬂwaw

fastighetsvérdet skulie varit hagre Itksem UppSkj aten skaﬂeskuld och sannc}hkt ocksé goﬁdw:ll

2.3.6 Berakning av verkligt virde av finansiella instrument

Finansiella instrument vérderade till verkligt varde klassificeras antingen som verkligt varde

over arets resultat eller tillgangliga till forsaljning. Vérderingen kan ta sin utgangspunkt i nagon

av féljande forutsattningar:

« Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader fér identiska tillgangar eller skulder (niva
1)

¢ Andra observerbara data for tillgangen eller skulden &n noterade priser antingen direkt

(dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar) (niva 2). |
o Data fortillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (niva 3)
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Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad baseras pé noterade
marknadspriser p4 balansdagen. En marknad betraktas som aktiv om noterade priser fran en
bérs, maklare, industrigrupp, prissétiningstjanst eller avervakningsmyndighet finns latt och

regelbundet

| de fall ett eller flera vasentliga indata inte baseras pa observerbar marknadsinformation
klassificeras det berorda instrument i niva 3, Bolaget redovisar f6r ndrvarande inga finansielia

mstrument tillhtarande denna kategtm

tmh v;ardenngsmatader som beskrfsas nedan :

Likvida medel |
Verkligt varde antas vara detsamma som bokfort varde.

Réntebarande skulder _ -
Koncernen redovisar rantebdrande skulder tiil upplupet anskaffningsvarde., Verkligt varde av
rantebarande skulder anses vara ungefarlig med bokfort varde da alla réntebarande skulder
l6per pa rérlig rénta och koncernen inte ser nagra indikationer pa att marginalen har forandrats

sedan upplaning.

Kundfordringar och leverantorsskuld och Svrig skuld
initialt bokfors dessa poster il verkligt virde och i nastkommande perioder tilf upplupet

anskaffningsvérde. Vanligtvis anses diskontering inte ha nagon signifikant effekt pa denna typ
av tillgangar och skulder.

Not3  Intdkter

o

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella hyresavial.

Framtida minimiinbetalningar avseende icke uppséagningsbara operationelia hyresavial per
den 31 december &r enligt fljande:
31 dec. 2922 3 dm: 2021

"—""-h'—m

2-5ar 375 894 40»‘4 494
Mer an 5 ar o 25670 43255

R s Vs R ke 2 R, L R ¥ v S s o it " ! !.” | _i'i': .'_,.‘_ ; T ; |I= _.'. b =II'I'i I‘l" 5 gt - Y .ﬁ;,l.:“,..,mmrl

Summa T T 604445 646473

e

Not4 Direkta fastlghetskostnader

1 jan, 2022- 1 jan. 2021-
31 dec, 2022 31 dec 2021

Mediakostnader® 23 864 22478

Ovriga driftkostnader* 21 587 27 023

Underhali 7 956 6 6072
Fastighetsskatt | | o e 182 1682

i i i T -k =y il el

Summa S | '53560 56 254
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1 jan 2522« 1] gan 2&21'-

Fa astlghetgkestnader avseende féwaitnmgsfaéﬂgheter som T

_Yenererat hyresintdkter e 53580 56 254
Summa direkta. fastlghetskostmder 53560 56 254

Not 5 Erséttning till rewsorer
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1jan, 2022- 1 jan, 2021-

e 31dec. 2022 31 dec, 2021
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Not8  Skattekostnad ==~~~

A

De huvudsakliga komponenterna nar det géller skattekostnader for rakenskapsaret med avsiut

1 jan.2022~ 1 jan.2021-
3 dec.2022 31 dec.2021

Resultatrdkning koncernen - o
Aktuell skatt pa arets vinst 19 084 17 004
Skatt hanforlig till féregaende ar 0 2
_Forandring av uppskjuten skatt p& temporara skillnader ~~~~~~ -3103 74180
lem iy . 15991 91 187

e e L

Skattekostnader som redovisats i resultatrakningen

Avstamning av effektiv skattesats 1jan.2022- 1 jan.2021-

Redovisat resultat fére skatt 243 805 546 989
Skatt pa resultat enligt gallande skattesats 20,6% -50 224 -112680
Skatteeffekten av: o
Effekt av ] skattepliktiga poster 32 202 2 341
Effekt av omvardering temporéra skillnader 1934 225
Effekt av upplosen av skatt fran farvary "

Effekt av korrigering av skatt fran tidigare ar - -24 841
Effekt av generell ranteavdragsbegransning 114 577
Effekt av ny skattesats _ - _
Effekt av schablonskatt pa p-fond -16 205
Effekt av sterforingpfond =~~~ e T

PR M T Y Dl g il

T e R i

TS PP P i - ararcg sy

Summa redovisad skatt 15 991 91187

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar -6,6 procent (3.49). Aktuell skattesats och
uppskjuten skatt har berdknats utifran en nominell skattesats om 20,6%.
Under aret har ingen inkomstskatt redovisats i eget xapital.
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Uppskjuten inkomstskatit dr hanforlig til:

Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld  skattefordran skatteskuid

Temporira skillnader
avseende: .
Omvardering av - 623 879

_ | - 624 780D
férvaltningsfastigheter

Ovriga temporira

skilinader:

Omvérdering av

derivatinstrument {ill .
verkiigt varde

Obeskattade reserver 0

' -, 2 2 02
Moo o o s G e e et e it s e e S SR BT SR seneres

Summa o

. 623 879 626 982

Redovisas enligt _ _
foljande | Rapport 31dec. 2022 31 dec. 2021
over finansiell

_stalining:

skatteskulder

e W il

Uppskjutna - e —— e e e e e et e S
skatiefordringar
Uppskiutna

i bl

623879 626982

Upps kjmna skatter 823879 626 982
netto

e e e e e et e e e e s e 20224243 2021-12-31
Verkhgt varde vrd arels porjan

3987 725 3 543 350
Verkligt varde sdlda fastigheter -148 573 -
Ny- till- och ombyggnad 103 417 4 390
Orealiserade vardefdrandringar -51 853 439 985
Omklassificeringar

L
'1. . . . . . . . e

Hcd

B il i i m a4

Verkhgt vama vid ; arets slut e ” 3 839 71% 3 937 725

X w“.'ﬂn.‘?n. Faa T e Pl |

I I i e b e s

oo P

i E,
— g g,

T e e e e A

i

i

A

Uppskjuten

Dec. 31,2022 Dec. 31,2022 Dec. 31,2021  Dec. 31, 2021
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Fastighetsbestandets vérde

2@22_12..31 | 2021~ 12—31

B S R PO S YN O SORPRE N e g PR 'H.- e

g g Y
L

#.:Sjééﬂk%@}fhﬁ At B A RS 5555 408 910 o0 095
Malmo 1316 160 1313700
Jénkdping 435 502 428 500
‘Qvriga Sverige . Bo9344 0 746000
Verkhgt ?&rde vid émts siut _. o m o _# n_ 3 889 ?15 W LQELE'Zi

Virderingsmodefl

Forvaitningsfastigheter redovisas | Rapporten dver finansiell stafining till verkligt vérde och

vardefGrandringarna redovisas over Resultatrdkningen. Koncernen véarderar samtliga
fastigheter varje ar. Koneernen férvaltningsfastigheter varderas { enlighet med niva 3 i verkligt
vardes hierarkin. Per 31 december 2022 har samtliga 8 fastigheter vérderats externt av

vérderingsinstitutet CBRE Ltd.

