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Férvaltningsberattelse
Styrelsen t6r Axtast AB (publ) (556032-3379) tar harmed avge arsredovisning och koncernredovisning t6r rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Foretaget har sitt sate i Stockholm. Arsredovisningen &r uppréattad i svenska kronor.

Information om verksamheten

Axfast ar en av fyra fristdende koncerner inom Axel Johnson Gruppen med en gemensam &gare, Antonia Ax:son Johnson med familj. Bolaget
investerar i kontors-, handels-, hotell- och logistikfastigheter pa den svenska fastighetsmarknaden. Fastighetsportféljen &dr idag koncentrerad till
Stockholm, marknaden med starkast ekonomisk tillvaxt i Sverige. Koncernen har ett starkt fokus pa fastighetsutveckling, med en stiandig process att
utveckla bolagets fastighetsbestdnd. Samtliga fastigheter dgs via dotterbolag. Forvaltningen sker i Axfast AB dar all oersonal &r anstalld.

Agarférhallanden
Bolaget ags till 100 procent av Axfast Holding AB som i sin tur ags till 95 procent av Antonia Ax:son Johnson och till 5 procent av Goran Ennerfelt.

Visentliga hdndelser under aret

Ar 2022 har varit ett rekordar for Axfast som levererat den hogsta omsattningen och det hogsta driftnettot i bolagets historia, mycket tack vare
genomforda projekt och en mycket stark hyresmarknad.

| borjan av aret tilltradde Grant Thornton sina ytor i den tidigare projektfastigheten Boken 6, vilket inneburit att fastigheten varit fullt uthyrd fran
arsskiftet.

Hyresavtal har tecknats med Gjensidige avseende delar av de projektytor pa fastigheten Torgvagen 7 som konverterats fran butikslokaler till andra
anvandningsomraden. Gjensidige tilltrader sina kontorslokaler i juli 2023 vilket innebér att fastigheten da kommer vara fullt uthyrd.

Under aret har ombyggnationsprojektet pa fastigheten Jakob Mindre 11 I6pt pa och projektet berdknas fardigstallas under varen 2023. Projektet
omfattar cirka 8 600 kvadratmeter fordelat pa kontors- och restaurangytor. Samtliga kontorsytor ar uthyrda till The Boston Consulting Group som
kommer tilltrdda under 2023.

Hyresavtal har tecknats med Storex avseende knappt 8 500 kvadratmeter i fastigheten Jordbromalm 4:8. Storex, som sedan tidigare hyr cirka 5 700
kvadratmeter i fastigheten, tilltrader ytorna under 2024.

Nyuthyrningarna for aret uppgick till knappt 16 000 kvadratmeter och till en hyra om 62 Mkr. Nettouthyrningen for perioden uppgick till 22 Mkr. Som
ett resultat av arets nyuthyrningar har den kontrakterade uthyrningsgraden i bestandet 6kat fran 96,6 till 97,4 procent. Under aret har det dven
genomforts omforhandlingar av en hyresvolym om 84 Mkr till en hyresékning om 13,1 procent.

| augusti bekraftades bolagets kreditrating fran kreditvarderingsinstitutet Nordic Credit Rating. Bolaget erhdll kreditbetyget BBB med stabila utsikter.
Det publika ratingbetyget ger battre tillgang till upplaning fran kapitalmarknaden till konkurrenskraftigare villkor och bidrar darmed till en 6kad
diversifiering och riskspridning.

Per 2022-12-31 dger Axfast AB 20 fastigheter via dotterbolag. Marknadsvardet pa fastigheterna har bedémts uppga till 19 318 Mkr (18 864 Mkr).
Fastigheterna har varderats externt av CBRE eller Cushman & Wakefield och vardeforandring under aret uppgar till 1,3 procent (12,0 procent).

Resultat

Hyresintdkterna uppgick under 2022 till 704 Mkr (572). | ett mellan aren jamforbart bestdnd 6kade hyresintdkterna med 19 procent, fran 548 Mkr
2021 till 653 Mkr 2022, vilket framst &r en foljd av att tidigare projektytor varit fullt uthyrda fran arsskiftet. Den kontrakterade uthyrningsgraden i
bestandet uppgar vid arets slut till 97,4 procent (96,6).

Axfast redovisar ett driftnetto pa 514 Mkr (409), vilket motsvarar en driftnetto6kning med 25 procent jamfort med 2021. Det 6kade driftnettot
forklaras delvis av forvarvet av Lysbomben 5 som genomfoérdes i juni 2021. For ett mellan aren jamforbart bestand okar driftnettot med 22 procent,
fran 391 Mkr 2021 till 476 Mkr 2022. Bolaget redovisar en 6verskottsgrad om 73,0 procent (71,5). Fastighetsportfoljens orealiserade vardeforandring
uppgick till 238 Mkr (1 998), vilket forklaras av 6kade driftnetton som delvis motverkas av héjda bedémda avkastningskrav. Fér koncernens
rantederivat uppgick den orealiserade vardeforandringen till 175 Mkr (73) som ett resultat av att rantor pa langre |6ptider har stigit under perioden.

Investeringar
Under aret har inga forvarv genomférts. Koncernens investeringar i befintliga fastigheter i form av ombyggnad uppgick till 217 Mkr (355 Mkr).

Finansiell stéllning

Arets kassafléde uppgick till -14 Mkr (-20 Mkr). Likvida medel uppgick per den 31 december till 218 Mkr (232). Koncernens externa rantebarande
upplaning uppgick till 3 827 Mkr (3 987). Det synliga egna kapitalet i koncernen uppgick till 13 263 Mkr (12 642). Bolagets soliditet uppgick till 65
procent (63).

Moderbolaget

Moderforetagets verksamhet omfattar teknisk och ekonomisk férvaltning av koncernens fastigheter. Redovisad nettoomsattning utgjorde 34 Mkr (35).
Moderbolaget finansieras genom férvaltningsarvoden fran dotterbolag. Resultatet efter finansiella poster uppgick till 9 Mkr (-9). Moderforetagets
egna kapital per 31 december 2022 uppgick till 3 966 Mkr (3 907). Antalet anstéllda vid arets slut var 14 (12).



Flerarséversikt/nyckeltal

Koncernen 2022 2021 2020* 2019* 2018*
Intakter (Mkr) 704 572 564 594 595
Driftnetto (Mkr) 514 409 374 402 430
Forvaltningsresultat (Mkr) 368 283 - - -
Resultat efter skatt (Mkr) 625 1869 54 263 586
Overskottsgrad 73% 72% 66% 68% 72%
Kontrakterad uthyrningsgrad 97% 97% 94% 95% 95%
Bokfort varde forvaltningsfastigheter (Mkr) 19318 18 864 6436 6521 7083
Extern finansiering (Mkr) 3827 3987 2814 2745 3659
Eget kapital (Mkr) 13263 12642 3738 3687 3428
Beldningsgrad 20% 21% 18% 19% 26%
Réantetackningsgrad (ggr) 4,7 4,9 6,0 4,1 4,3
Miljocertifiering forvaltningsbestandet, % (antal) 75,0 65,0 32,0 11,0 0,0
Moderforetaget 2022 2021 2020* 2019* 2018*
Nettoomsattning (Mkr) 34 35 33 34 32
Balansomslutning (Mkr) 6289 6762 5688 6 050 5958
Soliditet (%) 64% 58% 69% 65% 61%
Antal anstallda 14 12 12 12 12

*Den finansiella information som presenteras fore 1 januari 2021 har ej raknats om till IFRS utan presenteras i enlighet med tidigare
redovisningsprinciper BFNAR 2012:1 (K3) vilket paverkar jamforbarheten mellan aren. Brister i jamforbarheten beror huvudsakligen pa att enligt
tidigare redovisningsprinciper har forvaltningsfastigheter ej redovisats till verkligt varde, vilket innebar att resultatet for tidigare perioder paverkas av
avskrivningar pa fastigheter. Enligt IFRS redovisas fastigheterna till verkligt varde och fastigheternas orealiserade vardeforandring redovisas i
resultatet. Dessutom har under K3 driftnettot belastats med kostnader avseende tomtréattsavgald till skillnad mot IFRS redovisningen dar kostnad for
tomtrattsavgalder redovisas som en rantekostnad pa leasingskulder inom finansnettot. Forvaltningsresultat rapporterades inte i den tidigare K3
redovisningen och darfor presenteras inget varde for perioden 2018 - 2020.

Alternativa nyckeltal (APM), se sid 38-39 for definitioner, syfte och harledning.

Framtida utveckling
Axfast koncernens fastighetsbestand ar koncentrerat till Stockholm, en region med stark ekonomisk tillvéxt. Det langsiktiga malet ar en balanserad

fastighetsportfolj inom segmenten kontor, handel, hotell och logistik.

Risker och osdkerhetsfaktorer
Axfasts risker kan i huvudsak delas upp i tva kategorier, affirsméassiga och finansiella risker.

De affarsmassiga riskerna ar en naturlig del av bolagets verksamhet och utgors av risker for férlorade hyresintakter, 6kade vakanser samt
vardeforandringar i fastighetsbestandet. For att reducera affarsrisken har bolaget valt att koncentrera fastighetsbestandet till Stockholm, en region
med stark ekonomisk tillvaxt. Fastigheterna ligger i utvalda lagen, med en stabil och differentierad hyresgaststruktur och en valférdelad
forfallostruktur avseende hyresstocken. En férandring av hyresintdkterna med 1 procent per 1 januari skulle paverka 2023 ars resultat fére skatt med
8 Mkr.

Finansiella risker ar de risker som bolaget dr exponerat mot genom skuldportféljen. Bolaget stravar efter en Iag finansiell risk och belaningen ar i
jamforelse med branschen i 6vrigt lag. Soliditeten uppgar vid arsskiftet till 65 procent (63). Rantekostnaderna utgér en av de storre kostnadsposterna
for Axfast och férutsattningarna pa rantemarknaden kan férandras snabbt. Vid hantering av ranterisken tas alltid hansyn till hur kdnslig bolagets
balans- och resultatrdkning ar for ranteférandringar. Finansiering laggs i forsta hand upp med kort bindningstid och rénterisken hanteras sedan med
hjélp av derivat. Bolagets genomsnittliga rantebindningstid uppgick vid arsskiftet till 4,0 ar (2,2).

Bolagets fastigheter redovisas till verkligt varde. Férvaltningsfastigheterna varderas vid varje kvartalsskifte dar varderingarna vid varje hel- och
halvarsskifte utfors av Cushman & Wakefield Sweden AB och CBRE Sweden AB och vid resterande tillfallen genomférs internvarderingar av Axfast.

Vardeforandringar i fastighetsbestandet paverkas i hog grad av hur Axfast lyckas utveckla och forddla fastighetsbestandet samt kund- och
avtalsstrukturen. Fastighetsvardenas utveckling paverkas av férandringar i rantelaget, den allmanna konjukturutvecklingen, férvantningar pa
hyrestillvaxt, den lokala utbuds- och efterfragebalansen, majligheten till Ianefinansiering samt avkastningskravens utveckling. Vid arets utgang uppgick
fastigheternas varde till 19 318 Mkr.



Hallbarhet

For Axfast ar det av stor vikt att kunna erbjuda kunder och medarbetare hdlsosamma och sakra arbetsmiljéer. Vi vill skapa en hallbar fastighetsportfolj
i en varld i férandring. FOr att uppna detta genomfor bolaget ett arbete med att miljéinventera samtliga fastigheter. Under aret har ytterligare tva
fastigheter miljdcertifierats. Vid utgdngen av 2022 ar 75 procent av bolagets fastigheter miljécertifierade enligt BREEAM In-Use.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel:

Balanserad vinst 3898 247

Arets resultat 62953
3961 200

Disponeras sa att:

Till aktiedgare utdelas (100 kronor per aktie) 4000

I ny rakning 6verfores 3957 200

3961 200
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KONCERNENS RAPPORT OVER RESULTATET

2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr Not -2022-12-31 -2021-12-31
Hyresintakter 3 703 404 571947
Ovriga intdkter 4 686 531
Totala intdkter 704 090 572478
Driftkostnader -56 616 -54 525
Underhallskostnader -19983 -16 010
Fastighetsskatt -78 656 -56 563
Fastighetsadministration 5 -35 200 -36 052
Totala fastighetskostnader -190 455 -163 150
Driftnetto 513 635 409 328
Avskrivningar 12 -961 -613
Resultat efter avskrivningar 512 674 408 715
Centrala administrationskostnader 5,6,7 -22 476 -30516
Finansiella intakter 8 943 7
Finansiella kostnader 9 -99 598 -72731
Réntekostnad leasingskuld 13 -23 801 -22 691
Finansnetto -122 456 -95 415
Férvaltningsresultat 367 742 282784
Vardeforandringar
Fastigheter 11 238 042 1997 558
Réntederivat 14,19 174 602 73 206
Resultat fore skatt 780 386 2353548
Skatt pa arets resultat 10 -155 714 -484 538
Arets resultat 624 672 1869 010
Arets resultat ar i sin helhet hanforlig till moderforetagets aktiedgare.
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i Tkr Not -2022-12-31 -2021-12-31
Arets resultat 624 672 1869010
Ovrigt totalresultat 0 0
Ovrigt totalresultat for aret, efter skatt 0 0
Arets totalresultat 624 672 1869 010

Arets totalresultat ar i sin helhet hanférlig till moderforetagets aktiesgare.
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31 2021-01-01
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 11 19318 000 18 864 000 15433 000
Materiella anlaggningstillgangar 12 8933 8319 6 580
Nyttjanderattstillgdngar 13 778 935 778 935 794 189
Derivatinstrument 14,19 98 839 9 256 508
Summa anlaggningstillgangar 20 204 707 19 660 510 16 234 277
Kundfordringar 14,19 0 1683 2 697
Skattefordringar 0 16 267 6 646
Derivatinstrument 14,19 421 0 0
Ovriga fordringar 10329 9523 5538
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 14,15 64 437 46 439 27 021
Likvida medel 14,16 218 347 232 297 252 749
Summa omsattningstillgangar 293534 306 209 294 651
SUMMA TILLGANGAR 20 498 241 19 966 719 16 528 928
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 18 4000 4000 4000
Reserver 800 800 800
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 13 257 866 12 637 185 10772176
Summa eget kapital hanforligt till moderforetagets dgare 13 262 666 12 641 985 10776 976
Summa eget kapital 13 262 666 12 641 985 10776 976
Skulder till kreditinstitut 14,19 1727703 1740625 1680 685
Uppskjuten skatteskuld 10 2394 506 2265727 1785623
Derivatinstrument 14,19 7 794 92 392 156 850
Langfristiga leasingsskulder 13,19 749 183 749 183 765 350
Summa langfristiga skulder 4879 186 4847 927 4388 508
Skulder till kreditinstitut 14,19 2089533 2237924 1127879
Leverantorsskulder 14,19 40923 47 421 42 663
Aktuella skatteskulder 10 19 585 0 0
Kortfristiga leasingskulder 13,19 23802 23802 24302
Ovriga kortfristiga skulder 14,19,20 8095 1618 1320
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 14,19,21 174 451 166 042 167 279
Summa kortfristiga skulder 2 356 389 2476 807 1363443
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20498 241 19 966 719 16 528 928
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

Eget kapital hanforligt till moderféretagets dgare

Summa eget kapital

Ovrigt Balanserade hanforligt till

tillskjutet vinstmedel inkl. moderforetagets Summa eget
Belopp i tkr Aktiekapital kapital Reserver  drets resultat dgare kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 4000 0 800 10772176 10 776 976 10 776 976
Arets resultat 0 0 0 1869 010 0 1869 010
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0 0 0
Arets totalresultat 0 0 0 1869 010 1869 010 1869 010
Transaktioner med koncernens dgare
Utdelning 0 0 0 -4 000 -4 000 -4 000
Summa 0 0 0 -4 000 -4 000 -4 000
Utgdende eget kapital 2021-12-31 4000 0 800 12 637 186 12 641 985 12 641 985
Arets resultat 0 0 0 624 672 0 0
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0 0 0
Arets totalresultat 0 0 0 624 672 624 672 624 672
Transaktioner med koncernens dgare
Utdelning 0 0 0 -4 000 0 0
Summa 0 0 0 -4 000 -4 000 -4 000
Utgdende eget kapital 2022-12-31 4000 0 800 13 257 866 13 262 666 13 262 666