Till varderaren har lamnats information om bland annat géllande samt nytecknade
hyreskontrakt, 16pande drifts- och underhaliskostnader samt bedémda investeringar utifran

underhalisplaner ach beddmda framtida vakanser.

Va'rdermgen Jg’runda‘r s’ng i huwdsak'pé en ihkﬁmstk'apifa'liseﬁngsmet'ad déir in’kam"ststomma*r

fmrvaritas ge upphov tail dar var;e intakt kapatahseraa var for Sig Fm att étersgegia
marknadens synsatt har hyrorna marknadsanpassats efter var uppfattning vid slutet av.varje
kontrakt. Vidare har marknadsmassiga vakanser applicerats och for att erhalla ett driftsnetto
dar hansyn tagits till erforderliga rabatter samt drifts- och underhallskostnader som &r g
debiterbara till hyresgasten, | de fall investeringar anses nédvandiga belastar sven dessa

kalkylen.

Varje enskilt driftnetto har kapitaliserats med ett direktavkastningskrayv harlett fran liknande
fransaktioner pa marknaden. Exempel pa faktorer som paverkar direktavkastningskravet ar
lage, kvalitet pa lokalerna, hyresgéstens finansiella stabilitet och hyresvillkor,

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

_Vérderin gsantagandan

- — Y . [y
el

Vérdetidpunkt T 31 december 2022
inflationsantagande, % 0(0)

Direktavkastning, % 4 15-6.4 (3,85-6,3)
Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra

Drifts- och underhallskostnader Individuellt anpassat utifran utfall for
respektive fastighet och véarderingsinstitutens
erfarenhet av likartade objekt

Py oy fare, o sl

"«
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Om de i varderingsmodellen ingdende data modifieras skulle fastigheternas vérde paverkas
[ pa nedanstaende satt,
)

ot Kinslighetsanalys

=il oy 0 PUNPRERS e RS P ERCUCT T S S P e

G2 Bedomd marknadshyra + 5 procent

_ + 184 mKr
~ 3 procent

- 184 mkr

- 0,5 procentenheter - 314 mkr
+ 0,5 procentenheter + 371 mkr

Direktavkastningskrav

Nyttjanderatistiligangar

eyt

e Adec. 2022 §1ﬁdec 2021
Tﬂmtratt

________ e 148 920 148 920
Summa 148 920 148 920

o e P

S S wmwwwjiﬂﬁwﬁﬁ&@&iﬁ
Baﬂktmgﬁdahavgggan GCh }ﬂassamgge!w | 63747 8918
Summa

83 747 8818

Bolagets banktillgodohavanden &r placerade i Citibanik (SEB). Dér finns inga spérrade medel.

e AMdee, 2022 31 dec. 2021
th érets horjan

d-arets o e .1-0:9_0 1000
Vid arets slut

O T S e B T s T e i i S Sk e il

1 000 1 000

Not13 Leasingskulder

it dec, 2022 31 dec. 2021
48920 148920

148 920 "1!@3 920 .E;)

F ramt:da t@mtrattsavgé(der
‘Summa
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Not14

Finansieil riskhantering

Finansiella instrument och finansiell riskhantering

'K'ﬂncernen é"r genam s‘i‘n' verksamhet utﬂver verksam"hats— och emvérldsrisker expﬁnerad for

| nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tiligangar och skulder, upptagna il
redovisat varde respektive verkligt varde, kilassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Tabelien nedan wsar koncemens finansiella tlllgéngar och skulder som &r féremal for

Dec. 31, 2022

Tillgangar

virderadae till

upplupet
anskaffnings-
. Vvirde

~ Tillgangar
varderada till
varkligt vdrde
vamm

Verkligt
varde

Summa

Tsllgéngarlbalansmknmgen SU—

Hyresfordringar 0

420767
6 465

63747

Fordringar, koncernforetag
Ovriga kortfristiga fordringar
Likvida medel

0 0
420 767 420767
6 465 6 465

PR g

Summa . 490 979

N B BUW ) fouye ] PR BN WS Gy W T g e
Al

490979 490979

_Dec. 31, 2022

Skulder
varderade
titl verkligt

varde via
Arets

f‘nansiella

skulder virderat
till upplupet:

anskaffnings-

. fesultat  _ vdrde

Verkligt
virde

Summa

:Skulder I balansmkningen
Skulder till koncemfdretag :
Leverantrsskulder ,

_Upplupna kostnader -

—

1592 148
630
12 238

12238

1605016 _

1605016 1605016
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__Dec, 31,

2021

varderade till
upplupet

anskaffnings-

~ varde

Tillgangar " Summa
viirderade till
verkligt vérde
via Arets

resultat

Vérkhgt
vérde

' 'Til’lgéngar i balansrikn i'ng;éﬁ_ -

Hyresfordringar

Fordringar, koncernféretag
Ovriga kortfristiga fordringar
_Likvida medel

‘Summa

o
135 739
6 009

8919

135739
& 009

8918

3

135739

6 009
8919

| Skulder -

viarderade
titl wa’kl’:gt
virde via
Arsts
rasuitat

................ Dac 3'1

150670

2@21

b Mm‘:ﬂ* .

Eﬁw:ga Summa
finansislla
skulder virderat
titl upplupet
anskaffnings-

_yidrde

Uerkhgt |
varde

“Skulder i balansrikningen
Skulder tilt koncernforetag
L@Veréﬁtérs'sk u’l'dér

1608 974 1608974

1618 1618

10608 10608

1608 974
1618
10608

Summa

1621201 1621201

1621201

Ma rknadsrisk

valutafﬁrandnngar

Rianterisk

Fluktuationer | rantesatserna paverkar koncernens rintekostnader. Bolagetfs policy for
ranterisker ar utformad for att minska inverkan fran rédnteférandringar pa redovisat resultat.

Den rantebarande nettoskuldpositionen som loper med rorlig ranta fr koncernen som hethet,
inbegripet kKassa och banktillgodohavanden uppgick till omkring 1 528 295 Tkr.

Réintekinslighet
Kanslighetsanalysen  baseras

fGrandringar.

Kraditrisk

pd  koncernens

exponering fér férandringar i
marknadsrantenivaer och utvisar effekten pa koncernens rantekostnader tll foljd av sadana

Kreditrisk ar risk for farluster som faljer av att motparten inte kan infria sina forpliktelser enligt
avtal. Risken ar i huvudsak kopplad till kund/hyresfordringar och ovriga fordringar. For att

kontroliera risken genomfdr bolaget grundliga kreditupplysningar samt foljer l6pande upp

utvecklingen avseende kundens kreditvardighet. Ledningen anser att det inte existerar négon
betydande koncentration av kreditrisk med nagon enskild kund, motpart eller geografisk region
for Bolaget.

Kreditrisken for finansiella tillgangar som varken forfallit till betaining eller &r i behov av
nedskrivning &r hagst begr&nsad eftersom kunderna erldgger hyrorna | forskott
Banktillgodohavanden &r placerade i Skandinaviska Enskilda Banken AB.
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il Likviditet och refinansieringsrisk

i En likviditetsrisk innebdr en situation déar likvida medel for betalning av ataganden inte kan
g’% sdkerhetsstéllas. Finansieringsrisker motsvaras av att svarigheter kan foreligga att erhalla
£ finansiering for verksamheten vid en given tidpunkt. Bolaget ska vara en aftraktiv lantagare
fm och ha en sadan framférhallning att bolaget kan erbjudas finansiering pa bra villkor.

(]

f‘:’i ! bc’;rjan av-2020 strukturerade koncernen om sina interna lan, Befintliga internian iostes upp |

sm helhet Fmansrenngen erhﬁlls aven fﬂrtsattmngsws fr'én kenmferetag I dan stc}rre
lnglck moderbolaget nyﬁ anternlén mad samma motpart Harbaur Log:cstms Pledgeca Sérl'
l.anet 16per med rorlig rénta beréknad efter en rantesats som motsvarar summan av STIBOR
och marginalen. Marginalen for internlanet ar +2,52%. Totala lanet av utgangen av 2022
uppgar till beloppet 1 592 MSEK, och I6per t.o.m 30.12,2025. Se not 17.

Tabellen nedan visar avtalade aterstaende I6ptider (odiskonterade varden) pa de finansiella
skulderna.

__________ Férvdntat kaesafmde 2622

delols e i A -y sy P R T WS SRR . 3 gt e i o WL “-'-u-uu- e s A A

A1 ArzAr35  Efterars _ Totalt

Finansiella skulder

Rantebarande skulder 16 826 16 826 50478 1508018 1582 148
| everanttrsskulder 630 - ~. - 630
Upplupna kostnader 12238 =~~~ - - - 12238
Summa o 29694 16826 2 50478 4 503 018 "1 605016

Fawantat kassaﬂade 2021

gt bkl B Jaalt el Tl Y g ol O Al ] g o I TR ST ey b oy ey & iyt A T o - ipPul-Triki W N Bropir. e el

_Ar1 Ar2  Ar3-5 Efterar5 “Totalt

O e

Finansiella skulder

Réntebarande skulder 16 827 16 827 50481 1524733 1608868
Leverantorsskulder 1618 - - ~ 1618
Upplupna kostnader 10608 -~ -~ - 10608
e St | et ] 0 5 431 TETE 6T 0ed

._kassaﬂode mkiuderar ranta ech amcrtermgar




Nm L Rantebarande kredlter och lan

Telmmal F{'eai'[“' 'rme Swiden AR

Riskhantering av kapital
Kmncarnens kapltalstruktur ska héllas pé en nwé som s&kerstélier majhgheten att drwa

mtressenter__ samtidtgt som en optlmal struktur upprétthélls fﬂr att mmska kapitalkostnadema

For att uppratthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan koncernen, efter aktiedgarnas
godkdnnande ndr sa &r lampligt, variera den utdelningen il akt&eagama safta ned
aktickapitalet for betalning till aktieéigarna, emittera nya aktier eller salja tillgangar for att
minska skuldséitningsgraden. Koncernen analyserar ldpande férhéllande mellan

skuldsattning och eget kapital och forhallandet mellan skuldséatining och eget kapital inkiusive

Ién frén aktleagama utlfrén uppsatta mal. I neﬁoskuldan lngér réntebafande finansiella

_Tkr i L . _31dec.2022 31 dec. 2021

"Rantebsrande nettoskuld S 1582042 1608 868
summa eget kapital 2131473 1859230

- ey e g el arlan asue parernogecsly B SR TN R AT

“Férhallande mellan skuld och eget kapital 0,7 0,9

| koncernen finns inga externa l1&n utan all finansiering sker via koncerninterna lan.

Soliditeten uppgar per 2022-12-31 till 47,0% (43,3%).

Tabellen nedan visar koncernens olika réntebarande krediter och ién
——- 3jd%ﬁ‘ 2"622 31de¢'~2ﬁ~21~

Eroy _.._-h. “I‘lF ..ﬁi*w--ﬂ‘.-ﬂ-m#

mﬂmh“%hﬂm,*%qm*umdﬂu '{ﬁm---tm_

Léngfnsfrga S
L.an till koncernforetag (r6rlig ranta) 1575216 1692 042
Summa langfristiga skulder 1875216 1692042

Kortfristiga:
Lan till koncernforetag (rérlig ranta) 16 826 16 826
Summa kﬂrtfrlst:ga skulder 16 826 16 826

Lénebelopp - 1592042 1608868
| tabellen nedan sammanfattas aterbetainingsplanen for koncernens krediter och lan.