Axfast AB (publ)
556032-3379

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr Not -2022-12-31 -2021-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 780 386 2353548
Justering for skillnader mellan resultat fore skatt och nettokassafléde -411 683 -2070 244
Betalda skatter 8923 -16 198
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av 377 626 267 106
rorelsekapital
Kassafléde fran forandringar av rorelsekapital
Forandringar av rorelsefordringar -18 431 365 985
Forandringar av rorelseskulder 8 388 -21 983
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 367 583 611 108
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter 0 -911 240
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -217 533 -354 720
Kassafléde fran investeringsverksamheten -217 533 -1 265 960
Finansieringsverksamheten 22
Upptagna lan 720 000 1251000
Amortering av lan -880 000 -612 600
Amortering av leasingskuld
Utbetald utdelning -4 000 -4 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -164 000 634 400
Arets kassaflode -13 950 -20 452
Likvida medel vid arets borjan 16 232297 252 749
Arets kassaflode -13 950 -20 452
Kursdifferens i likvida medel 0 0
Likvida medel vid arets slut 218 347 232 297
TILLAGGSUPPLYSNINGAR TILL KASSAFLODE

2022-01-01 2021-01-01
Belopp i Tkr -2022-12-31 -2021-12-31
Betalda och erhallna réntor
Erhallen ranta 943 7
Erlagd ranta -99 106 -71158
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar av tillgangar 961 613
Vardeforandring fastigheter -238 042 -1997 651
Vardeférandring rantederivat -174 602 -73 206
Totala justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet -411 683 -2070 244
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KONCERNENS NOTER
Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska moderforetaget Axfast AB (publ) med organisationsnummer 556032-3379
och dess dotterforetag. Axfast ar en av fyra fristdende koncerner inom Axel Johnson Gruppen. Bolaget investerar i kontors-, handels, hotell
och logistikfastigheter pa den svenska fastighetsmarknaden.

Moderforetaget ar ett aktieforetag registrerat i och med sate i Stockholm, Sverige. Huvudkontorets adress ar Drottninggatan 78, 101 24
Stockholm.

Styrelsen har den 21 mars 2023 godként denna arsredovisning och koncernredovisning vilken kommer att ldggas fram for antagande vid
arsstamma 31 mars 2023.

Grunder for koncernredovisningen

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) och tolkningar som utfardats av IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) sdsom de antagits av Europeiska Unionen
(EU). Vidare tillampar koncernen arsredovisningslagen (1995:1554) och RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler for koncerner" utfardad av
Radet for finansiell rapportering.

Koncernredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder varderas med utgangspunkt i
anskaffningsvardet med undantag for forvaltningsfastigheter och vissa finansiella instrument som ar varderade till verkligt varde.
Koncernredovisningen ar upprattad i enlighet med forvarvsmetoden och samtliga dotterforetag, i vilka bestdammande inflytande innehas,
konsolideras fran och med det datum detta inflytande erhdlls.

Att uppratta rapporter i 6verensstammelse med IFRS kraver att flera uppskattningar gors av ledningen for redovisningsdndamal. De omraden
som innefattar en hog grad av bedémning, som ar komplexa eller sddana omraden dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig
betydelse for koncernredovisningen, anges i Not 2 Vésentliga uppskattningar och bedémningar. Dessa bedémningar och antaganden baseras
pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
gjorda bedémningar om gjorda bedémningar andras eller andra forutsattningar foreligger.

Moderforetaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges under avsnittet "Moderforetagets
redovisningsprinciper". Moderforetaget tillampar arsredovisningslagen (1995:1554) och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. De
avvikelser som forekommer foranleds av begransningar i mojligheterna att tillampa IFRS i moderforetaget till féljd av arsredovisningslagen
samt géllande skatteregler.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, om inte annat anges, tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
koncernens finansiella rapporter.

Detta ar koncernens forsta finansiella rapporter som upprattas i enlighet med IFRS. Axfast har tillampat IFRS 1 Forsta gangen IFRS vid
upprattande av dessa finansiella rapporter. Overgangen till IFRS beskrivs i mer detalj i Not 26 Overgéng till IFRS.

Konsolidering

Dotterféretag

Dotterforetag ar alla foretag over vilka Axfast har ett bestimmande inflytande. Koncernen kontrollerar ett foretag nar den exponeras for eller
har rétt till rorlig avkastning fran innehavet i féretaget och har majlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande i foretaget.
Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande inflytandet 6verfors till koncernen, och
exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande inflytandet upphor.

Dotterforetag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden innebar att forvarv av ett dotterforetag betraktas som en transaktion varigenom
koncernen indirekt forvarvar dotterforetagets tillgangar och 6vertar dess skulder. | forvarvsanalysen faststalls det verkliga vardet pa
forvarvsdagen av forvarvade identifierbara tillgangar och 6vertagna skulder samt eventuella innehav utan bestimmande inflytande.

Vid ett forvarv gors en bedomning om forvarvet utgor ett rorelse- eller ett tillgangsforvarv. Vid varje forvarv tillampar Axfast det sa kallade
koncentrationstestet som innebar att koncernen gér en forenklad bedémning huruvida det verkliga vardet av bruttotillgangarna som
forvarvas kan hanforas till en tillgang (fastighet/-er) eller en grupp av liknande tillgangar. | de fallet testet pavisar att i allt vasentligt hela det
verkliga vardet av de bruttotillgangar som forvarvats hanfor sig till en tillgdng (fastighet/-er) eller en grupp av liknande tillgdngar, bedémer
Axfast att forvarvet skall klassificeras som ett tillgangsforvarv.

Axfasts forvarv klassificeras vanligen som tillgangsforvarv da forvarven i huvudsak avser fastigheter i form av forvaltningsfastigheter. Vid
tillgangsforvarv fordelas forvarvspriset inklusive forvarvskostnader pa de enskilda forvarvade tillgangarna och skulderna baserat pa deras
verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Uppskjuten skatt redovisas inte pa de initiala tempordra skillnaderna. Full uppskjuten skatt redovisas
pa temporara skillnader som uppkommer efter forvarvet. Férvarvade forvaltningsfastigheter redovisas vid ndstkommande bokslutsdag till
verkligt véarde, vilket kan avvika fran anskaffningsvardet.
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Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncerninterna
transaktioner mellan koncernforetag, elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.

Valuta

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Den funktionella valutan fér moderforetaget ar svenska kronor, vilken utgor rapporteringsvalutan for moderforetaget och koncernen.
Samtliga belopp anges i tusentals kronor om inget annat anges.

Transaktioner i utlindsk valuta

Transaktioner i utldndsk valuta omraknas till den funktionella valutan till den valutakurs som féreligger pa transaktionsdagen. Monetara
tillgdngar och skulder i utlandsk valuta raknas om till den funktionella valutan till den valutakurs som foreligger pa balansdagen. Icke-
monetara poster, som varderas till historiskt anskaffningsvarde i en utlandsk valuta, raknas inte om. Valutakursdifferenser som uppstar vid
omrakningarna redovisas i arets resultat. Kursvinster och kursforluster pa rérelsefordringar och rorelseskulder redovisas i rorelseresultatet,
medan kursvinster och kursforluster pa finansiella fordringar och skulder redovisas som finansiella poster.

Klassificering

Anldggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som férvantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv
manader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar bestar i allt vasentligt av belopp som foérvantas realiseras under koncernens normala
verksamhetscykel som dr 12 manader efter rapportperioden. Kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som forvantas regleras
under koncernens normala verksamhetscykel som dr 12 manader efter rapportperioden.

Hyresintdkter

Koncernens hyresintdkter avser intakter fran uthyrning av forvaltningsfastigheter. Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella
hyresavtal, da Axfast bedémer att koncernen behaller de ekonomiska fordelar och ekonomiska risker som ar férknippade med dgandet av
forvaltningsfastigheterna. Hyresintdkterna redovisas i den period de avser. Redovisade hyreintdkter har i férekommande fall reducerats med
vardet av lamnade hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period, periodiseras denna linjart 6ver den
aktuella kontraktsperioden. Erlagda ersattningar fran hyresgaster i samband med fortida avflyttning redovisas som intdkt i samband med att
avtalsforhallandet med hyresgasten upphor och inga ataganden kvarstar, vilket normalt sker vid avflyttning.

Ersattningar till anstéllda

Kortfristiga ersdttningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda sasom 16n, sociala avgifter och semesterersattning kostnadsfors i den period nar de anstéllda utfor
tjansterna.

Pensionsplaner

Axfasts pensionsataganden omfattas av avgiftsbestamda pensionsplaner. En avgiftsbestdmd pensionsplan ar en pensionsplan enligt vilken
koncernen betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Koncernen har inte nagra rattsliga eller informella forpliktelser att betala
ytterligare avgifter om denna juridiska enhet inte har tillrdckliga tillgangar for att betala alla ersattningar till anstéllda som hanger samman
med de anstalldas tjanstgoring under innevarande eller tidigare perioder. Koncernen har darmed ingen ytterligare risk. Koncernens
forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas som en kostnad i resultatrdkningen i den takt pensionsformanerna
intjdnas genom att de anstallda utfort tjanster at koncernen under perioden.

Axfast har pensionsplaner som sdkerstalls genom foretagsagda kapitalférsakringar som &r pantsatta till férman for pensionsforpliktelserna.
Pensionsplanerna ar klassificerade som avgiftsbestamda planer, och en pensionskostnad redovisas motsvarande inbetalda premier for aktuell
period. Vid pensionsutbetalning fran kapitalforsakring utgar sarskild I6neskatt. Hirmed redovisas en avsattning for sarskild 16neskatt baserad
pa verkligt varde i kapitalférsakringarna, samt en uppskjuten skattefordran.

Ersdttningar vid uppsdgning

En kostnad for ersattningar i samband med uppsagningar av personal redovisas endast om foretaget ar bevisligen forpliktigat, utan realistisk
mojlighet till tillbakadragande, av en formell detaljerad plan att avsluta en anstallning fore den normala tidpunkten. Nar ersattningar lamnas
som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang, redovisas en kostnad om det &r sannolikt att erbjudandet kommer att accepteras och
antalet anstéllda som kommer att acceptera erbjudandet tillforlitligt kan uppskattas.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intédkter

Finansiella intdkter bestar av ranteintakter och eventuella realisationsresultat pa finansiella tillgdngar. Ranteintakter redovisas i enlighet med
effektivrantemetoden. Effektivrdantan ar den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt
instruments forvantade I6ptid till den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade nettovarde. Berdkningen innefattar alla avgifter som
erlagts eller erhallits av avtalsparterna som ar en del av effektivrdantan, transaktionskostnader och alla andra 6ver- och underkurser.
Finansiella intdkter redovisas i den period till vilken de hanfor sig.

Finansiella kostnader
Finansiella kostnader utgors framst av rantekostnader pa skulder vilka berdknas med tillampning av effektivrantemetoden och av
rantekostnader pa leasingskulder. Finansiella kostnader redovisas i den period till vilken de hanfor sig.
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Inkomstskatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom da den underliggande
transaktionen redovisats i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget
kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansrakningsmetoden, pa alla temporéra skillnader som uppkommer mellan det skattemassiga
vardet pa tillgdngar och skulder och dess redovisade varden. Temporara skillnader beaktas inte for den initiala redovisningen av ett
tillgangsforvarv eftersom forvarvet inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Vidare beaktas inte heller temporéra skillnader
hanforliga till andelar i dotterféretag som inte forvantas bli aterférda inom 6verskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baseras pa
hur och i vilken jurisdiktion de underliggande tillgangarna eller skulderna férvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt berdknas
med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller aviserade per balansdagen och som forvantas gélla i den
jurisdiktion nar den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sannolikt
att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte ldngre bedéms sannolikt att de kan
utnyttjas. Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas om det finns en legal ratt att kvitta kortfristiga skattefordringar
mot kortfristiga skatteskulder och den uppskjutna skatten ar hanforlig till samma enhet i koncernen och samma skattemyndighet.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintdkter och/eller vardestegringar. Forvaltningsfastigheter
redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hdanforliga transaktionskostnader. Efter den initiala redovisningen redovisas
forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Verkligt varde baseras i forsta hand pa avkastningsbaserade varderingar enligt kassaflédesmodellen
vilket innebar att framtida kassafléden som fastigheten forvantas generera prognostiseras och diskonteras till ett nuvarde.

For mer information om vardering av Axfasts forvaltningsfastigheter, se Not 11 Forvaltningsfastigheter.

Savil orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i resultatrakningen. Intdkter fran forsaljning av fastigheter redovisas vid
frantradesdagen. Den orealiserade vardeférandringen beraknas utifran varderingen vid periodens slut jamfort med varderingen vid periodens
bdrjan alternativt anskaffningsvardet om fastigheten férvarvats under perioden med hansyn till periodens investeringar.

Tillkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt att framtida ekonomiska fordelar forknipppade med utgiften kommer att erhallas av
koncernen och dirmed ar vardehdjande, samt att utgiften kan faststillas med tillférlitlighet. Ovriga underhaliskostnader samt reparationer
redovisas som kostnader I6pande i den period de uppkommer.

Koncernen omklassificerar en fastighet fran en forvaltningsfastighet endast nar en dndring i anvandningsomradet sker. En dndring i
anvandningsomradet sker nar fastigheten uppfyller eller upphor att uppfylla definitionen av forvaltningsfastighet och det finns bevis for
andringen i anvandningsomradet.

Materiella anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas som tillgdng i balansrakningen om det ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar kommer att
komma foretaget till del och anskaffningsvardet for tillgangen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Materiella anldggningstillgangar redovisas i
koncernen till anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
inkOpspriset samt utgifter direkt hanférbara till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med
anskaffningen.

Det redovisade vardet for en tillgdng tas bort fran balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller nér inga framtida ekonomiska férdelar
vantas fran anvandning eller utrangering/avyttring av tillgdngen. Vinst eller férlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av en
tillgdng utgors av skillnaden mellan forsaljningspriset och tillgangens redovisade varde med avdrag for direkta forsaljningskostnader. Vinst och
forlust redovisas som intakt respektive kostnad i koncernens rapport dver resultat.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade med
tillgdngen kommer att komma koncernen till del och anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer.



Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod. De berdknade nyttjandeperioderna éar:
- Inventarier och installationer 5-10 ar

Tillampade avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder omproévas vid varje ars slut.

Leasingavtal

Axfast ar leasegivare avseende hyresvtal for fastigheter. | egenskap som leasetagare innehar Axfast avtal avseende tomtratter och bilar. Vid
ingdendet av ett avtal faststaller koncernen om avtalet &r, eller innehaller, ett leasingavtal baserat pa avtalets substans. Ett avtal ar, eller
innehaller, ett leasingavtal om avtalet Gverlater ratten att under en viss period bestamma 6ver anvandningen av en identifierad tillgang i
utbyte mot ersattning.

Koncernen som leasegivare
Koncernen &r leasegivare avseende hyresavtal for fastigheter och dessa hyresavtal redovisas som operationell leasing. Principer for
redovisning av erhallna leasinginbetalningar beskrivs under avsnittet hyresintakter.