Fbﬂallastruktur Ian 31 dec. 2022 31 dec. 2021

LD

Forfallotid
2022 0 16 827
2023 16 826 16 827
2024 16 826 16 827
2025 1558390 1558387

el sl - iy g g iy AP rf-m_';,- s 2 W il “yfiat- ‘T il 2 il

Summa 48592042 1 608 868

'Ren'tebarande sku!d best'ér av tvékancegmint_ema lan. Samtliga lan berdknas med rénta enligt

De sékerheter SOMm: stailts fmr Iénen ar koncernens byggnader och mark.
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__Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

31 dec. 2022 31 dec. 2021

“Forutbetalda hyresintakter 47585 5815
Upplupna driftskostnader 3 686 3 960
Upplupna kostnader prcjekt 171 525

ey -'mﬂ-.l‘ = " hle prabyen Rl L] Lol Canl T, e P

Not17  Upplysningar om transaktioner med nédrstaende

_Upplupna réntekostnader e 8381 6123

Summa ' 59823 16423

kP

Aﬁarsfcbrbmdelser skc&ts pé nmrmala marknadswllkor nch krav( pé arm!angdens _avs_té_n_d ) mh

% av
_Namn _ . Relation =~~~ andelar

Enheter med bet‘ydande mﬁytande
dver firetaget:

Harbor Logistics PledgeCo S.a.r.| Majoritetsagare 100%
TreasuryCo S.a.rl Cashpool 0%

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

Terminal Real Estate Sweden AB har ett koncerninternt 1&n med forfallodag 2025-12-30. Lanet
i6per med rérlig ranta berdknad efter en rédntesats som motsvarar summan av STIBOR och
marginalen. Marginalen &r +2, 52%. Den stora koncernen innehar en cashpool dit likvida
Overskott fors dver, bolaget erhaller ranta p& dverférda medel.

i fél]‘ande taf'ball wsas det'to{ala antalet 'transaktiarser som har i’n'gé’t’ts med n‘arstéende partEr-
V.I“Kt)r

2022 2021

Ingaende balans 138 637 39170

Inkop fréan narstdende parter 0 0
Fordringar fran nérstaende parter 285 130 135637

Aterbetalning fordran 0 0
Skulder till narstaende parter 0 0
Amartering 0 ~39 170

Utgaende balans 420 767 135 637
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Harbour Logistics PledgeCo S.4.r.1
2022 2021
Ingaende balans 1608 868 1 625 694

Inkéip fran nérstaende parter 0 0
Fordringar fran nérstaende parter 0 0

Skulder till narstaende parter 1608 868 1625 694
Amortering -16 826 -16.826

Utgaende balans 1592 042 1 608 868

Not18 ~ Vasentliga handelser efter rikenskapsérets utgang

wm'ﬁ.ﬁm e mthr-'lﬁ# - L mu—i—

- -P-U-'a'-FA- I-I'l--\. A i o L L= Sl W O W L B L R TR oy e s mpri Gbam gt ey raane s g eles e o pndee et L Dl e pa e dant e e e e MHWWM

I februari'zﬂ'?;z ﬁérjade en pégéande mlhtér kc}nﬂnkt ;'Ukrama Rzktade san’ktmner har Enffjrts
USA Bcﬂaget ér mte expmnerat ff::r r‘aégra betydande negativa effekter sam”étt i'ééultat av
dessa sanktioner fram till dagens datum fdr dessa finansiella rapperter Det har daremot haft
en paverkan pa energiforsorining, leveranskedjor och mer allmént pa europeiska ekonomier.

Ledningen fortsétter att dvervaka de pagaende handelserna for eventueall pdverkan pa
foretaget. "y

30_
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ﬁm Rapport dver totalresultat for moderféretaget

= © 1jan.2022-  1jan. 2021~
o Tee e Not 31dec.2022 31dec.2021

= Hyresintakter 5 225 354 221187
Direkta fastighetskostnader = 8.7 -105671  -108108
e N - —EE T 5T

Administrationskostnader L _ - . -7800 6655
Rorelseresultat I ' 111 882 106 424

Resultat fran finansiella poster i .
Resuitat vid forséljmng av dotterbolag 161 785 0
Finansielta intakter 28 476 2100
Finansiella kostnader 8 54022 2 48901
e e — paster AR D S~

Resultat efter finansiella poster 248 121 59 623

Bokslutsdispositioner o _ __
Aterféring periodiseringsfond 7 769 14 743
Férandring éveravskrivaingar 103 234
Summa bﬁkalutsdlspﬁsmanar ' 7 873 o |

bl L C - ol = 3 3 LI T L L - L o .| Lot bt b o L 1Ll il 1 1 1
£ gk o L TroT P e g B AT e, oy L b ap— keI ittt

- RESUltatfﬁrﬁSka&“%r e ottt o ) P e PR e e i) i e S Rl A 255 334 74 Ean

Skﬁﬁpéél‘em resuifat e _1,___..;‘1'1*35?2; o "18?19
Arets resultat 237 491 55 882

Arets resultat 6verensstammer med arets totalresultat fér moderbolaget.
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Tkr
TILLGANGAR

~ Not

s

A i

Anidggningstillgangar

Materiella anlaganingstillgangar
Férvaltningsfastigheter 10 1435 786t 1529460
Pagéende arbete 11 1330 0

Finansiella anlaganingstilladngar
Aktier i dotterbolag 12 100 we

Summa anliggningstillgangar 1435868 1529560

Omsittningstillgangar

Hyresfordringar

Kortfristiga fordringar, koncernféretag
Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Farutbetalda kostnader och upplupna intakier

Likvida medel

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

420 665
6 465
9 242

500119

1935 987

B3rar

3
135 637
1 962
6 875
- 8919

it

153 396

1682 956
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~ Not

o

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eqet kapital

Aktiekapital
Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder

Ackumulerade tveravskrivningar

Avsattningar
Uppskjutna skatteskuider

Summa avsittningar

Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder

L angfristig skuld till koncernforetag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder

Kortfristig skuld till koncernféretag
Upplupna koncerninterna rantekostnader
Aktuella skatteskulder

Upplupna kostnader och

farutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUNMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

13

14

15 -

15

16

73 622
237 491

100

-129 604

55882

31 ﬂe-ﬁe_?ﬂ??' -3 dec. 2021

L L.

T -t

73622

7769
264

T 8034

118 378

48
1575 322

434
B 592 148

118 378

1 575 370

1592 582

1618
16 826
6123
2717

1 935 987

37585

\-
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Moderfiéretagets férandring i eget kapital

i

Aktiekapital Balanserat
" resultat

Summa eget

kapital

‘Ingiende eget kapital
2021-01-01
Arets resultat

100 e 39503

- 556 882

129603

55 882

Utgaende eget kapital

f syl iy

73622

2021412:31

Ingdende eget kapital
2022-01-01
Arets resultat

237 491

2022-12-31

Utgéanﬂ& aéet&i&ép_itaﬁl' .

o |

163 869

34
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Lopande verksamhet

Raérelseresultat 111 882 106 424
Icke kassaflédespaverkande poster som ingdr i resultat _ N -
fore skatt 17 42 416 44 399
Erhallen ranta 28476 2 100

Betald ranta -51 765 -48 948
Betald skatt -26 500 -16 588

TP T o st e (YL ¥ R LAY e o e Pt b e PR WL 2 : b b PR Y | i L Y S e 0 SO O S P S SRy AP API Y WPE U RN U B o~ Tt T aEy .