Koncernen som leasetagare - Tomtrdtter

Axfast innehar dven tomtrattsavtal som uppfyller defintionen av ett leasingavtal. Da leasetagaren inte kan saga upp dessa leasingavtal
redovisas de som eviga leasingavtal. Bade nyttjanderattstillgangar och leasingskulder hanférliga till tomtrattsavtal varderas enligt IFRS 16 till
ett initalt belopp. Eftersom skulden anses vara evig amorteras den inte, utan leasingbetalningarna blir i sin helhet rantekostnader. Saledes ar
leasingskuldens varde oférandrat till nasta omforhandling av avgélden. Efter den initala varderingen enligt IFRS 16 varderar koncernen
nyttjanderattstillgangar hanforliga till tomtrattsavtal till verkligt varde om dessa klassificeras som forvaltningsfastigheter i enlighet med 1AS
40. Leasingskulden omvarderas om tomtrattsavgalden forandras och motsvarande justering gors av nyttjanderattstillgangen.

Koncernen som leasetagare - Tillimpning av praktiska undantag

Axfast tillampar de praktiska undantagen avseende korttidsleasingavtal och leasingavtal dar den underliggande tillgangen &r av lagt varde.
Korttidsleasingavtal definieras som leasingavtal med en initial leasingperiod om maximalt 12 manader efter beaktande av eventuella optioner
att forlanga leasingavtalet. Leasingavtal dar den underliggande tillgdngen ar av lagt varde utgors i koncernen t.ex. av kontorsinventarier .
Leasingbetalningar for korttidsleasingavtal och leasingavtal dér den underliggande tillgangen &r av lagt varde kostnadsfors linjart over
leasingperioden.

Nedskrivning av icke-finansiella tillgdngar

Koncernen genomfor ett nedskrivningstest i det fall det foreligger indikationer pa att en vardenedgang har skett i de materiella tillgangarna,
det vill saga narhelst handelser eller férandringar i forhallanden indikerar att det redovisade vardet inte ar atervinningsbart. Detta géller dven
nyttjanderattstillgangar hanforliga till leasingavtal.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade varde 6verstiger dess atervinningsvarde. Ett dtervinningsvarde utgors av
det hogsta av ett nettofdrsaljningsvarde och ett nyttjandevarde som utgor ett internt genererat varde baserat pa framtida kassafléden. Vid
bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgdngar pa de lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara kassafloden
(kassagenererande enheter). Vid berdkning av nyttjandevardet diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som beaktar
riskfri ranta och den risk som ar férknippad med den specifika tillgangen. En nedskrivning belastar resultatet.

Tidigare redovisad nedskrivning aterférs om atervinningsvardet bedoms Gverstiga redovisat varde. Aterforing sker dock inte med ett belopp
som dr storre dn att det redovisade vardet uppgar till vad det hade varit om nedskrivning inte hade redovisats i tidigare perioder. En eventuell
aterforing redovisas i resultatrakningen.

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgdng i ett foretag och en finansiell skuld eller ett eget
kapitalinstrument i ett annat féretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan; hyresfordringar,
derivatinstrument, likvida medel samt upplupna intdkter i form av periodiserade hyresrabatter. Bland skulderna ingar; skulder till
kreditinstitut, leverantdrsskulder, upplupna kostnader, derivatinstrument och 6vriga kortfristiga skulder i form av depositioner. Redovisningen
beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

Finansiella tillgdngar och skulder redovisas nar koncernen blir en part enligt instrumentets avtalsmdssiga villkor. Transaktioner med finansiella
tillgdngar redovisas pa affarsdagen, som ar den dag da koncernen forbinder sig att forvarva eller avyttra tillgdngarna. Skulder redovisas nar
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om faktura @nnu inte har mottagits. Leverantorsskulder tas upp
nar faktura har mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen (helt eller delvis) nar rattigheterna i kontraktet har realiserats eller forfallit, eller nar
koncernen inte langre har kontroll 6ver dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen (helt eller delvis) nar forpliktelsen i avtalet
fullgors eller pa annat satt utslacks. En finansiell tillgadng och en finansiell skuld nettoredovisas i balansrakningen nar det foreligger en legal
ratt att kvitta de redovisade beloppen och avsikten &r att antingen reglera nettot eller att realisera tillgangen samtidigt som skulden regleras.
Vinster och forluster fran borttagande ur balansrakning samt modifiering redovisas i resultatet. Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget
behov av nedskrivning avseende forvantade kreditforluster for en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgdngar, samt eventuell 6vrig
forekommande kreditexponering.
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Klassificering och vérdering
Finansiella tillgdngar
Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgangar som &r skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell for forvaltning av

tillgangen och karaktaren pa tillgdngens avtalsenliga kassafléden. Instrumenten klassificeras till:
- Upplupet anskaffningsvarde,
- Verkligt varde via 6vrigt totalresultat, eller
- Verkligt varde via resultatet.

Finansiella tillgdngar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafléden som
endast ar betalningar av kapitalbelopp och rdnta pa det utestaende kapitalbeloppet. Finansiella tillgdngar som &r klassificerade till upplupet
anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde med tilldgg av transaktionskostnader. Efter forsta redovisningstillfallet varderas
tillgdngarna enligt effektivrantemetoden. Tillgdngarna omfattas av en forlustreservering for forvantade kreditforluster. Koncernens finansiella
tillgangar som ar skuldinstrument klassificerade till upplupet anskaffningsvarde framgar av Not 14 Finansiella instrument.

Koncernen innehar inga finansiella tillgangar klassificerade till verkligt varde via 6vrigt totalresultat.

Axfast innehar ranteswapavtal som anvands for att sdkra koncernens rantebetalningar. Genom sdkringen erhalls en fast ranta. Derivat
klassificeras till verkligt varde via resultatet. Derivatinstrument kan vaxla mellan att klassificeras som tillgang och som skuld. Koncernen
tillampar inte sakringsredovisning.

Finansiella skulder

Finansiella skulder, med undantag for derivatinstrument med negativt varde, klassificeras till upplupet anskaffningsvarde. Finansiella skulder
redovisade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta
redovisningstillfallet varderas de till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Om kopeskillingen vid ett tillgdngsférvary kan komma att justeras vid en senare tidpunkt villkorat av uppfyllande av villkor som inte styrs av
foretaget, inkluderas det forvantade utfallet i anskaffningsvardet pa tillgdngen. En motsvarande finansiell skuld redovisas till verkligt varde i
enlighet med IFRS 9.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i atminstone 12
manader efter balansdagen. Lanekostnader redovisas i resultatrakningen i den period till vilken de hanfor sig. Upplupen réanta redovisas som
en upplupen kostnad i det fall rdntan forvantas regleras inom 12 manader fran balansdagen. Forutbetald uppldggningsavgift redovisas som del
av upplaning fran kreditinstitut.

Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i Not 14 Finansiella instrument.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till verkligt varde via resultatet, omfattas av nedskrivning for forvantade kreditforluster.
Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreservering gors nar det finns en exponering for kreditrisk,
vanligtvis vid forsta redovisningstillfdllet for en tillgang eller fordran. Férvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i
kassafloden hanforliga till fallissemang antingen for de nastkommande 12 manaderna eller fér den forvantade aterstdende I6ptiden for det
finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kreditférsamring sedan forsta redovisningstillfallet.

Den forenklade modellen tillampas for hyresfordringar och periodiserade hyresrabatter. En forlustreserv redovisas, i den forenklade
modellen, for fordrans eller tillgdngens férvantade aterstaende I6ptid.

For ovriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster tillimpas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje
balansdag, redovisas en forlustreserv for de nastkommande 12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa aterstaende
|6ptid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfillet, medférande en rating understigande
"investment grade", redovisas en forlustreserv for tillgangens aterstaende |6ptid (stadie 2). For tillgangar som beddms vara kreditforsamrade
reserveras fortsatt for forvantade kreditforluster for den aterstaende I6ptiden (stadie 3). For kreditférsamrade tillgangar och fordringar
baseras berdkningen av ranteintdkterna pa tillgangens redovisade varde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som i
foregaende stadier. Koncernens tillgangar har bedomts vara i stadie 1, det vill séga, det har inte skett ndgon vasentlig 6kning av kreditrisk.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika metoder, se Not 19 Finansiella risker. For kreditférsamrade tillgangar och
fordringar gors en individuell bedémning dar hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande information. Varderingen av férvantade
kreditforluster beaktar eventuella sakerheter och andra kreditforstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till netto av bruttovarde och forlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas i
resultatet.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut. Likvida medel
klassificeras som finansiell tillgang och omfattas av kraven pa forlustreservering for forvantade kreditforluster. For likvida medel bedéms
kreditriskreserven baserat pa bankernas sannolikhet for fallissemang och framatblickande faktorer. Pa grund av hog kreditvardighet uppgar
reserveringarna till ovasentliga belopp.
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Eget kapital

Samtliga foretagets aktier dr stamaktier. Aktiekapitalet redovisas till stamaktiernas kvotvarde och 6verskjutande del redovisas som Ovrigt
tillskjutet kapital. Transaktionskostnader som direkt kan hanforas till emission av nya aktier redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett
avdrag fran emissionslikviden.

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrdakningen nar foretaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse som en f6ljd av en intréffad handelse
och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan géras. Avsattningar gérs med det belopp som ar den basta uppskattningen av det som krévs for att reglera den befintliga
forpliktelsen pa balansdagen. Dar effekten av nér i tiden betalning sker ar vasentlig, berdknas avsattningar genom diskontering av det
forvantade framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvarde och, om det
ar tillampligt, de risker som ar forknippade med skulden. Avsattningar omprovas vid varje bokslutstillfélle.

Eventualforpliktelser

Upplysning om eventualforpliktelse Idmnas nar det finns ett majligt atagande som harror fran intraffade handelser och vars forekomst
bekraftas endast av en eller flera osédkra framtida handelser utom koncernens kontroll eller nar det finns ett atagande som inte redovisas som
en skuld eller avsattning pa grund av det inte ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att kravas, eller inte kan beraknas med tillracklig
tillforlitlighet.

Statliga bidrag

Erhallna statliga bidrag kopplat till regeringens tillfdlliga hyresstodspaket redovisas som hyresintakter i resultatrakningen. Bidragen redovisas i
samma period som det hyresbortfall i form av rabatter som det statliga stodet avser att tacka. Bidragen redovisas till den del det bedoms
sannolikt att de kommer att erhallas. Lamnade hyresrabatter kopplade till de statliga bidragen anses inte utgora justeringar av de befintliga
hyresavtalen och har darfor inte periodiserats dver hyresavtalens [6ptid. Dessa hyresrabatter har istallet redovisats i den hyresperiod som
rabatten avser.

Kassaflode
Kassaflodesanalysen upprattas enligt den indirekta metoden. Detta innebadr att resultatet justeras med transaktioner som inte medfort in-
eller utbetalningar samt for intdkter och kostnader som hanfors till investerings- och/eller finansieringsverksamheten.
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Axfast AB (publ)
556032-3379

Not 2 Vasentliga uppskattningar och bedémningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna maste foretagsledningen och styrelsen géra vissa beddmningar och antaganden som paverkar det redovisade vardet av

tillgangs- och skuldposter respektive intakts- och kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Bedomningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen

och styrelsen bedémer vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om andra forutsattningar uppkommer.

Andringar av uppskattningar redovisas i den period dndringen goérs om dndringen endast paverkat denna period, eller i den period dndringen gérs och framtida perioder om

andringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder. Nedan beskrivs de bedomningar som ar mest vasentliga vid uppréttandet av de finansiella rapporterna.

Férvaltningsfastigheter

De bedémningar och antaganden som ligger till grund for varderingen av forvaltningsfastigheterna har en betydlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, vilket faststélls genom nuvardesberakning av fastigheternas bedémda framtida kassafléde och restvarde.
Forvaltningsfastigheterna véarderas vid varje kvartalsskifte dar varderingarna vid varje hel- och halvarsskifte utférs av Cushman & Wakefield Sweden AB och CBRE Sweden
AB och vid resterande tillfallen genomfors internvarderingar av Axfast. Vasentliga bedémningar har dirmed gjorts avseende bland annat kalkylrdnta och
direktavkastningskrav som baseras pa varderarnas erfarenhetsméassiga beddmningar av marknadens férvantningskrav pa jamforbara fastigheter. Bedémningar av
kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa faktiska kostnader men ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter.

For mer information om indata och bedémningar vid vardering av forvaltningsfastigheter, se Not 11 Forvaltningsfastigheter

Not 3 Hyresintdkter
Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Hyrorna for kontrakten betalas huvudsakligen kvartalsvis samt till viss del manadsvis. Koncernens

hyresintakter for rakenskapsaret uppgick till 704 089 tkr (572 478 tkr for 2021). Majoriteten av koncernens kommersiella hyreskontrakt ar kopplade till forandringar i KPI.

Kontraktforfallostrukturen avseende Axfasts bestand av kommersiella fastigheter framgar av nedanstaende tabell, dar kontraktsvarde avser arsvarde. Den vanligaste
l6ptiden pa ett nytecknat kontrakt &r 3-5 ar med en uppséagningstid om 9 manader. Bostader redovisas separat da den formella uppsédgningstiden ar 3 manader. Den
genomsnittliga aterstaende kontraktslangden i portféljen uppgar till 5,8 ar.

Kontraktsvarde

Kontraktforfallostruktur per 2022-12-31 Antal kontrakt (tkr)  Andel av virdet
Kommersiella lokaler

2023 75 105 394 12%
2024 48 135521 15%
2025 44 60 363 7%
2026 30 113335 13%
2027 3 61796 7%
2028+ 29 391 154 44%
Summa kommersiella lokaler 229 867 562 98%
Bostader 103 15172 2%
Totalt 332 882734 100%

De tolv st6rsta hyresgésterna svarar for 69 % av den totala kontrakterade kommersiella drshyran och den enskilt stérsta hyresgasten star for ca 15 % av den kontrakterade
arshyran. Den kontrakterade uthyrningsgraden i bestandet uppgar till 97,4%.

Koncernens odiskonterade, framtida hyresintédkter aterfinns i nedan tabell

Avtalade framtida hyresintdkter 2022-12-31 2021-12-31
Avtalade hyresintdkter inom 1 ar 745 416 650 879
Avtalade hyresintakter mellan 1 och 2 ar 717 826 617 942
Avtalade hyresintakter mellan 2 och 3 ar 608 772 510418
Avtalade hyresintakter mellan 3 och 4 ar 547 317 413 801
Avtalade hyresintdkter mellan 4 och 5 ar 411 820 390 882
Avtalade hyresintakter senare an 5 ar 1879571 1959170
Summa 4910722 4543 092
Bostader 15172 13125
Totalt 4925 894 4556 217

Not 4 Ovriga intakter

2022-01-01 2021-01-01
- 2022-12-31 -2021-12-31
Utdelning fran Brandkontoret 554 531

Summa 554 531



Not 5 Anstdllda och personalkostnader

2022-01-01 - 2022-12-31

2021-01-01 - 2021-12-31

Medelantal Varav kvinnor Varav man, Medelantal Varav kvinnor Varav man
Medelantalet anstillda anstallda procent % procent % anstdllda procent % procent %
Moderforetaget 13 35% 65% 12 25% 75%
Totalt i koncernen 13 35% 65% 12 25% 75%

2022-01-01 - 2022-12-31 2021-01-01 - 2021-12-31
Konsfordelning, styrelse Medelantal Varav kvinnor Varav man, Medelantal Varav kvinnor Varav man
och ledande befattningshavare anstdllda procent % procent % anstdllda procent % procent %
Styrelseledamoter 6 50% 50% 6 50% 50%
VD och 6vriga ledande befattningshavare 4 0% 100% 4 0% 100%
Totalt i koncernen 10 30% 70% 10 30% 70%
2022-01-01 2021-01-01
Personalkostnader -2022-12-31 -2021-12-31
Moderforetaget
Styrelse och 6vriga ledande befattningshavare
Loner och andra ersattningar -18 349 -23954
Sociala kostnader -6 718 -8422
Pensionskostnader -3926 -3 693
Summa -28993 -36 069
Ovriga anstdllda
Loner och andra ersattningar -5197 -7 230
Sociala kostnader -1576 -3141
Pensionskostnader -1201 -1074
Ovriga personalkostnader -1 645 -1126
Summa -9619 -12571
Totalt i koncernen -38612 -48 640
Ersattningar till styrelseledamoter, den verkstallande direktéren och motsvarande befattningshavare
2022-01-01 - 2022-12-31
Grundlon, Rorlig
Ledande befattningshavares ersattningar styrelsearvoden ersattning Pensionskostnad Ovrig ersittning Summa
Styrelseordférande
Alf Géransson -1200 0 0 0 -1200
Styrelseledamot
Antonia Ax:son Johnson 0 0 0 0 0
Caroline Berg 0 0 0 0 0
Ingalill Berglund -300 0 0 0 -300
Johan Fant -300 0 0 0 -300
Fredrik Wirdenius -300 0 0 0 -300
Foretagsledning
Johan Berfenstam, VD -5008 -3000 -1588 0 -9 596
Andra ledande befattningshavare (3) -6 253 -9 000 -2 338 0 -17 591
Summa -13 361 -12 000 -3926 0 -29 287
2021-01-01 - 2021-12-31
Grundlon, Rorlig

Ledande befattningshavares ersattningar styrelsearvoden ersattning Pensionskostnad Ovrig ersittning Summa
Styrelseordférande
Alf Géransson -1200 0 0 0 -1200
Styrelseledamot
Antonia Ax:son Johnson 0 0 0 0 0
Caroline Berg 0 0 0 0 0
Ingalill Berglund -300 0 0 0 -300
Johan Fant -300 0 0 0 -300
Fredrik Wirdenius -300 0 0 0 -300
Foretagsledning
Johan Berfenstam, VD -4 538 0 -1456 0 -5994
Andra ledande befattningshavare (3) -6 092 0 -2237 0 -8 329
Summa -12730 1] -3693 0 -16 423

Med rorlig ersattning avses ersattning kopplat till bolagets incitamentsprogram

Ersdttningar och villkor for ledande befattningshavare

Ersattning till verkstallande direktéren och andra ledande befattningshavare utgérs av en grundlén, pensionsférmaner samt méjlighet till bonus. Med andra ledande
befattningshavare avses de personer som arbetar i bolagets ledningsgrupp.

Not 6 Centrala administrationskostnader

2022-01-01 2021-01-01
Centrala administrationskostnader -2022-12-31 -2021-12-31
Administrationskostnader -2044 -1781
Personalkostnader -19361 -28136
Arvode till revisor -1071 -599
Summa -22 476 -30516



Not 7 Arvode till revisor

2022-01-01 2021-01-01
Ernst & Young AB -2022-12-31 -2021-12-31
Revisionsuppdrag -1 044 -613
Annan revisionsverksamhet -28 -28
Ovrigt -210 -301
Summa -1282 -942

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning. Andra uppdrag avser 6vriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa féretagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som foranleds av iakttagelser vid granskning eller genomférandet av

sadana Ovriga arbetsuppgifter.

Not 8 Finansiella intdkter

2022-01-01 2021-01-01
- 2022-12-31 - 2021-12-31
Tillgangar vérderade till upplupet anskaffningsvérde:
Réanteintakter fran kundfordringar 28 7
Rénteintdkter évriga finansiella tillgangar 915 0
Summa ranteintdkter enligt effektivrantemetod 943 7
Not 9 Finansiella kostnader
2022-01-01 2021-01-01
- 2022-12-31 -2021-12-31
Skulder virderade till upplupet anskaffningsvérde:
Réantekostnader skulder till kreditinstitui -98 626 -72 656
Réantekostnader 6vriga finansiella skulder -97 44
Summa rantekostnader enligt effektivrantemetod -98 723 -72 612
Ovriga finansiella kostnader -875 -119
Summa -875 -119
Summa finansiella kostnader -99 598 -72731
Not 10 Skatt
2022-01-01 2021-01-01
Aktuell skatt - 2022-12-31 -2021-12-31
Aktuell skatt pa arets resultat -26 929 -4999
Justeringar avseende tidigare ar 0 0
-26 929 -4999
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -128 785 -479 539
Uppskjuten skatt pa underskottsavdrag 0 0
-128 785 -479 539
Redovisad skatt i resultatrakningen -155 714 -484 538
2022-01-01 2021-01-01
Avstamning av effektiv skattesats -2022-12-31 -2021-12-31
Resultat fore skatt 780 386 2353548
Skatt enligt gallande skattesats for moderforetaget (20,6%) -160 760 -484 831
Skatteeffekt av:
Skatt hanforlig till tidigare ar 0 0
Ej avdragsgilla rantekostnader 0 -2233
Ovriga ej avdragsgilla kostnader -531 -408
Ej skattepliktiga intakter 114 108
Schablonrénta pa periodiseringsfonder -61 -55
Upprakning aterforing periodiseringsfonder -24 -64
Skattereduktion pa inventarier 3287 0
Avdrag tidigare ars rantenetton 2233 0
Ovrigt, temporira skillnader 27 2 945
Redovisad skatt -155714 -484 538
Effektiv skattesats -20,0% -20,6%
Koncernen har inga skatteposter som redovisas i Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital
Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
| nedanstdende tabeller specificeras skatteeffekten av de temporara skillnaderna:
Uppskjuten skattefordran Leasingskulder Derivatinstrument Summa
Ingédende redovisat virde 2022-01-01 166 101 19 033 185134
Redovisat:
| resultatet 0 -17 427 -17 427
| Ovrigt totalresultat 0 0 0
Utgéende redovisat virde 2022-12-31 166 101 1606 167 707
Uppskjuten skattefordran Leasingskulder Derivatinstrument Summa
Ingdende redovisat virde 2021-01-01 162 668 32311 194 979
Redovisat:
| resultatet 3433 -13 278 -9 845
| Gvrigt totalresultat 0 0 0
Utgdende redovisat virde 2021-12-31 166 101 19 033 185134



Obeskattade  Foérvaltnings- Nyttjanderatts-
Uppskjuten skatteskuld reserver fastigheter tillgdngar Derivatinstrument Summa
Ingaende redovisat varde 2022-01-01 -44 925 -2237928 -166 101 -1907 -2450 861
Redovisat:
| resultatet -689 -92122 0 -18 541 -111 352
| Gvrigt totalresultat 0 0 0 0 0
Utgaende redovisat véarde 2022-12-31 -45 614 -2 330 050 -166 101 -20 448 -2562 213
Obeskattade  Forvaltnings- Nyttjanderatts-
Uppskjuten skatteskuld reserver fastigheter tillgdngar Derivatinstrument Summa
Ingéende redovisat virde 2021-01-01 -49 959 -1767 871 -162 668 -105 -1 980603
Redovisat:
| resultatet 5034 -470 057 -3433 -1802 -470 258
| Ovrigt totalresultat 0 0 0 0 0
Utgéende redovisat virde 2021-12-31 -44 925 -2237928 -166 101 -1907 -2450 861

Uppskjutna skatteskulder hanforliga till nyttjanderattstillgangar uppgaende till 166 101 tkr (166 101 tkr) har kvittats mot uppskjutna skattefordringar hanférliga til
leasingskulder uppgaende till 166 101 tkr (166 101 tkr) enligt kvittningsreglerna. | rapporten 6ver finansiell stélining presenteras saledes féljande netto uppskjutna
skattefordringar respektive skatteskulder:

Uppskjuten skatt 2022-12-31 2021-12-31 2021-01-01
Uppskjuten skattefordran 1606 19033 32311
Uppskjuten skatteskuld -2396 112 -2 284 760 -1817 935
Netto uppskjuten skatteskuld -2394 506 -2265 727 -1785624

Not 11 Forvaltningsfastigheter
Axfasts fastighetsbestand bestar av 20 fastigheter varav 5 av dessa ar tomtrétter. Bestandet utgors av kontors-, handels, hotell, bostads och logistikfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, dvs ett bedomt marknadsvarde. Bade externa och internavarderingar ar avkastningsbaserade enligt
kassaflodesmodellen vilket innebar att framtida kassafléden som fastigheten forvantas generera prognostiseras och diskonteras till ett nuvarde. Samtliga fastigheter har
varderats av externa varderare med erkanda kvalifikationer minst tva ganger per ar. Varderingarna sker Iopande under aret och har utforts av Cushman & Wakefield Sverige
AB, CBRE Sweden AB och Axfast AB. Fastighetsbestandet varderas varje kvartal, varav 100 procent av fastigheterna externvarderas vid varje hel-och halvarsskifte.
Fastighetsbestandet varderas enligt varderingshierarkin niva 3 vilket innebar att indata som anvands i varderingen inte ar observerbar.

En berdkning som anvénder sig av diskonterade kassafléden baseras pa uppskattningar av en fastighets avkastningsférmaga. Metoden innebar en analys av férvantade
framtida betalningsstrémmar som en forvaltning av fastigheten antas generera. | kassaflodeskalkylen gors en nuvardesberakning av de betalningsstrommar som
fastighetsinnehavet ger upphov till. Varje antagande om en fastighet bedéms individuellt utifrdn den kunskap som finns tillganglig betraffande fastigheten samt de externa
varderarnas marknadsinformation och erfarenhetsbedémningar.

2022-01-01 2021-01-01
Forvaltningsfastigheter, tkr -2022-12-31 -2021-12-31
Ingéende redovisat virde 18 864 000 15 433 000
Forvarv 0 1080981
Investeringar 215958 352368
Orealiserade vardeforandringar 238 042 1997 651
Utgéende redovisat virde 19 318 000 18 864 000

Vérderingsmodell

+ Hyresinbetalningar

- Drifts- och underhallsutbetalningar, administration och fastighetsskati
= Driftséverskott

- Avdrag for investeringar

= Fastighetens kassaflode

Hyresinbetalningar

Hyresinbetalningarna har beraknats utifran befintliga hyresavtal fram till avtalstidens slut. Efter denna tidpunkt har en bedomning gjorts av marknadsmassiga villkor
betraffande hyresniva och indexklausuler. De lokalhyreskontrakt som bedéms ha marknadsmassiga villkor har lagts till grund for vardebedémningen under hela
kalkylperioden, dvs. de har antagits bli forlangda pa oférandrade villkor efter utgangen av nuvarande kontraktsperiod. For 6vriga kontrakt har en hyresjustering till den idag
bedomda marknadsmadssiga hyresnivan forutsatts komma att ske.

Drifts- och underhallsutbetalningar

Beddmningen av utbetalningar for drift, administration och underhall har gjorts med utgangspunkt i Axfasts statistik samt erfarenheter avseende jamforbara objekt.
Beddmningen har skett med hansyn till fastigheternas anvandning, dlder och underhallsstatus. Utbetalningarna for drift, administration och underhall bedéms komma att
Oka i takt med den antagna inflationen.

Investeringsbehov
Fastighetens investeringsbehov beddms av externa fastighetsvarderade utifran fastighetens skick. Axfast informerar de externa fastighetsvarderarna om pagaende och
planerade projekt.

2022-12-31 2021-12-31 2021-01-01
Vidrderingsantaganden intervall genomsnitt intervall genomsnitt intervall genomsnitt
Direktavkastningskrav restvarde, % 0,99 -5,15% 3,61% 1,0-5,0% 3,40% 1,03-5,30% 3,58%
Langsiktig vakansgrad, % 0,20-4,78% 3,13% 0,13-4,79% 2,81% 0,43-4,90% 2,90%
Drift- och underhallskostnader, kr/kvm 84-773 360 79-726 337 72 -692 309
Marknadshyra, kr/kvm 1021-9049 4360 856 - 8 165 4059 847 -7 578 3851

Kalkylrdanta
Kalkylrantan utgor ett nominellt rantekrav pa totalt kapital fore skatt. Rdntekravet ar baserat pa erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens forvantningskrav for
likartade fastigheter. Kalkylrantan anvands for att diskontera fastigheternas prognostiserade kassaflode och restvarde till nuvarde.



Restvdrde
Restvardet utgors av fastighetens marknadsvéarde vid kalkylperiodens slut. Marknadsvardet &r i princip baserat pa fastighetens avkastningsférmaga och vardeutveckling
efter kalkylperiodens slut och har bedémts utifran det prognostiserade driftnettot for det forsta aret efter kalkylperiodens utgang.

Kéanslighetsanalys, verkligt varde (tkr) 2022-12-31
Direktavkastningskrav, + 0,25 %c 1092 000
Direktavkastningskrav, - 0,25 %c 1367 000
Drift- och underhallskostnader, +/- 10 % 352 000
Langsiktig vakansgrad, +/- 1,0 %c 172 000
Marknadshyra +/- 10 % 1669 000

Det finns ingen begransning i ratten att salja nagon forvaltningsfastighet eller att disponera hyresintakterna och ersattning vid avyttring

Projektportfolj
Koncernens projektportfolj omfattar en total investeringsvolym om 915 386 tkr, varav 726 178 tkr ar upparbetat vid utgangen av aret

Fastighet Projekt Bedomd investering Upparbetat totalt Bedomt fardigstallt
Boken 6 Ombyggnadsprojekt 390 000 390948 2022
Jakob Mindre 11 Ombyggnadsprojekt 385 000 239 186 2023
Torgvagen 7 Utveckling butiksytor 50 000 34971 2023
Riddaren 16 Stambyte 25000 24930 2022
Jakob Mindre 11 Underhall 18315 7191 2023
Ovriga 47 071 28 952

Totalt 915 386 726 178

Not 12 Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar i koncernen avser inventarier och installationer

2022-01-01 2021-01-01

-2022-12-31 -2021-12-31

Ingéende anskaffningsvirde 14 362 13 258
Forvarv 1574 2353
Forsaljningar/utrangeringar 0 -1249
Utgéende anskaffningsvirde 15936 14 362
Ingédende ackumulerade avskrivningar -6 043 -6 678
Arets avskrivningar -960 -614
Forsaljningar/utrangeringar 0 1249
Utgdende ackumulerade avskrivningar -7 003 -6 043
Utgdende redovisat virde 8933 8319

Not 13 Leasingavtal

Axfasts vasentliga leasingavtal avser tomtrattsavtal som redovisas som eviga leasingavtal da leasetagaren inte kan saga upp dessa leasingavtal. Eftersom skulden anses vara
evig amorteras den inte, utan leasingbetalningarna blir i sin helhet rantekostnader. Efter den initiala varderingen enligt IFRS 16 varderar koncernen nyttjanderattstillgangar
hanforliga till tomtrattsavtal till verkligt varde om dessa klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Nyttjanderattstillgdngar Leasingskuld
Ingéende balans 1 januari 2021 794 189 789 651
Tillkommande avtal 0 0
Avslutade avtal 0 0
Omvarderingar av avtal -15254 -16 666
Réantekostnader 0 0
Leasingavgifter 0 0
Utgéende balans 31 december 2021 778 935 772 985
Tillkommande avtal 0 0
Avslutade avtal 0 0
Omvarderingar av avtal 0 0
Réantekostnader 0 0
Leasingavgifter 0 0
Utgéende balans 31 december 2022 778 935 772 985

Nedan presenteras de belopp som redovisats i koncernens rapport 6ver resultat under aret hanforligt till leasingverksamheten

2022-01-01 2021-01-01

- 2022-12-31 -2021-12-31

Réntekostnader pa leasingskulder -23 801 -22 691
Summa -23801 -22 691

Axfast redovisar ett kassautflode hdnforligt till leasingavtal uppgaende till 23 801 tkr for rdkenskapsaret 2022 (32 997 tkr 2021). For en I6ptidsanalys av koncernens
leasingskulder, se Not 19 Finansiella risker.