Nettokassaflode fran den iSpande verksamheten fére -
forandringar i rérelsekapital 105 509 87 387

Fordndring av rérelsekapital
Okning/Minskning av kundfordringar och évriga - -
kortiristiga fordringar , ~286 350 -96 441
Okning/Minskning av leverantérsskulder och ovriga

| _ _ 39 812 -41 313

Nettokassafléde fran den ldpande verksamheten -141 028 -50 367

Kassafldéde fran investeringsverksamhet
Avyttring av andelar i koncern- och intressefdretag 214 392

Investeringar i materiella antdggningstiligéngar 10 - 1330 -1408

Sty TRt e T o s o e ey R AN TR T T TR R R e R T P

Kassafléde fran investeringsverksamheten 213 062 -1 408
Kassaflode fran finansieringsverksamhet
Amorteringar - -

Amortering av l&n -17 205 -16 785
Nyupptagna lan o . .

R S— i & y marieg sty gy L . dchl i E e i e ey e b - .
Fallel et g g o g ot b . . B alial et el . . b b barpish . . s oy L L " T e i T g o] O i Cacider b it e 3 i’ Pl Sl w e T

Kassafldde fran finansieringsverksamheten 17 205 16 785

Arets kassafiode 54 828 77 479
Likvida medel i bdrjan av aret 8918 _ -68 560

LR ST e e oy L e e i S et 1 " R ALY =l -

Likvida medel vid arets slut 63 747 8 919
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Noter till moderféretagets arsredovisning

ﬁt — ._:_3;:

sn nor atmn |

Definansiella rapporterna avser Terminal Reai Estate Sweden AB.

Not2

2.1 Tilldampade regler och bestammelser
Moderforetagets arsredovisning har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och RFR

2. Redovisning for juridiska personer som utarbetats av Radet for finansiell rapportering. Detta
innebar att IFRS tilldampas med de undantag och tillagg som framgar nedan.

_...Grunder for arsredovisningens upprattande

2.2 Grunder for uppréttandet av arsredovisningen
Arsredovisningen har uppréattats utifran antagandet om fortlevnad (going congern). Tiligangar
och skulder &r varderade till sina historiska anskaffningsvarden.

2.3 Aktier i dotterbolag

Andelar i koncernforetag redovisas i moderforetaget tili anskaffningsvarde med avdrag for
eventuella nedskrivningar. Om det redovisade vardet pa andelarna éverstiger dess verkliga
varde sker en nedskriviing av vacdet till det verkliga vardet. Nedskrivningen redovisas i
resultatrakningen. T de fall nedskrivningen inte langre ar erforderlig aterfors nedskrivningen
dver resultatrakningen.

Sammanfattning av viktiga redovisningspr

rrrrrr

Intdkisredovisning
Intakter redovisas da det ar troligt att ekonomiska férdelar kommer foretaget tillgodo ach att

intdkterna kan faststallas pa ett tillférlitligt satt. Foretagets intakter utgors i allt vasentligt av
hyresintakter.

Hyresintakler
Hyresintakter fran forvaliningsfastigheter intakisredovisas 1 resultatrdkningen linjart over
hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intékter. Hyresrabatter

periodiseras linjart dver hyresperioden dven om betalning inte sker pd samma satt.

Finansiella intékter ! _ _
Finansiella intékter redovisas i den period de avser med tildmpning av effektivrantemetoden.

Inkomstskatter |
Periodens skattekostnad omfattar aktuel och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare perioder faststélls till
det belopp som firvantas. aterfas fran eller betalas fill Skatteverket. De skattesatser och

skattelagar som tillampas for att berakna beloppet dr de som &r antagna eller aviserade pa
balansdagen.

Aktuell inkomstskatt hanférlig till poster/transaktioner som redovisas i eget kapital redovisas i
gget kapital och inte i resultatrakningen.
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Uppskjuten inkomstskatt
Uppskjuten skatt redﬁwsas pé balansdagen i enllghet med halansraknmgsmemfdan fc;r

baiansdagen ach smm fowantas gélla n&r den uppskjutna skatten reahseras eller regleras

Uppskjuina skatteskulder uppkommer framforallt pa grund av skilinader mellan
bokféringsmassiga avskrivningar och skattemdassiga avskrivningar pa férvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det dr sannolikt-att framtida
dvarskott kemmer att finnas tiligdngliga, mot vilka de tempordra skillnadema kommer att kunna

utnyttjas.

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

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

Farvaliningsfastigheter redovisas vid forvérvet till anskaffningsvdrde, inkiuderat direkt
hanforbara transaktionskostnader. Tillkommande utgifter 18ggs till det redovisade vardet {or
fastigheten om det &r sannolikt att den ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten
forbattras i forhaliande till den niva som géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad 1 den pericd de uppkommer, Efter
anskaffningstillfallet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tilldgg fér eventuell
uppskrivning. Utgifter for reparationer och l6pande underhall kostnadsftrs | den period de

uppkommer,

Avskrivning bergknas enligt féljande:

Byggnad 50 &r
Markanlaggning 20 ar
Hyresgastanpassning Kontraktsperioden
Byggnadsinventarier 5 ar
Ne'dsk'rivnzng

ft:réndrlngar i fﬁrhéﬂanden mdlkerar att det redowsade varciat kanske inte ar étewmmngsbart

En nedskrivning goérs med det belopp varmed tillgangens redovisade varde dverstiger dess
atervinningsvarde. Atervmmngwardet ar det hoégre av tillgangens verkliga vérde minskat med
forsaliningskostnader och dess nytjandevérde.

L.easingavtal
| samtliga leasingavtal dar moderforetaget ar leasetagare redovisas samtliga leasingavgifter

som kostnad linjart dver leasingpericden savida inte eft annat systematiskt sétt battre
aterspeglar anvéndarens ekonomiska nytta dver tiden. Detta géller &ven om betalningarna
férdelas pa annat sétt.

Finansiella instrument - redovisning och vardering
Med hansyn till sambandet mellan redovisning och baskattnmg har foretaget i enlighet ned

RFR 2 valt att inte tillampa IFRS 9 utan tillampar en metod med utgéngspunkt i
anskaffningsvérde i enlighet med ARL.
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pri Fordringar

o Fordringar med f6rfallodag mer &n 12 manader efter balansdagen redovisas som

a0 anldggningstillgangar, 6vriga som omséttningstillgangar. Fordringar upptas tili det belopp
m som efter individuell prévning berdknas bl betalt. Hyresfordringar redovisas som

ii? omsaftningstiligangar till det belopp som {Grvéantas bli inbetait efter avdrag {6r individuelit
5 beddmda osékra hyresfordringar.