Not 14 Finansiella instrument

Virdering av finansiella tiligdngar och skulder per 2022-12-31

Finansiella
tillgdngar/skulder
varderade till

Finansiella
tillgdngar/skulder
varderade till
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verkligt varde via upplupet Summa redovisat
Finansiella tillgdngar resultatet anskaffningsvarde varde
Kundfordringar 0 0 0
Upplupna intakter 0 48 524 48524
Derivatinstrument 99 260 0 99 260
Likvida medel 0 218 347 218 347
Upplaggningsavgifter lan 0 9264 9264
Summa 99 260 276 135 375 395
Finansiella skulder
Banklan 0 3156 500 3156 500
Certifikatprogram 0 670 000 670 000
Leverantdrsskulder 0 40923 40923
Ovriga kortfristiga skulder 0 10492 10492
Upplupna kostnader 0 24 625 24 625
Derivatinstrument 7794 0 7794
Summa 7794 3902 539 3910333
Virdering av finansiella tillgdngar och skulder per 2021-12-31

Finansiella Finansiella

tillgdngar/skulder
vdrderade till

tillgangar/skulder
varderade till

verkligt virde via upplupet Summa redovisat
Finansiella tillgdngar resultatet anskaffningsvirde virde
Kundfordringar 0 1683 1683
Upplupna intakter 0 42371 42371
Derivatinstrument 9256 0 9 256
Likvida medel 0 232297 232297
Upplaggningsavgifter lan 0 7951 7951
Summa 9256 284 302 293 558
Finansiella skulder
Banklan 0 2436 500 2436 500
Certifikatprogram 0 1550 000 1550 000
Leverantdrsskulder 0 47 421 47 421
Ovriga kortfristiga skulder 0 7 549 7 549
Upplupna kostnader 0 38549 38549
Derivatinstrument 92 392 0 92 392
Summa 92 392 4080 019 4172411
Virdering av finansiella tiligdngar och skulder per 2021-01-01

Finansiella Finansiella

tillgdngar/skulder
varderade till

tillgdngar/skulder
varderade till

verkligt varde via upplupet Summa redovisat
Finansiella tillgdngar resultatet anskaffningsvarde varde
Kundfordringar 0 2697 2697
Upplupna intdkter 0 22024 22024
Derivatinstrument 508 0 508
Likvida medel 0 252 749 252 749
Upplaggningsavgifter lan 0 4936 4936
Summa 508 282 406 282914
Finansiella skulder
Banklan 0 1763 500 1763 500
Certifikatprogram 0 1050 000 1050 000
Leverantdrsskulder 0 42 663 42 663
Ovriga kortfristiga skulder 0 5304 5304
Upplupna kostnader 0 31233 31233
Derivatinstrument 156 850 0 156 850
Summa 156 850 2892 700 3049 550

Vdrdering till verkligt virde

Verkligt vdrde ar det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas vid férséljning av en tillgang eller betalas vid 6verlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion

mellan marknadsaktérer. Nivaerna i varderingshierarkin definieras som féljande:
Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgdngen eller skulden dn noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs
Niva 3 - Indata for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara indata
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Derivat
Derivatinstrumenten varderas till verkligt varde enligt Niva 2 i varderingshierarkin. Rantederivat varderas i enlighet med den marknadsvardering den emmiterande parten
har faststallt.

Rdntebdrande skulder samt kortfristiga fordringar och skulder

For rantebdrande skulder samt for kortfristiga fordringar och skulder, som till exempel kundfordringar och leverantdrsskulder, anses det redovisade vardet vara en god
approximation av det verkliga vardet.

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2022-12-31 2021-12-31 2021-01-01
Periodiserade hyresrabatter 48 523 42370 22024
Réantor 1406 1097 566
Forsakringspremier 1421 388 1094
Ovriga poster 13 087 2584 3337
Redovisat virde 64 437 46 439 27 021
Not 16 Likvida medel

2022-12-31 2021-12-31 2021-01-01
Banktillgodohavanden 218 347 232 297 252 749
Redovisat virde 218 347 232297 252749

Av koncernens banktillgodohavanden utgors 0 tkr (0 tkr for 2021) av sparrade bankmedel
Not 17 Koncernforetag

Moderforetagets, Axfast AB (publ), innehav i direkta och indirekta dotterféretag som omfattas av koncernredovisningen framgar av nedanstaende tabell. Samtliga bolag har
sitt sdte i Stockholm.

Kapitalandel/Réstréttsandel

Foretag Organisationsnummer Huvudsaklig aktivitet 2022-12-31 2021-12-31 2021-01-01
Axfast AB (publ) 556032-3379 Teknisk, ekonomisk forvaltning av fasti Moderféretag Moderféretag Moderféretag
AxCity Fastighets AB 556574-6350 Uthyrning & forvaltning av fastigheter 100% 100% 100%
AxCity Jakob 11 Fastighets AB 556462-4749 Uthyrning & forvaltning av fastigheter 100% 100% 100%
AxCity Jordbromalm 3:3 AB 556716-2200 Uthyrning & forvaltning av fastigheter 100% 100% 100%
AxCity Kungsholmen AB 559321-7069 Uthyrning & forvaltning av fastigheter 100% 100% -
AxCity Pilen 18 Fastighets AB 556689-5263 Uthyrning & férvaltning av fastigheter 100% 100% 100%
AxCity Vildmannen 10 AB 556689-9968 Uthyrning & forvaltning av fastigheter 100% 100% 100%
AxReal Estate Sydost AB 556606-3565 Uthyrning & forvaltning av fastigheter 100% 100% 100%
AxReal Estate Nordost AB 556606-3425 Uthyrning & forvaltning av fastigheter 100% 100% 100%
Boksexan Fastighets AB 559152-1470 Uthyrning & férvaltning av fastigheter 100% 100% 100%
Bryggmastaren Fastighets AB 556893-5729 Uthyrning & forvaltning av fastigheter 100% 100% 100%
Fastighets AB Master Mikael 556322-2297 Uthyrning & forvaltning av fastigheter 100% 100% 100%
Fastighets AB Stockholm Sporren 16 556740-9429 Uthyrning & forvaltning av fastigheter 100% 100% 100%
Fastighets AB Taktackaren 556055-0260 Uthyrning & férvaltning av fastigheter 100% 100% 100%
Glasburken 1 Fastighets AB 556606-3466 Uthyrning & forvaltning av fastigheter 100% 100% 100%
Handelsaktiebolaget Vox 556025-5332 Ager 48% i Vedbiraren 18 HB 100% 100% 100%
Jakob Mindre 5 AB 556972-6648 Uthyrning & forvaltning av fastigheter 100% 100% 100%
Nedre Runby 1:57 Fastighets AB 556606-3706 Uthyrning & forvaltning av fastigheter 100% 100% 100%
Torgvagen AB 556948-4552 Uthyrning & férvaltning av fastigheter 100% 100% 100%
Vedbdraren 18 HB 916506-7480 Uthyrning & forvaltning av fastigheter 52% 52% 52%

Not 18 Eget kapital

Aktiekapital

Det registrerade aktiekapitalet pa 4 000 tkr (4 000 tkr for 2021) bestar av 40 000 aktier (40 000 aktier 2021). Axfast AB (publ) har tva aktieslag, A-aktie och B-aktie, dar A-
aktie medfor 10 roster och B-aktie medfor 1 rost. Aktiernas kvotvarde ar 100 kr.

Innehavare av stamaktier dr berattigade till utdelning som faststalls efter hand och aktieinnehavet berattigar till rostratt vid foretagsstamman med en rost per aktie. Alla
aktier har samma ratt till Axfasts kvarvarande nettotillgangar. Samtliga aktier ar fullt betalda och inga aktier &r reserverade for 6verlatelse. Inga aktier innehas av foretaget
sjélv eller dess dotterféretag.

2022-01-01 2021-01-01

-2022-12-31 -2021-12-31

Antal utestaende aktier vid arets bérjan 40 000 40 000
Ovrigt tillskjutet kapital 0 0

Antal utestdende aktier vid arets slut 40 000 40 000
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Not 19 Finansiella risker

Koncernens resultat, finansiella stéllning och kassafléde paverkas bade av féréandringar i omvarlden och av koncernens eget agerande. Riskhanteringsarbetet syftar till att
tydliggdra och analysera de risker som foretaget moter samt, att sa langt det &r mojligt, forebygga och begrénsa eventuella negativa effekter.

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika typer av finansiella risker; kreditrisk, marknadsrisker (ranterisk och annan prisrisk) samt likviditetsrisk och
refinansieringsrisk. Det ar styrelsen som har det 6vergripande ansvaret for koncernens riskarbete, inklusive finansiella risker. Riskarbetet omfattar att identifiera, bedéma
och vérdera de risker som koncernen stalls infor. Prioritet laggs pa de risker som vid en samlad bedémning avseende mojlig paverkan, sannolikhet och konsekvens, bedéms
kunna ge mest negativ effekt for koncernen. Koncernens 6vergripande malsattning for finansiella risker ar att begransa negativa rantefluktuationers paverkan pa Axfasts
resultat- och balansrdkning och att sakerstalla en god betalningsférmaga pa kort och lang sikt.

Kreditrisk

Kreditrisk ar risken att koncernens motpart i ett finansiellt instrument inte kan fullgéra sin skyldighet och darigenom fororsaka koncernen en finansiell forlust. Koncernes
kreditrisk uppstar i forsta hand genom fordringar pa kunder samt vid placering av likvida medel. Koncernen utvarderar vid varje rapporttillfille befintliga exponeringars
kreditrisk med beaktande av framatblickande faktorer.

Nedan visas de finansiella tillgdngar koncernen har reserverat forvantade kreditforluster for. Utdver nedanstaende tillgangar bevakar koncernen reserveringsbehov dven for
andra finansiella instrument. | de fall beloppen inte beddms vara ovésentliga sker en reservering for forvantade kreditforluster dven for dessa finansiella instrument.

Kreditrisk i kundfordringar (férenklad metod fér kreditriskreserv)

For koncernen finns kreditrisk framst i kundfordringar, och Axfasts malséattning ar att ha en kontinuerlig uppféljning av denna kreditrisk. Koncernens kunder utgors primart
av privata foretag. Koncernen har faststallda riktlinjer for att sakra att uthyrning sker till kunder med lamplig kreditbakgrund och att kreditrisken vid behov och om méjligt
minskas genom krav pd sakerhet i form av en deposition eller bankgaranti. De historiska kreditférlusterna uppgar till ett ringa belopp i férhallande till koncernens
omsattning: 0 %.

For kundfordringar samt periodiserade hyresrabatter tilldmpas den forenklade metoden for redovisning av forvantade kreditforluster. Detta innebar att foérvantade
kreditforluster reserveras for aterstdende |6ptid, vilken férvantas understiga ett ar for samtliga fordringar. Koncernen tillampar en ratingbaserad modell fér berdkning av
forvantade kreditforluster utifran sannolikhet for fallissemang, forvantad forlust samt exponering vid fallissmenag. Koncernen anvander antingen en officiell kreditrating
per stérre motpart dar sadan finns tillgénglig, eller en estimerad rating fér en grupp av liknande motparter med likartad riskprofil. For kreditférsdmrade fordringar samt for
fordringar som uppgar till visentliga belopp, och eventuell relaterad hyresrabatt, gérs en individuell bedémning dar hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande
information. For fordringar som ej uppgar till vasentliga belopp och eventuella relaterade hyresrabatter gors en kollektiv bedémning. Koncernen har definierat falissemang
som da betalning av fordran ar 90 dagar férsenad eller mer, eller om andra faktorer som indikerar att betalningsinstallelse foreligger. | dessa fall sker en individuell
beddmning for att uppskatta den forvantade kreditforlusten.

2022-12-31 2021-12-31 2021-01-01
Ej forfallna kundfordringar 263 2438 482
Forfallna kundfordringar 1-30 dagar 4 -723 578
Forfallna kundfordringar 31-90 dagar -313 -23 328
Forfallna kundfordringar >90 dagar -82 -9 1308
Forlustreservering 0 0 0
Netto redovisat virde -128 1683 2696

Koncernen skriver bort en fordran och relaterad periodiserad hyresrabatt nar det inte langre finns ndgon férvantan pa att erhalla betalning och da aktiva atgarder for att
erhalla betalning har avslutats. Vardet pa bortskrivna fordringar som fortfarande ar under atgarder for atervinning uppgar till O tkr (O tkr per 31 december 2021 och 0 tkr pe
1 januari 2021).

2022-01-01 2021-01-01
Forvantade kundforluster fér kundfordringar och periodiserade hyresrabatter (enligt férenklad metod) -2022-12-31 -2021-12-31
Ingéende redovisat virde 0 0
Aterforing av tidigare ars reserveringar 0 0
Nedskrivningar 0 0
Konstaterade kreditforluster 0 0
Atervunna, tidigare bortskrivna belopg 0 0
Utgéende redovisat virde 0 0

Likvida medel

Koncernens kreditrisk uppstar ocksa fran placering av likvida medel och 6verskottslikviditet. Axfasts malsattning ar att ha en kontinuerlig uppféljning av kreditrisk hanforligt
till placeringar. For likvida medel bedoms kreditriskreserven baserat pa bankernas sannolikhet for fallissemang och framatblickande faktorer. Pa grund av hog
kreditvardighet uppgar reserveringarna till ovasentliga belopp.

Kreditriskexponering och kreditriskkoncentration
Koncernens kreditriskexponering utgors av kundfordringar, periodiserade hyresrabatter och likvida medel. Likvida medel &r placerade hos finansiella institut med minst
investment grade rating.

Marknadsrisk
Marknadsrisk &r risken for att verkligt vérde pa eller framtida kassafléden fran ett finansiellt instrument dndras pa grund av férandringar i marknadspriser. Marknadsrisker
indelas av IFRS i tre typer, valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. De marknadsrisker som paverkar koncernen utgoérs framst av ranterisker.

Rénterisk

Réanterisk ar risken for att verkligt varde eller framtida kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av forandringar i marknadsrantor. Axfasts malsattning ar
att efterstrdva en valbalanserad kapital- och rantebindning for att uppna en lag och stabil rantekostnad inom givet riskmandat. Koncernen ar framst utsatt for ranterisk
avseende koncernens banklan, certifikatprogram och derivatinstrument. En betydande faktor som paverkar rénterisken ar rantebindningstiden. Finansiering laggs i forsta
hand upp med kort bindningstid och ranterisken hanteras sedan med hjalp av derivat. Bolagets genomsnittliga rantebindningstid uppgick vid arsskiftet till 4,01 ar (2,22 ar).
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Koncernen anvéander rdantederivat i form av ranteswappar for att hantera ranterisk. | samtliga ranteswapavtal har Axfast valt att byta rorlig rdnta mot fast ranta. Per 31
december 2022 uppgick ranteswapparnas volym till 2 400 tkr (2 275 tkr per 31 december 2021 och 1 975 tkr per 1 januari 2021). De avtalade kassaflédena sker med 3

manaders mellanrum for att matcha rantekostnader. Se |6ptidstabeller nedan for analys av ranterorelser. Rantederivaten har avtalats med institut som har investment
rating varvid kreditexponeringen mot institutionen anses begransad.

Vardet pa ranteswappar fordandras vid forandringar i marknadsrantor samt nar [6ptiden minskar. Under rakenskapsar 2022 uppgick vardeférandringen for derivat till 174
602 tkr (73 206 tkr under 2021), varav realiserade O tkr (0 tkr under 2021). Vardet av derivaten uppgick vid rakenskapsarets slut till 91 466 tkr (-83 136 tkr per 31 december

2021 och -156 342 tkr per 1 januari 2021). Samtliga vardeférandringar avseende derivat har redovisats i koncernens rapport 6ver resultat.

| tabellen nedan visas, givet de rantebirande tillgdngar och skulder som finns per balansdagen, en ranteuppgang/nedgéng paverkan pa eget kapital och resultat.