™

ﬁi Likvida medel

Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en
ursprunglig forfallodag pa tre manader eller mindre.

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

Redovisning av kassafldde | |

Likvida medel utgtrs av titigdnglig kassa, banktiligodohavanden till f6rfogande hos banken
och andra likvida investeringar med en ursprunglig forfallodag pa mindre én tre manader
som &r ulsatta for obetydlig vardeftuktuation.

Nya och dndrade standarder som tratt i kraft | | |
Moderforetaget tillampar undantaget fran tillampning av IFRS 16. | samtiiga leasingavtal dar
moderforetaget &r leasetagare redovisas samtliga leasingavgifter som kostnad linjért dver
leasingperioden savida inte ett annat systematiskt satt battre aterspeglar anvéndarens
ekonomiska nytta Gver tiden. Detta galler dven om betaimngarna fordelas pa annat satt.
Nyttjianderatten och leasingskulden ska saledes inte redovisas i balansrakningen.

Not5 Oerat:anella Ieasm avtal Fcretaet som hy resvird

bl

Féretaget har ingatt operationella hyrasavtai med hyresgadster. De kommersiella
leasingkontrakten har oftast hyresvillkor om mellan 3 och 15 &r med fast hyra samt avtalad
indexupprakning.

Minsta framtida hyresintdkter avseende icke uppsagningsbara operationella hyresavtal per
den 31 december dr enligt foljande:

Mindre an 1 ar 202 881 198 724
1-5 ar 375 894 404 494
Meranbar ... 25670 43255
Framtida hyr&smbetalnmgar 604 445 646 473




Noté Dlrekta fastlghetskﬂstnader
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Not7  Ersittning till revisorer

Terminal R.éal_iEEta.t_e:Ewéd.ﬁm AB
Qg ne 5566¢2-6582

Py
o b il sacn

1 jan. 2022-

31 dec. 2022

1 jan.
31 dec

2021-.
2021

ijrlga driﬂkﬁstna derﬂ
Underhall
Avskrivningar och nedskrivningar

23864

26 162
13477
42 416

162

_Fastighetsskatt

Summa direkta fésﬁghetskastnader
) | mediakostnader ingar uppvarmning, el; vatten och renhalining
** | 6vriga driftkostnader ingar erséitning till revisorer

405 671

1 jan. 2022-

31 dec. 2022

22478
26005
15 073
44 399

152

108 108

1 jan.

31 dec. 2021

2021-

“Fastighetskostnader avseende forvaltningstastigheter som

genererat hyresintakter
Fastighetskosthader avseende forvaliningsfastigheter som

63 709

44 399

2 R

summa direkta fastlghetskestnader

_inte genererat hyresintakter e

R : v 7

405 671

1jan, 2022- 1 -
_S1dec. 2022 31dec. 2021

108 108

1 jan. 2021-

..... L . [ - i "
£ _.b.lln-r—r-— ,

Ersattnmg tall revisorer
Deloitte
Revisionsuppdraget
Ernst & Young AB
Revisionsuppdraget
_Skatteradgivning

DT T ——— ¥ Y Rl I

Summa N "

219

L

56

164

60

b

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt
styrelsens forvaltning och dvriga granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor

att utféra.

Not8  Finansiella kostnader

el ot N R .yt
v Pl et bt i g

T 1jan 2022; L'1gan 2021~
L dm: 2022 31 dec. 2021

E s

Valutakursd.uﬁerenser

53 961

4]
62

48 841
0

60

~Owrigt

Summa

48901

39
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Not9  Skattekostnad

De huvudsakhga kemponenterna nar det galler 5kattekostnader fm rakenskapsaret med avslut

den 31 december 2022 4r foljande:

1 jan. 2022-

1 jan. 2021-

Sl uee. 2021

Aktuell Skatt

Skatt hanferllg till foregdende ar

Fdréandring av uppskjuten skatt pa temporédra skillnader
“Skattekostnader som redovisats i resultatrikningen

Avstdmning av effektiv skatiesats

31 dec. 2022

18094
0

-092

31 ﬂec 2022

17 004

KT 719.“

31 dec. 2021

Redovisat resultat fire skaltt

Skatt pa resultat enligt gallande skattesats 20.6% (20,6%)

Skatteeffekien av:

Etfekt av ej skatteptiktiga poster

Effekt av omvérdering temporéra skillnader
Effekt av upplésen av skatt fran forvary
Effekt av korrigering av skatt fran tidigare ar
Effekt av generell ranteavdragsbegrinsning

Effekt av ny skattesats

Effekt av schablonskatt pa p-fond
Effekt av aterféring p-fond

255 994

32179
1934

0
136

-16

0

2 341
225
577

205

Summa redovisad skatt

Den gemmsmttliga effektiva skattesatsen ar 7,2 procent (25,1).

Under aret har ingen inkomstskatt redovisats i eget kapital

Uppskjuten inkomstskatt ar hanforlig till:

Uppskjuten Uppskjuten

skattefordran skatteskuld

18 502

Uppskiuten

18 719

Uppskjuten
skatteskuld

Dec. 31,2022 Dec. 31, 2022

Dec. 31, 2029

Dec. 31, 2021

avsaende”

Skilinad mellan

skattemassiga och & 117 786

bokféringsmassiga
avskrivningar

118 378

Summa . 117 786

_Avstimning av uppskjutna skatter

L | III : L '\-F- - T i :I-q-:l.-l-l-.q-:

Hdec.2022

31 dec., 2021

118 378

Ingaende balans 118 378 116 666
Skattekostnad redovisad i resultatrdkningen -502 1712

Utgaende balans 117 786 118 378
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Not10 _ Forvaitningsfastigheter =~~~

—y

el Rl Y i

Byggnad  31dec.2022 31 dec. 2021___
Ingéende ackumulerade anskaffningsvarden 1955 459 1954 366

Inkdp _ 1093
i 1l 68960 -

“Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1886499 1955459

Ingaende ackumulerade avskrivningar 567 782 528 694
Arets avskrivning dvervérden -11 063 41 274
Ack. avskrivningar tvervarden salda fastigheter 4615 --
Arets avskrivning enligt plan -27 104 -27 817

_ Ack. avskrivningar enligt plan salda fastagheter - 16018 -
| U'tgéende ackumulerade avskrivningar 585 316 567 782

il 10 LE

_Mark 31dec. 2022 31 dec. 2021

""" < il R ot i oo e e e P P I T
w

Ingéende ackumulerade anskaﬁnlngsvarden 117 464 117 464
= crsaljmng -2 993 ;
"~ Pkards et e o S S 17 W E—