2022-12-31

2021-12-31

2021-01-01

Marknadsranta +/-1%o

+/- 38 300

+/- 39 900

+/-28100

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen far svarigheter att fullgora sina forpliktelser som sammanhanger med finansiella skulder. Koncernens verksamhet ar i allt vasentligt
finansierad via eget kapital, banklan, certifikatprogram och 6vriga skulder. Certifikatprogrammet innebar att Axfast AB via emissionsinstitut I6pande kan ge ut certfikat pa

penningmarknaden i Sverige.

Koncernen hanterar likviditetsrisken genom kontinuerlig uppfoljning av verksamheten, dar koncernen lI6pande prognostiserar framtida kassafloden utifran olika scenarion
for att sakerstalla att finansiering sker i tid. Risken mildras av koncernens goda likviditetsreserver vilka ar omedelbart tillgangliga. Den totala likviditetsreserven bestar av
likvida medel och onyttjade lanel6ften. Per den 31 december 2022 uppgick outnyttjade lanel6ften till 880 Mkr, varav 670 Mkr fungerade som backup for utestdende

foretagscertifikat.

Sedvanliga covenanter finns i form av beldningsgrad i forhallande till fastigheternas marknadsvarde, rantetackningsgrad samt agarforhallande. Samtliga covenanter var

uppfyllda per arsskiftet.

Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade réantebetalningar och aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan. Finansiella instrument med rorlig

ranta har berdknats utifran den rdnta som l6pte pa balansdagen. Skulder har inkluderats i den period nér aterbetalning tidigast kan kravas.

2022-12-31
Loptidsanalys <6 man 6-12 man 1-3ar 3-5ar >5 ar Totalt
Banklan 1011168 485941 594 636 601 568 715 487 3 408 800
Certifikatprogram 670 000 0 0 0 0 670 000
Leasingskulder* 11901 11901 47 602 47 602 653 980 772 985
Leverantdrsskulder 40923 0 0 0 0 40923
Derivatinstrument -1240 -1316 -4 107 -4 352 -6 360 -17 375
Ovriga kortfristiga skulder 8094 0 0 0 0 8094
Upplupna kostnader 24 624 0 0 0 0 24 624
Summa 1765470 496 525 638 131 644 819 1363 107 4908 051

2021-12-31
Loptidsanalys <6 man 6-12 man 1-3ar 3-5ar >5 ar Totalt
Banklan 11988 699 420 1023 865 758 899 0 2494172
Certifikatprogram 1550 000 0 0 0 0 1550 000
Leasingskulder* 11901 11901 47 602 47 602 653 980 772 985
Leverantdrsskulder 47 421 0 0 0 0 47 421
Derivatinstrument 21364 21718 72197 28010 2008 145 296
Ovriga kortfristiga skulder 1618 0 0 0 0 1618
Upplupna kostnader 38548 0 0 0 0 38 548
Summa 1682 840 733 038 1143 664 834511 655 987 5050 040

2021-01-01
Loptidsanalys <6 man 6-12 man 1-3ar 3-5ar >5 ar Totalt
Banklan 87372 9302 1412926 299 206 0 1808 806
Certifikatprogram 1050 000 0 0 0 0 1050 000
Leasingskulder* 12151 12151 48 603 48 603 668 143 789 651
Leverantdrsskulder 42 663 0 0 0 0 42 663
Derivatinstrument 16 821 17 099 65452 32314 2141 133 827
Ovriga kortfristiga skulder 1320 0 0 0 0 1320
Upplupna kostnader 31233 0 0 0 0 31233
Summa 1241560 38553 1526 980 380123 670 284 3857 500

*Leasingskulder inom koncernen ar hanforliga till tomtréatter vilka redovisas som eviga leasingavtal. Totala tomtrattsavgalden betald under 2022 uppgick till 23 801 tkr (32
997 tkr for ar 2021) och redovisas som rantekostnader i koncernens rapport 6ver resultat.

Nedan visas kreditavtal/-ramar som Axfast ingatt

Belopp Utnyttjad Belopp Utnyttjad Belopp Utnyttjad

2022-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2021-12-31 2021-01-01 2021-01-01

Banklan 2436 500 2436 500 2436 500 2436 500 1763 500 1763 500
Certifikatsprogram 2 000 000 670 000 2 000 000 1550 000 2 000 000 1050 000
Kreditloften 1600 000 720 000 1 600 000 0 1600 000 0
Summa 6 036 500 3 826 500 6 036 500 3986 500 5363 500 2813 500

Kapitalhantering

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att soliditeten aldrig ska understiga 30 procent och att rantetdckningsgraden ska uppga till Iagst 2,0 ganger 6ver en rullande

12-manaders period. Kapital definieras som summan av eget kapital, rantebarande skulder och 6vriga skulder, vilket uppgar till 20 498 241 tkr (19 966 719 tkr).
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2022-12-31 2021-12-31 2021-01-01
Depositioner 10492 7 549 5304
Moms -3464 -6 789 -5610
Ovrigt 1067 858 1626
Redovisat virde 8095 1618 1320
Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
2022-12-31 2021-12-31 2021-01-01
Forutbetalda hyresintakter 148 439 126 206 134 692
Upplupna personalkostnader 1392 1283 1354
Upplupna rantekostnader 11178 9810 8237
Periodiserade fastighetskostnader 13 447 28 743 22996
Redovisat virde 174 456 166 042 167 279
Not 22 Kassafl6desanalys
Forandring av skulder hanfarliga till finansieringsverksamheten
Icke kassaflodes-
Kassafloden fran paverkande
2022-01-01 finansiering forandringar 2022-12-31
Banklan 2428549 720 000 -1313 3147 236
Certifikatprogram 1550 000 -880 000 0 670 000
Leasingskulder 0 0 0 0
Summa skulder hanfarliga till 3978 549 -160 000 -1313 3817 236
Icke kassaflodes-
Kassafloden fran paverkande
2021-01-01 finansiering forandringar 2021-12-31
Banklan 1758 564 673 000 -3015 2428 549
Certifikatprogram 1050 000 500 000 0 1550 000
Leasingskulder 0 0 0 0
Summa skulder hanfarliga till 2 808 564 1173 000 -3015 3978549
Not 23 Stallda sakerheter
Stéllda sdkerheter 2022-12-31 2021-12-31 2021-01-01
Fastighetsinteckningar 3544135 3637 409 2588 409
Aktier i dotterbolag 1165 850 197 672 41699
Summa 4709 985 3835081 2630108
Eventualforpliktelser 2022-12-31 2021-12-31 2021-01-01
Borgensforbindelser till forman for koncernforetag 2 436 500 2 436 500 1763500
Ansvar for skulder i HB Vedbdraren 71981 64 998 65 591
Summa 2508 481 2501 498 1829 091

Not 24 Transaktioner med nérstaende

En forteckning av koncernens dotterforetag, vilka dven ar foretag som ar narstaende till moderforetaget, anges i Not 17 Koncernforetag. Alla transaktioner mellan Axfast AB

(publ), och dess dotterféretag har eliminerats i koncernredovisningen. Ytterligare information om moderféretagets transaktioner med dotterféretag aterfinns i

moderforetagets Not 20 Transaktioner med narstaende.

For information om ersattningar till ledande befattningshavare, se Not 5 Anstéllda och personalkostnader.

Axfasts 6vriga transaktioner med nérstaende utgors av uthyrning till narstaende bolag och personer och inkdp av varor/tjanster fran nérstaende bolag.

2022-01-01 2021-01-01
Nérstaende parter 2022-12-31 2021-12-31
Hyresintakter 39617 32297
Inkép av varor/ tjanster 1141 1878
Fordran pa balansdagen 0 0
Skuld pa balansdagen 250 234

Not 25 Handelser efter balansdagen

| januari 2023 tecknades avtal med Atrium Ljungberg AB om férvérv av fastigheten Skotten 6 i Stockholm. Fastigheten som omfattar cirka 13 800 kvm férdelat pa kontors-,

butiks och lagerytor tilltraddes den 31 januari 2023.



Overgangsnot

Not 26 Overgéng till IFRS
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Frén och med den 1 januari 2022 upprittar Axfast AB (publ) sin koncernredovisning i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB)
samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee sdsom de antagits av Europeiska unionen (EU). Datum for koncernens dvergéng till IFRS &r den 1 januari 2021. Koncernen har till och med

rakenskapsaret 2021 upprittat koncernredovisning i enlighet med arsredovisningslagen samt BFNAR 2012:1 (K3). Overgangen till IFRS redovisas i enlighet med IFRS 1 ”Forsta gdngen IFRS tillimpas”.

Effekten av dvergangen till IFRS redovisas direkt mot ingdende eget kapital. Tidigare publicerad finansiell information fér perioden 2021-01-01 - 2021-12-31, uppréttad enligt drsredovisningslagen samt BFNAR

2012:1 (K3), har omraknats till IFRS. Huvudregeln &r att samtliga tillampliga IFRS- och IAS-standarder, som trétt i kraft och godkants av EU, ska tillampas med retroaktiv verkan. Koncernen har tillampat féljande
- Koncernen har valt att tillampa undantaget i IFRS 1 avseende leasingavtal (IFRS 16) och vérderar saledes leasingskulder och nyttjanderéttstillgangar vid tidpunkten fér 6vergang till IFRS.
- Koncernen har valt att tillampa kraven i IAS 23 fran och med dagen for 6vergéng till IFRS. Lanekostnader som uppkommit pa eller efter den tidpunkten redovisas i enlighet med IAS 23, inklusive de

lanekostnader som uppkommit pa eller efter den tidpunkten for kvalificerade tillgdngar redan under uppférande.

| nedanstdende sammanstilining visas effekterna av 6vergangen fran tidigare redovisningsprinciper till IFRS. Effekterna pa koncernens rapport éver resultatet, koncernens rapport éver finansiell stéllning och
koncernens rapport 6ver kassafléden presenteras for de historiska perioder som har raknats om till IFRS.

Koncernens rapport dver resultatet for jan-dec 2021

Enligt re A.Forvaltnings- C. Fil D. L D. L IFRS-

redovisningsprinciper fastigheter B. Leasing instrument skatt (K3) skatt (IFRS)  justeringar  Enligt IFRS
Hyresintakter 571947 0 0 0 0 0 0 571947
Ovriga intakter 531 0 0 0 0 0 0 531
Totala intdkter 572478 0 0 0 0 0 0 572478
Driftkostnader -54 525 0 0 0 0 0 0 -54 525
Underhallskostnader -16 010 0 0 0 0 0 0 -16 010
Tomtrattsavgald -22 691 0 22691 0 0 0 22691 0
Fastighetsskatt -56 563 0 0 0 0 0 0 -56 563
Fastighetsadministration -36 052 0 0 0 0 0 0 -36 052
Totala fastighetskostnader -185 841 0 22691 0 [1] 0 22691 -163 150
Driftnetto 386 637 0 22691 0 0 0 22691 409 328
Avskrivningar -265 872 265 259 0 0 0 0 265 259 -613
Resultat efter avskrivningar 120 765 265 259 22691 (1] (1] 0 287 950 408 715
Centrala administrationskostnader -30516 0 0 0 0 0 0 -30516
Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter -93 93 0 0 0 0 93 0
Rorelseresultat 90 156 265 352 22691 0 0 0 378199 468 355
Finansiella intakter 7 0 0 0 0 0 0 7
Finansiella kostnader -72731 0 0 0 0 0 0 -72731
Rantekostnad leasingskuld 0 0 -22 691 0 0 0 -22 691 -22 691
Finansnetto -72724 0 -22 691 0 0 0 -22691 -95 415
Forvaltningsresultat 17 432 265 352 0 0 0 0 265 352 282784
Vardeforandringar
Fastigheter 0 1997 558 0 0 0 0 1997 558 1997 558
Réantederivat 0 0 0 73 206 0 0 73 206 73 206
Resultat fore skatt 17432 2262910 (1] 73 206 (1] 0 2336116 2353548
Skatt pa rets resultat -13 931 0 0 -15 080 14 531 -470 057 -470 606 -484 538
Arets resultat 3501 2262910 (1] 58 126 14531 -470 057 1865510 1869010
Koncernens rapport dver totalresultat fér jan-dec 2021

Enligt tidigare A. Férvaltnings- . Fil iell D. L kij D. L ki IFRS-

redovisningsprinciper fastigheter B. Leasing instrument skatt (K3) skatt (IFRS)  justeringar _ Enligt IFRS
Arets resultat 3501 2262910 0 58126 14 531 -470 057 1865510 1869 010
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0 0 0 0 0
Ovrigt totalresultat for aret, efter skatt 0 0 0 0 0 0 0 0
Arets totalresultat 3501 2262910 0 58 126 14531 -470 057 1865510 1869010
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Enligt re A.Forvaltnings- C. Fil D. L D. L IFRS-

redovisningsprinciper fastigheter B. Leasing instrument skatt (K3) skatt (IFRS)  justeringar _ Enligt IFRS
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 7801911 11 062 089 0 0 0 0 11062089 18864000
Materiella anldggningstillgdngar 8319 0 0 0 0 0 0 8319
Andra langfristiga fordringar 4784 0 0 -4784 0 0 -4784 0
Nyttjanderattstillgdngar 0 0 778 935 0 0 0 778 935 778 935
Derivatinstrument 0 0 0 9256 0 0 9256 9256
Summa anléggningstillgangar 7815014 11 062 089 778 935 4472 0 0 11845496 19660510
Kundfordringar 1683 0 0 0 0 0 0 1683
Skattefordringar 16 267 0 0 0 0 0 0 16 267
Ovriga fordringar 9523 0 0 0 0 0 0 9523
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 52389 0 -5950 0 0 0 -5 950 46 439
Likvida medel 232297 0 0 0 0 0 0 232297
Summa omsittningstillgdngar 312159 0 -5 950 0 (1] 0 -5950 306 209
SUMMA TILLGANGAR 8127173 11 062 089 772 985 4472 0 0 11839546 19966 719
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 4000 0 0 0 0 0 0 4000
Reserver 800 0 0 0 0 0 0 800
Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat 3733180 11 062 089 0 -66 010 145 854 -2237928 8904005 12637185
Summa eget kapital hanforligt till moderforetagets dgare 3737980 11 062 089 0 -66 010 145 854 -2237928 8904005 12641985
Summa eget kapital 3737980 11 062 089 0 -66 010 145 854 -2237928 8904005 12641985
Skulder till kreditinstitut 1740625 0 0 0 0 0 0 1740625
Uppskjuten skatteskuld 190779 0 0 -17 126 -145 854 2237928 2074948 2265727
Derivatinstrument 0 0 0 92392 0 0 92392 92392
Langfristiga leasingsskulder 4784 0 749 183 -4 784 0 0 744 399 749 183
Summa langfristiga skulder 1936 188 0 749 183 70482 -145 854 2237928 2911739 4847 927
Skulder till kreditinstitut 2237924 0 0 0 0 0 0 2237924
Leverantorsskulder 47 421 0 0 0 0 0 0 47421
Kortfristiga leasingskulder 0 0 23802 0 0 0 23 802 23 802
Ovriga kortfristiga skulder 1618 0 0 0 0 0 0 1618
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 166 042 0 0 0 0 0 0 166 042
Summa kortfristiga skulder 2453 005 (1] 23802 0 [1] (1] 23 802 2476 807
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8127173 11 062 089 772 985 4472 0 0 11839546 19966 719
Koncernens rapport dver finansiell stillning per 1 jan 2021