_Markanlaggningar §  3tdec.2022 31 dec.2021

Ingaende ackumulerade anskaﬁmngsvaz’den ' 16 790 16 790

Inkdp - )
Forsalining

“Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 16790 16790

ingdende ackumulerade avskrivningar -13 548 -12 886

Arets avskrivning enligt plan -249 -662

_Ack. avskrivningar salda fastigheter S -
“Utgaende ackumulerade avskrivningar - - 43798 2 13548

- r A N i T W

o s i i s R s L R L PN T R e i o o . ’ Lo k e L e L e s S e i chl L. :
e g gl g 5 5 APl Sy i byeer ot ud e P Sl S L St Sl il sl Tt o = b e e R Tl

“Utgaende redovisat virde 2992 3 242

_Hyresgastanpassningar | _31dec.2022 31 dec. 2021
ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 38 764 38 764
nkop 3 .
Férsaljningar - -3059 -
“Utgaende ackumulerade anskaﬁnmgsvarden * | 35 705 38 764

Ingaende ackumulerade avskrivningar -18 660 14 625
Arets avskrivning enligt plan -3 71 31 -4 035
_Forsdljningar 28

Utgaende ackumulerade avskrivningar ' ' 30283 -18 660

Utgaende redovisat virde S 15442 @ 20104

H
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_Byggnadsinventarier

31 dec, 2022

31 dec. 2021

Ingaende ackumulerade énskaﬁmngsval’den

Inkdp:
Fdrsaljning

22 168

-688

21 852
316

Utgéende ackumulerade anskaffmngsvarden

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivning enligt plan
Ack. avskrwmngar salda fastigheter

rrrrrrr

-271 406
161

21214
-192

Utgéende ackumulerade avskrwmhgar T

21213

P it St o ket Dl b b el ol g bl e el ol e - B Y R e e e ] o e el i ol T - ™ o . ¥ T

Utgaende redovisat viirde

_Markinventarier

) 31 dec. 2022

31 dec. 2021

i ‘ingaende ackumulerade anskaffnmgsvérden
Inkop

6792

6792

“Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivning enligt plan.

N 7“:79_2

6 581

427

-6 157
424

“Utgaende ackumulerade avskrivningar

s '2‘07’"""" _—

"6 581
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H*HWWWWW?PWW

wUtgéend@ redovisat forvaltningsfastigheter

Upplysning om verkligt virde pa férvaltningsfastigheter

Det verkliga vardet pa forvaliningsfastigheterna uppaar till 3 889 716 (3 987 725 tkr)

21

T1529460

Samtliga B fastigheter har virderats av oberoende extern part per 31 december 2022. Under

9.

Not11  Pagaende nyanlaggningar

,, Péc;éﬁmla arbeten

2022 har en fastighet avyttrats. F6r vidare information, se Arsredovisning for Koncernen, not

Vid arets mr}an _.
Qverfort tili forvaltningsfastigheter
__Investenngar

JJJJJJJ

Redovisat vardé vid érets siut
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Not12 Aktleridotterforetag

Terminal Reat Estate Sweden AB har et datterbolag, emsylen AB kapt perden 31 december
2014.

_"' m_wr -\F"'P'F?.-'i W-,.H- ot I "hH-_r:;ll-Hu_—_. -d -\.'a. .i-'."ﬂ»_!. ;hl- #Ww .J.'\-.a-n -u-:a; .,3.-1-. .

“Ingdende ackumulerade anskaffnmgsvérden 3 - 100 - 100

Utgdende ackumulerade anskaﬁnlngsvhrden '1-00 100

Kapital- Rostritts- Antal Bokfort
| | andel andel andelar virde
Bomsylen AB - 100% 100% 100 - 100
' ........ ' 100

- org.nr Bite
Bomsylen AB 556756-4421 Stockholm

Not13  Antal aktier

_ L L _ 31dec.2022 31dec. 2021
'Vid arets bbnan B 1000 1000

_._'—_'ﬂ-u#nﬁﬁ-ih- s o : i 0 By b L L P st bt i e o i b e

"Vid arets slut 1000 1000

Not14  Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans forfogande stér foljande:

Balanserade vinstmedel - 73621 947
Arets resuitat 237 491 399
Kronor 163 863 452
Styrelsen foreslér att den balanserade vinsten disponeras s att

| ny rékning Gverfors 163 869 452
Kronor 163 869 452

Som framgéar i rapporten 6ver finansiella stallningen for moderitretaget per 31 december 2021
ar bolagets eget kapital férbrukat, | och med arets vinst dr bolagets egna kapital nu intakt.
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Not15  Skulder till koncernforetag

s I A AL S S AL

Skulder till koncernfdretag har foljande forfallostruktur:

31 dec. 2022

1 dec. 2021

" : e G i . . . . , G e

E T — ‘
Del som forfaller 2-5 ar efter balansdagen

it ak F -4 Frer)
i e e et e Sl b TRRE T W i e m bl n i ) L gl Copnd bl bl el bl o

g T raid gu e mien

~ 5 i
1692 148

— 16826
1592148

31 dec. 2022

i L L

31 dec. 2021

“Forutbetalda hyresintakter S 47 579
Upplupna driftskostnader 3692

_Upplupna kostnaderprojekt 171

ot 17 Icke kassaflodespaverkande poster

Summa 51 442

o Rl L ek o

31 dec. 2022

31 dec. 2021

“Icke-kassaftodespaverkande:

LL etmpdpkiing sy Sigtnger: =

Sumima o ‘, ' ' a2 MG

ChristofieqiNklijacger 7 /

s

Dl

v

e A T S iy

44399
44 399

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har avgivits den 3¢ jgm ‘ ’2()&3

¢ AB

ﬂv ﬁi {7{‘.’] 3¢ ued ¥ 441 l& D’Fﬂ
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REVISIONSBEF

Till bolagsstdmman i Terminal Real Estate AB

organisationsnuminer 556622-5982

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utféirt en revision av arsredovisningen och
kﬂncemredwisningen for Terminal Real Estate AB for
rikeriskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31,

Enligt var uppfattnmg har arsredovisningen uppréttats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vdsentliga avseenden rdttvisande bild av
moderbolagets finansiella stidllning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resuitat och
kassaflode for aret enligt %rﬁre.dwis ningslagen,
Kancernredovisningen har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rédttvisande bild av koncernens finansielia
stélining per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafltde for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS),
sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberdttelsen dr forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens Gvriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att balagsst&mman faststélier
resultatrakmngen ach baiansrakmngen for

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige, Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nérmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende 1
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r
tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styref's.fe-ngansvar‘

§rsredowsmngen ach kancernredmnsnmgen upprattas
Gch att de ger en rattwsande btld enllgl:_
kom:emref;lwisn.inganm.”éh.l.zgt I_.FRS s§som de antagits
av EU Stwa:lsen -ahsvara'r a'v*en ff:i‘r’* 'd'e'ri i'nl:ema- k‘ﬂ-ntmll
arsreclwlsnlng och konrzernredwisnmg sem mte
mnehailer nagr‘a vasentllga felaktigheter, vare sig.