Enligt tidigare A. Férvaltnings- D. L kj D. L kj IFRS-

redovisningsprinciper fastigheter B. Leasing skatt (K3) skatt (IFRS)  justeringar  Enligt IFRS
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 6633 821 8799179 0 0 0 0 8799179 15433000
Materiella anldggningstillgdngar 6580 0 0 0 0 0 0 6580
Andra langfristiga fordringar 4784 0 0 -4 784 0 0 -4784 0
Nyttjanderattstillgdngar 0 0 794 189 0 0 0 794 189 794 189
Derivatinstrument 0 0 0 508 0 0 508 508
Summa anléggningstillgangar 6 645 185 8799179 794 189 -4 276 0 0 9589092 16234277
Kundfordringar 2697 0 0 0 0 0 0 2697
Skattefordringar 6 646 0 0 0 0 0 0 6 646
Ovriga fordringar 5538 0 0 0 0 0 0 5538
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 31557 0 -4 538 0 0 0 -4 538 27021
Likvida medel 252749 0 0 0 0 0 0 252 749
Summa omsittningstillgdngar 299187 0 -4 538 0 (1] 0 -4538 294 649
SUMMA TILLGANGAR 6944 372 8799179 789 651 -4 276 0 0 9584554 16528928
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 4000 0 0 0 0 0 0 4000
Reserver 800 0 0 0 0 0 0 800
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 3733680 8799179 0 -124 136 131323 -1767871 7038495 10772175
Summa eget kapital hanforligt till moderforetagets dgare 3738480 8799179 [1] -124 136 131323 -1767 871 7038495 10776976
Summa eget kapital 3738480 8799179 0 -124 136 131323 -1767 871 7038495 10776976
Skulder till kreditinstitut 1680 685 0 0 0 0 0 0 1680685
Uppskjuten skatteskuld 181282 0 0 -32 206 -131323 1767871 1604 342 1785625
Derivatinstrument 0 0 0 156 850 0 0 156 850 156 850
Langfristiga leasingsskulder 4784 0 765 350 -4 784 0 0 760 566 765 350
Summa langfristiga skulder 1866 751 0 765 350 119 860 -131323 1767 871 2521758 4388 508
Skulder till kreditinstitut 1127879 0 0 0 0 0 0 1127879
Leverantorsskulder 42 663 0 0 0 0 0 0 42663
Kortfristiga leasingskulder 0 0 24302 0 0 0 24 302 24 302
Ovriga kortfristiga skulder 1320 0 0 0 0 0 0 1320
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 167 279 0 0 0 0 0 0 167 279
Summa kortfristiga skulder 1339141 (1] 24302 0 [1] (1] 24 302 1363 443
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6944 372 8799179 789 652 -4 276 0 0 9584555 16528928
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Koncernens rapport dver kassaflode jan-dec 2021

Enligt tidigare A. Forvaltnings- C. Fil i D. L j D. L j IFRS-

redovisningsprinciper fastigheter B. Leasing instrument skatt (K3) skatt (IFRS)  justeringar _ Enligt IFRS
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 17 432 2262910 0 73 206 0 0 2336116 2353548
Justering for skillnader mellan resultat fore skatt
och nettokassaflode 265 872 2262910 0 -73 206 0 0 -2336116 -2070244
Betalda skatter -16 198 0 0 0 0 0 0 -16 198
Kassafléde fran den lI6pande verksamheten fére férdndringar av 267 106 0 [1] 0 0 0 0 267 106
rorelsekapital
Kassafléde fran férandringar av rérelsekapital
Forandringar av rorelsefordringar 365984 0 0 0 0 0 0 365 984
Forandringar av rorelseskulder -21982 0 0 0 0 0 0 -21982
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 611108 0 (1] (1] (1] (1] 1] 611108
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny, till- och ombyggnationer -354 720 0 0 0 0 0 0 -354 720
Forvarv av forvaltningsfastigheter -911 240 0 0 0 0 0 0 -911 240
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1 265 960 0 [1] 0 (1] 0 0 -1265960
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 1251000 0 0 0 0 0 0 1251000
Amortering av lan -612 600 0 0 0 0 0 0 -612 600
Utbetald utdelning -4 000 0 0 0 0 0 0 -4 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 634 400 0 0 0 (1] 0 0 634 400
Arets kassaflode -20 452 0 0 0 0 0 0 -20452
Likvida medel vid arets borjan 252749 0 0 0 0 0 0 252 749
Arets kassaflode -20 452 0 0 0 0 0 0 -20452
Likvida medel vid arets slut 232297 0 0 0 0 0 0 232297

Noter

A. Forvaltningsfastigheter

| enlighet med tidigare redovisningsprinciper har koncernens forvaltningsfastigheter redovisats till anskaffningsvarde. | sasmband med Gvergangen till IFRS omvérderas koncernens samtliga
forvaltningsfastigheter till verkligt vérde i enlighet med IAS 40.

Vérdering till verkligt varde baseras pa vérdering utférda av Cushman & Wakefield Sverige AB, CBRE Sweden AB och Axfast AB. For ytterligare information om tillampade varderingsprinciper, se Not 11
Forvaltningsfastigheter och Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper.

B. Leasing

Axfast innehar tomtrattsavtal som uppfyller definitionen av ett leasingavtal. Tomtréttsavtal anses vara eviga leasingavtal da dessa avtal inte kan ségas upp. Enligt tidigare tillampade redovisningsprinciper har
koncernen redovisat samtliga leasingavtal som operationella leasingavtal. Enligt IFRS 16 redovisas koncernens leasingavtal (med undantag fér korttidsleasingavtal och leasingavtal dér den underliggande
tillgdngen ar av lagt varde) i rapporten dver finansiell stéllning.

Atagandet att erlégga framtida leasingavgifter diskonteras och redovisas som leasingskulder, uppdelat pa kort- och langfristig del, i rapporten éver finansiell stallning. Nyttjanderattstillgangar for
leasingavtalen inkluderas pa en separat rad. En uppskjuten skattefordran och en uppskjuten skatteskuld redovisas hanférligt till den temporéra skillnaden som uppstar och nettoredovisas i rapporten éver
finansiell stéllning. Tomtrattsavgalder som tidigare redovisats i driftnetto redovisas numera som en rantekostnad pa leasingskulden. Eftersom skulden anses vara evig amorteras den inte, utan
leasingbetalninearna blir i sin helhet rantekostnader.

C. Finansiella instrument
Axfast har under tidigare redovisningsprinciper redovisat samtliga finansiella instrument till anskaffningsvérde i enlighet med reglerna i kapital 11 i BFNAR 2012:1 (K3). | samband med 6vergéangen till IFRS har
darmed varderingsgrunder for ett antal finansiella instrument andrats.

Axfast har under tidigare redovisningsprinciper tillampat sakringsredovisning pa rdntederivat. Det innebdr att det verkliga vardet pa derivatet inte har redovisats i balansrékningen. | enlighet med IFRS 9
redovisas koncernens derivatinstrument till verkligt varde via resultatet och sarkingsredovisning tillampas ej.

Axfast har i enlighet med tidigare tillampade redovisningsprinciper tillimpat en nedskrivningsmodell for kreditforluster baserad pa en intraffad héndelse. | enlighet med IFRS 9 ska féretag som tillimpar IFRS
tillimpa en modell fér férvantade kreditforluster. Férvantade kreditférluster hanforliga till de finansiella instrumenten uppgar till ovdsentliga belopp.

D. Uppskjuten skatt

Majoriteten av de fastigheter som finns i koncernen har forvarvats som "paketerade" fastigheter. Axfast har enligt tidigare redovisningsprinciper berdknat véardet pa den uppskjutna skatteskulden hanforlig till
forvaltningsfastigheter baserat pa den faktiska skattesats som képaren och siljaren har kommit éverens om. | samband med évergangen har Axfast justerat retroaktivt for all uppskjuten skatt som enligt K3
har redovisats pa de initiala temporara skillnaderna. For nagra av fastigheterna som har forvarvats langt tillbaka i tiden har koncernen gjort beddmningar avseende anskaffningsvarde. Uppskjuten skatt
redovisas enligt IFRS p& temporéra skillnader som uppstar efter férvérvstidpunkten.

Ovriga justeringar av uppskjuten skatt utgors av de effekter som uppkommit genom justeringar som gjorts vid évergangen till IFRS. Dessa justeringar ar hanforliga till redovisning av leasingavtal enligt IFRS 16
och verkligt vérde vardering av rantederivat.
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING

2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr Not -2022-12-31 -2021-12-31
Rorelsens intdkter
Nettoomsattning 2 33932 34 662
Summa rérelseintdkter 33932 34 662
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 3 -17 665 -16 539
Personalkostnader 4 -38 612 -48 640
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 10 -110 -136
Rorelseresultat -22 455 -30 653
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag 5 706 -790
Ranteintakter och liknande resultatposter 6 90419 83286
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -59 835 -61 239
Resultat efter finansiella poster 8 835 -9 396
Bokslutsdispositioner 8 63 159 27 424
Resultat fore skatt 71994 18 028
Skatt 9 -9041 105
Arets resultat 62 953 18133
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2022-01-01  2021-01-01
Belopp i tkr Not -2022-12-31 -2021-12-31
Arets resultat 62 953 18 133
Ovrigt totalresultat 0 0
Arets totalresultat 62 953 18133
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MODERFORETAGETS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier och installationer 10 5159 4741
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 11 3101556 3076078
Uppskjuten skattefordran 9 1724 1742
Summa anlaggningstillgangar 3108 439 3082561
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 12,18 2777 560 3010022
Skattefordringar 2497 11 385
Ovriga fordringar 395 1262
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 4172 2 649
Likvida medel 12,14 395571 654 348
Summa omsattningstillgangar 3180195 3679 666
SUMMA TILLGANGAR 6 288 634 6762 227
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15

Bundet eget kapital

Aktiekapital 4000 4000
Reservfond 800 800
Fritt eget kapital

Balanserad vinst 3898 247 3884114
Arets resultat 62 953 18133
Summa eget kapital 3 966 000 3907 047
Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder 8 54 034 40 267
Summa obeskattade reserver 54 034 40 267
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12,16,18 1386982 1546 762
Leverantorsskulder 12 3479 3844
Skulder till koncernforetag 12,18 862 876 1231409
Ovriga skulder 2850 2813
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 12,17 12 413 30 085
Summa kortfristiga skulder 2268 600 2814913
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 288 634 6762 227
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MODERFORETAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Summa
Belopp i tkr Aktiekapital Reservfond Balanserad vinst Arets resultat  eget kapital
Ingaende balans per 2021-01-01 4000 800 3 870582 17 532 3892914
Arets resultat 0 0 17 532 601 18133
Arets 6vrigt totalresultat 0 0 0 0 0
Arets totalresultat 0 0 17532 601 18133
Transaktioner med dgare
Utdelning 0 0 -4 000 0 -4 000
Summa 0 0 -4 000 1] -4 000
Utgaende balans per 2021-12-31 4000 800 3884114 18 133 3907 047
Arets resultat 0 0 18133 44 820 62953
Arets 6vrigt totalresultat 0 0 0 0 0
Arets totalresultat 0 0 18133 44 820 62953
Transaktioner med dgare
Utdelning 0 0 -4 000 0 -4 000
Summa 0 0 -4 000 0 -4 000
Utgaende balans per 2022-12-31 4 000 800 3 898 247 62 953 3 966 000
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MODERFORETAGETS KASSAFLODESANALYS 2022-01-01  2021-01-01
Belopp i tkr Not -2022-12-31 -2021-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 8 836 -9396
Justering for skillnader mellan resultat fore skatt och nettokassaflod 110 136
Betalda skatter -135 380
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore férandringar av 8811 -8 880
rorelsekapital
Kassafléde fran forandringar av rorelsekapital
Forandringar av rorelsefordringar 1171828 -542 335
Forandringar av rorelseskulder -1249 410 573 037
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -68 771 21 822
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -528 -461
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar -25 478 -169 486
Kassafléde fran investeringsverksamheten -26 006 -169 947
Finansieringsverksamheten 18
Upptagna lan 0 500 000
Amortering av lan -160 000 0
Utdelning -4 000 -4 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -164 000 496 000
Arets kassaflode -258 777 347 875
Likvida medel vid arets boérjan 654 348 306473
Arets kassaflode -258 777 347 875
Kursdifferens i likvida medel 0 0
Likvida medel vid arets slut 395571 654 348
TILLAGGSUPPLYSNINGAR TILL KASSAFLODE

2022-01-01 2021-01-01
Belopp i Tkr -2022-12-31 -2021-12-31
Betalda och erhallna réntor
Erhallen ranta 90947 81917
Erlagd ranta -65 360 -60 009
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar av tillgdngar 110 136
Totala justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet 110 136
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MODERFORETAGETS NOTER

Not 1 Moderforetagets vdsentliga redovisningsprinciper

Moderféretaget upprattar sina finansiella rapporter enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och den av Radet for finansiell rapportering utgivna
rekommendation RFR 2 "Redovisning for juridisk person". Moderforetaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen med de
undantag och tilligg som anges i RFR 2. Det innebar att IFRS tillampas med de avvikelser som anges nedan. De nedan angivna
redovisningsprinciperna for moderforetaget har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i moderforetagets finansiella
rapporter, om inte annat anges.

Uppstillning

Resultatrakning och balansrakning ar for moderforetaget uppstallda enligt arsredovisningslagens uppstaliningsformer, medan rapporten 6ver
totalresultat, rapporten éver forandringar i eget kapital och rapport éver kassafléde baseras pa IAS 1 Utformning av finansiella rapporter
respektive IAS 7 Rapport 6ver kassafloden.

Intdkter

| egenskap av moderféretag tillhandahaller Axfast AB i sin verksamhet dotterféretagen tjanster avseende forvaltning, ledning och finansiell
radgivning. Moderbolaget har identifierat ett prestationsdtagande; att tillhandahalla tjanster till de fastighetsférvaltande dotterféretagen.
Intdkterna redovisas 6ver tid i takt med att de utfors

Leasing
Reglerna om redovisning av leasingavtal enligt IFRS 16 tillampas inte i moderbolaget. Detta innebar att leasingavgifter redovisas som kostnad

linjart 6ver leasingperioden, och att nyttjanderatter och leasingskulder inte inkluderas i moderbolagets balansrakning. Identifiering av ett
leasingavtal gors dock i enlighet med IFRS 16, d.v.s. att ett avtal ar, eller innehaller, ett leasingavtal om avtalet 6verlater ratten att under en viss
period bestamma Gver anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte mot ersattning.

Resultat fran aktier i dotterféretag
Utdelning redovisas nar ratten att erhalla betalning bedéms som saker. Intakter fran forsaljning av dotterféretag redovisas da kontrollen av
dotterforetaget 6vergatt till kdparen, vilket motsvarar frantradesdagen av aktierna.

Skatter
I moderforetaget redovisas uppskjuten skatteskuld hanforlig till de obeskattade reserverna med bruttobelopp i balansrdkningen.
Bokslutsdispositionerna redovisas med bruttobeloppet i resultatrdkningen.

Andelar i dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderforetaget i enlighet med anskaffningsvardemetoden. Detta innebar att transaktionskostnader inkluderas
i det redovisade vardet for innehavet. | de fall bokfort varde 6verstiger foretagens koncernmadssiga varde sker nedskrivning som belastar
resultatrdakningen. En analys om nedskrivningsbehov finns genomférs vid utgangen av varje rapportperiod. | de fall en tidigare nedskrivning inte
langre ar motiverad sker aterforing av denna.