Vid 'Upﬂra'ttandet av a’rsredcvlsmngen och
koncernredavisningen ansvarar styrelsen far

beddmningen av bolagets och koncernens farmaga att
fortsdtta verksamheten: Den upplyser, nér sa #r

tillampligt, om forhdllariden som kan paverka o
formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsath drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen avser att
’In’kwdara balage‘t uppihr.ar'a -r-‘ﬂ-e’d '\;fe*rksamh&ten ellér

a_.v d_etta_

Revisorns ansvar
V8ra mal &r att uppnd en rimlig grad av sakerhet om

huruvida arﬁredwlsningen GCh koncernredovisningen

som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa negentligheter

eller mlsstag, och att ldmna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en
hog grad av sakerhet, men dr ingen garanti fér att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig
ifelaktighat om en sadan finns. Felaktigheter kan
Lippsta pa grund av ﬁegentllgheter eller misstag och

anses vara vasenthga om de enskilt eller tillsammans

rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvdndare fattar med grund | arsredovisningen

och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt 1SA anvénder vi

professionelit omdéme och har en professionellt
skeptisk instéilning under hela revisionen. Dessuton:

« identifierar och beddémer vi riskerna fér vasentliga
felaktigheter i 8rsredovisningen och
koncernredavisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifran dessa
risker och inhamtar revisionsbevis som ir
tilirdckliga ﬁch dndamalsenliga fér att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte
oegentligheter ar hégre &n for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom |
oegentligheter kan innefatta agerande 1 maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstagise av den del av bolagets

interna kontroll som har betydelse f&r var revision
for att utforma granskningsatgérder som &r
lampliga med hédnsyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna Kontrolien.

. utvﬁrderar vi Iﬁ“mpl'i'gheteﬁ 'i de

i styre.lsens u ﬂmka.ttmngar i .re.dawsmnge:n_ f:x;f_:h_
tillhérande upplysningar.

® drar vi en 's'lu'tsats om Iémpligheten i at't'styre_ls;&ﬁ

upprattandat av arsredavlsmngan och
koncernredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats,



Deloitte.

med grund i de mhémtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nagtm vasenthg
asakerhetsfakmr som avaer Sadana handelser elier

'bc}iag&ts ﬁch kmcemens form%ga att ff:;rtsatta
rvarksamheten EJm vi dr‘ar slutsatsen at’c dat finns
revlsmnsberaﬁelsen féista uppmarksamheten pa
Upplysningama j arsredwisningen 0ch
.msakerhatsfakmm eller, oM sﬁdana upplysmngar
ar-otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen c:ch koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras p& de revisionsbevis som
inhamtas fram tili datumet for
revisionsheréttelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gira att ett bolag och en
koncern Inte ldngre kan fortsatta verksamheten,

¢ utvérderar vi den Gvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, déribland upplysningarna,
och om Ergredwisnlngen och
koncernredovisningen aterger de underhggande
transaktionerna och héndelserna pa ett sétt som
ger en rattvisande bild.

« inhdmtar vi tillrdckliga och dndamalsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella
1nfarmatimnen Fﬂr enheterna eller
uttalande avseende kgncemredawsmngen V:
ansvarar for styrning, dvervakning och utférande
av koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansvariga for
vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade emfattning och inriktning samt
tidpunkten f&r den. Vi maste ocksa informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuelia betydande brister | den interna
kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Utfa!anden

St‘{relseng fﬂmaltning far Tarmlnal Real Estate AB for
rakenskapsareet 2922*01-01 202.?; 12 31 samt av

_el_l;er fc;_riust :

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberéattelsen och bewhar
styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for ra kenskapsaret

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige Vart ansvar enl:gt denna beskrws ndrmare i

farhallande till maderbalaget och koncernen enhgt god
revisorssed i Sverige och har'i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

tiltrackliga m:h andamalsenllga som grund for véra
uttalanden.

'Termlnal Real Estate AB

organisationsnummer 556622-5982

. -foretagit nagon atgard elfer gjort sig skyldig till
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Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till

dispositioner betraffande bolagets vinst eiler forlust,
Vid farslag till utdelning innefattar detta bland annat

en bedomning av om utdelningen &r férsvariig med

hénsyn till de krav som bolagets och kancemens
verksamhel:sart amfat;tmng DCh nsker staller pa

ka__p_lta_l.. kn_nsmlderi_ngsbe_hw;_ Ilkv_lcll.tet cu::h stail.nm_g i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och

forvaltningen av bolagets angeldgenheter, Detta
Innefattar bland annat att fortldpande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och att

tillse att bolagets organisation &r utformad sa att

bokféringen, medeismwaltnlngen och bolagets
ekonomiska angelagenheter i vrigt kontrolleras pa ett

betryggande sétt.

Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och

dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att

inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna beddma om nagmn styrelseledamot |

nagot visentligt avseende:

nagon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

» pd nagot annat s&tt handlat 1 strid med

ﬁaktlebalagslagen, Srsredovisningslagen eller
bolagsardningen.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till
:dispc}gltimer av bolagets vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet bedéma om forslaget ar férenligt

med aktiebolagslagen.

Rimlig s”a’kerhet §r en hf:ig grad av sﬁkerhet men

rewsmnssed i Svange a[lttd kcmmer al:t upptacka

atgarder eller féorsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eiler att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.



Som en del av en revision enligt god revisionssed |
Sverige anvander vi professionelit omdéme och har en

professionelit skeptisk Instélining under hela
revisionen, Granskningen av forvaltningen och
f@rslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust

grundar sig frémst pa revisionen av rékenskaperna.

Vilka tillkommande gra nskningsatgérder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med

utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi

fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden
och forhallanden som &r visentliga fér verksamheten
och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder ach andra férhallanden som &r relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet, Som underlag for vart
uttalande om styrelsens férslag till dispositioner
betrédffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med aktiebolagsiagen.

Goteborg 30 juni 2023

Auktoriserad revisor

Terminal Real Estate AB
grganisationsnummer 556622-5982
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