Antaganden gérs om framtida forhallanden for att berakna framtida kassafloden som bestimmer atervinningsvardet. Atervinningsvardet jamfors
med det redovisade vardet for dessa tillgangar och ligger till grund for eventuella nedskrivningar eller dterféringar. De antaganden som paverkar
atervinningsvardet mest dr framtida resultatutveckling, diskonteringsranta och nyttjandeperiod. Om framtida omvarldsfaktorer och forhallanden
andras kan antaganden paverkas sa att redovisade varden pa moderforetagets tillgangar dndras.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderféretaget redovisar saval erhdlina som Idmnade koncernbidrag som bokslutsdispositioner i enlighet med alternativregeln. Av
moderforetaget lamnade aktieagartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och redovisas som aktier och andelar hos moderforetaget.
Erhallna aktieagartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning tillampas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i moderforetaget
som juridisk person, utan moderforetaget tillimpar i enlighet med ARL anskaffningsvardemetoden. | moderforetaget varderas diarmed finansiella
anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde och finansiella omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip, med tillampning av nedskrivning for
forvantade kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som &r skuldinstrument.

Moderforetaget ingar derivatinstrument (ranteswappar) med extern part. Moderbolaget tillampar sdkringsredovsining.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar, inklusive koncerninterna fordringar, skrivs ned for forvantade kreditforluster. For metod géallande nedskrivning for
forvantade kreditforluster, se koncernens redovisningsprinciper. Forvantade kreditforluster for koncerninterna fordringar uppskattas genom den
generella modellen i vilken koncernforetagens kreditvardighet uppskattas.
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Not 2 Nettoomsattning

2022-01-01 2021-01-01
Uppdelning pa intakter fran avtal med kunder -2022-12-31 -2021-12-31
Forvaltningsarvoden fran dotterbolag 33801 34 662
Ovrigt 131 0
Intdkter fran avtal med kunder 33932 34 662
Not 3 Arvode till revisor
2022-01-01 2021-01-01
Ernst & Young AB -2022-12-31 -2021-12-31
Revisionsuppdraget -1071 -599
Annan revisionsverksamhet -167 -343
Skatteradgivning -42 0
Ovriga tjanster 0 0
Summa -1280 -942
Not 4 Anstéllda och personalkostnader
For loner och ersattningar till anstéllda och ledande befattningshavare samt information om antal anstéllda, se Koncernens Not 5 Anstéllda och
personalkostnader.
Not 5 Resultat fran andelar i koncernforetag
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Resultatandel HB Vedbararen 706 -788
Resultat av forsaljning av aktier och andelar i dotterbolag 0 -2
Nedskrivning 0 0
Summa 706 -790
Not 6 Ranteintdkter och liknande intdkter
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Tillgangar vdrderade till upplupet anskaffningsvdrde:
Rénteintakter fran fordringar hos koncernforetag 88643 83 286
Ranteintakter 6vriga finansiella tillgangar 901 0
Summa ranteintdkter enligt effektivrintemetod 89544 83 286
Ovriga finansiella intdkter 875 0
Summa 875 0
Summa finansiella intdkter 90419 83 286
Not 7 Rantekostnader och liknande kostnader
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Skulder vdrderade till upplupet anskaffningsvdrde:
Rantekostnader skulder till koncernféretag -4701 -9724
Rantekostnader 6vriga finansiella skulder -54 259 -51 396
Summa rantekostnader enligt effektivrantemetod -58 960 -61 120
Ovriga finansiella kostnader -875 -119
Summa finansiella kostnader -59 835 -61239



Not 8 Bokslutsdispositioner
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2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Periodiseringsfond -13767 5221
Erhallet koncernbidrag 218 619 189214
Ldmnat koncernbidrag -141 694 -167 011
Summa 63 159 27424
Periodiseringsfonder 2022-12-31 2021-12-31
Periodiseringsfond 2016 0 1933
Periodiseringsfond 2017 19 505 19 505
Periodiseringsfond 2018 6194 6194
Periodiseringsfond 2019 12 635 12 635
Periodiseringsfond 2022 15 700 0
Summa 54 034 40 267
Not 9 Skatt
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Aktuell skatt -9023 0
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -18 105
Redovisad skatt -9 041 105
2022-01-01 2021-01-01
Avstamning av effektiv skattesats -2022-12-31 -2021-12-31
Resultat fore skatt 71994 18 028
Skatt enligt géllande skattesats fér moderféretaget (20,6%) -14 831 -3714
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader -502 -416
Ej skattepliktiga intakter 3 0
Schablonrénta pa periodiseringsfonder -41 -47
Andra ej bokférda kostnader 6297 4566
Upprakning aterforing periodiseringsfonder -24 -64
Ovrigt 57 -220
Redovisad skatt -9 041 105
Effektiv skattesats -12,6% 0,6%
Upplysningar om uppskjuten skattefordran
I nedanstaende tabeller specificeras skatteeffekten av de temporara skillnaderna:
Uppskjuten skattefordran Kapitalférsdakring mm Summa
Ingéende redovisat virde 2022-01-01 1742 1742
Redovisat:
| resultatet -18 -18
Utgdende redovisat virde 2022-12-31 1724 1724
Uppskjuten skattefordran Kapitalférsdakring mm Summa
Ingédende redovisat virde 2021-01-01 1637 1637
Redovisat:
| resultatet 105 105
Utgdende redovisat virde 2021-12-31 1742 1742
Not 10 Materiella anlédggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgdngar i moderbolaget avser inventarier och installationer. 2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Ingdende anskaffningsviarde 6536 6 100
Forvarv 528 461
Forsaljningar/utrangeringar 0 -25
Utgdende anskaffningsvirde 7 064 6536
Ingédende ackumulerade avskrivningar -1795 -1684
Arets avskrivningar -110 -136
Forsaljningar/utrangeringar 0 25
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1 905 -1795
Utgdende redovisat virde 5159 4741



Not 11 Andelar i koncernforetag
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2022-12-31 2021-12-31
Ingédende anskaffningsvirde 3076 078 2906 592
Aktiedgartillskott 24772 170249
Férvarv 0 25
Resultatandel Vedbédraren 18 HB 706 -788
Utgdende anskaffningsvirde 3101556 3076 078

Nedanstaende forteckning omfattar av moderforetagets direkt dgda aktier och andelar, se dven koncernens Not 17 Koncernféretag.

Redovisat virde

Redovisat virde

Foretag Org. Nr. Sate Agd andel 2022-12-31 2021-12-31
AxCity Fastighets AB 556574-6350 Stockholm 100% 144 907 144 907
AxCity Jakob 11 Fastighets AB 556462-4749 Stockholm 100% 476 155 476 155
AxCity Jordbromalm 3:3 AB 556716-2200 Stockholm 100% 6159 6159
AxCity Kungsholmen AB 559321-7069 Stockholm 100% 150 130 150 116
AxCity Pilen 18 Fastighets AB 556689-5263 Stockholm 100% 4254 948
AxCity Vildmannen 10 AB 556689-9968 Stockholm 100% 9331 6979
AxReal Estate Sydost AB 556606-3565 Stockholm 100% 3205 3205
AxReal Estate Nordost AB 556606-3425 Stockholm 100% 1469 1469
Boksexan Fastighets AB 559152-1470 Stockholm 100% 705 755 705 755
Bryggmastaren Fastighets AB 556893-5729 Stockholm 100% 392 359 392 359
Fastighets AB Master Mikael 556322-2297 Stockholm 100% 42 260 42 260
Fastighet AB Stockholm Sporren 16 556740-9429 Stockholm 100% 220 560 201 460
Fastighets AB Taktackaren 556055-0260 Stockholm 100% 231724 231724
Glasburken 1 Fastighets AB 556606-3466 Stockholm 100% 10 265 10 265
Handelsaktiebolaget Vox 556025-5332 Stockholm 100% 486 486
Jakob Mindre 5 AB 556972-6648 Stockholm 100% 217 348 217 348
Nedre Runby 1:57 Fastighets AB  556606-3706 Stockholm 100% 24113 24113
Torgvagen AB 556948-4552 Stockholm 100% 415634 415634
Vedbéraren 18 HB 916506-7480 Stockholm 52% 45 442 44 736

Not 12 Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar/skulder virderade
till upplupet anskaffningsvarde

Finansiella tillgdngar 2022-12-31 2021-12-31
Fordringar hos koncernféretag 2777 560 3010022
Upplaggningsavgifter lan 3018 3238
Likvida medel 395571 654 348
Summa 3176 149 3667 608
Finansiella skulder

Banklan 720 000 0
Certifikat 670 000 1550 000
Leverantorsskulder 3479 3843
Skulder till koncernforetag 862 876 1231409
Upplupna kostnader 3593 7 642
Summa 2259948 2792894

For finansiella instrument som finns i moderforetaget anses det redovisade vardet vara en god approximation av det verkliga vardet.

Tillgangarnas maximala kreditrisk utgors av de redovisade viardena. Moderforetaget har inte erhallit nagra stéllda sakerheter for de finansiella tillgangarna.

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intadkter

2022-12-31 2021-12-31
Réntor 1406 1097
Forsakringspremier 1421 388
Ovrigt 1345 1164
Redovisat virde 4172 2649
Not 14 Likvida medel

2022-12-31 2021-12-31
Kassa och bank 395571 654 348
Redovisat varde 395571 654 348
Not 15 Eget kapital
Per den 2022-12-31 bestar aktiekapitalet av 40 000 aktier med ett kvotvarde om 100 kr. Se dven upplysningar i Koncernens Not 18 Eget kapital.
Not 16 Skulder till kreditinstitut
Forfallotidpunkt 2022-12-31 2021-12-31
Inom 1 ar 1386982 1546 762
Summa 1386 982 1546 762



Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
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2022-12-31 2021-12-31
Upplupna personalkostnader 1392 1283
Upplupna rantekostnader 1973 7 498
Rorlig ersattning 7428 16 718
Ovriga poster 1620 4586
Redovisat varde 12 413 30 085
Not 18 Kassaflédesinformation
2022-01-01 2021-01-01
Forandring av skulder hdnférliga till finansieringsverksamheten
Kassaflodes- Icke kassaflédes-
paverkande paverkande
2022-01-01 forandringar forandringar 2022-12-31
Skulder till kreditinstitut 1546762 -160 000 220 1386982
Skulder till koncernféretag 1231409 0 -368 533 862 876
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 2778171 -160 000 -368 313 2249 858
Kassaflodes- Icke kassaflédes-
paverkande paverkande
2021-01-01 forandringar férandringar 2021-12-31
Skulder till kreditinstitut 1048 649 500 000 -1887 1546762
Skulder till koncernféretag 677 532 0 553 877 1231409
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 1726181 500 000 551 990 2778171
Not 19 Stidllda sdakerheter och eventualforpliktelser
Stdllda sdkerheter 2022-12-31 2021-12-31
Reverser 1390 000 1550 000
Aktier i dotterbolag 1632942 1441517
Summa 3022942 2991517
Eventualférpliktelser 2022-12-31 2021-12-31
Borgensforbindelser till forman fér koncernforetag 2 436 500 2 436 500
Ansvar for skulder i HB Vedbararen 71981 64 998
Kapitalforsakring 4784 4784
Summa 2513 265 2506 282

Not 20 Transaktioner med nérstaende

Fodringar och skulder mot koncernbolag framgar av not 12. Transaktioner mellan koncernbolag avser framst fakturering fran moderbolaget for tjanster

avseende fastighetsforvaltning som utfors samt rénta pa koncernmellanhavanden.

Not 21 Gvergéng till RFR 2

Dessa finansiella rapporter for moderforetaget ar de forsta som upprattats med tillampning av RFR 2. Tidigare upprattade arsredovisningar for moderforetaget

har redovisats i enlighet med BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning.

De redovisningsprinciper som aterfinns i Not 1 har tillampats nar arsredovisningen upprattats per den 31 december 2022 och for den jamférande information
som presenteras per den 31 december 2021 och vid upprattande av rapporten 6ver periodens ingaende finansiella stallning per den 1 januari 2021. De
uppskattningar som gjorts per den 1 januari 2021 6verensstammer med de uppskattningar som gjordes enligt tidigare tillampade redovisningsprinciper.

Effekter pa resultat och stillning

Overgangen fran tidigare redovisningsprinciper har inte inneburit ngon effekt pa moderféretagets rapport dver totalresultat fér 2021 eller p4 moderforetagets
rapport 6ver finansiell stallning per 31 december 2021. Overgangen till RFR 2 har inte haft ndgon effekt p& moderfoéretagets kassafléde.



Axfast AB (publ)
556032-3379

NYCKELTAL

Enligt IFRS Enligt tidigare redovisningsprincip K3
Fastighetsrelaterade nyckeltal 2022 2021 2020 2019 2018
Andel miljocertfifierade fastigheter, antal, % 75 65 32 11 0
Andel miljocertfifierade fastigheter, virde, % 70 66 34 7 0
Direktavkastning, % 2,5 2,2 2,5 2,9 3,1
Driftnetto, Mkr 514 409 374 402 430
Forvaltningsresultat, Mkr * 368 283 - - -
Genomsnittlig dterstdende kontraktstid, ar * 5,8 6,2 5,1 - -
Genomsnittligt direktavkastningskrav, % 3,6 3,4 3,6 3,7 3,8
Intakter, Mkr 704 572 564 594 595
Kontrakterad uthyrningsgrad, % 97 97 94 95 95
Kontrakterad arshyra, Mkr 812 742 612 626 605
Marknadsvarde, Mkr 19318 18 864 15433 14794 14189
Momentan uthyrningsgrad, % * 92 86 - - -
Nettouthyrning, Mkr * 22 61 - - -
Overskottsgrad, % 73 72 66 68 72
Finansiella nyckeltal
Balansomslutning, Mkr 20 498 19 967 6 949 6 885 7521
Belaningsgrad, % 20 21 18 19 26
Eget Kapital, Mkr 13263 12 642 3738 3687 3428
Enterprise value 15710 15110 12 872 12 232 10 889
Genomsnittlig eget kapital 12 952 11709 3713 3 558 3128
Genomsnittlig ranta exkl 16ftesprovision, % 3,1 1,7 1,9 1,8 2,1
Genomsnittlig rénta inkl 16ftesprovision, % 3,2 1,8 2,1 1,9 2,2
Kapitalbindningstid, ar 3,0 2,5 2,4 2,7 2,7
Nettoskuld, Mkr 3608 3754 2561 2 562 3300
Resultat efter finansiella poster 368 283 75 280 626
Réntebindningstid, ar 4,0 2,2 3,2 3,3 3,3
Réantetdckningsgrad, ggr 4,7 4,9 6,0 4,1 4,3
Soliditet, % 65 63 54 54 46

* Nyckeltalet har tidigare inte rapporterats for vissa historiska ar och darfor presenteras inte nyckeltalet fér samtliga ar i denna

sammanstallning.



ALTERNATIVA NYCKELTAL
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| enlighet med riktlinjer fran ESMA (European Securities and Markets Authority) avseende redovisning av alternativa nyckeltal redovisas har
definition och avstdmning av alternativa nyckeltal for Axfast. Riktlinjerna innebar utékade upplysningar avseende de finansiella matt som inte
definierats i IFRS. De nyckeltal som framgar nedan ar redovisade i arsrapporten. De anvands for intern styrning och uppféljning. Eftersom inte
alla foretag beraknar finansiella matt pa samma satt ar dessa inte alltid jamférbara med matt som anvands av andra foretag.

DEFINITIONER

Nyckeltal

Definition

Berdkning

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Andel miljocertfifierade fastigheter, antal, % Antal miljocertifierade fastigheter i forhallande till

totala antalet fastigheter. Anges for att belysa hur
stor andel av koncernens totala antal fastigheter
som miljocertifierats.

Antal miljocertifierade fastiheter / totala
antalet fastigheter

Andel miljocertfifierade fastigheter, varde, % Summan av marknadsvardet for miljocertifierade

fastigheter i forhallande till totalt marknadsvarde.
Anges for att belysa hur stor andel av
forvaltningsfastigheternas totala marknadsvarde
som miljocertifierats.

Marknadsvérde for miljocertfifierade
fastigheter / férvaltningsfastigheternas totala
marknadsvarde

Direktavkastning, %

Enligt rapporterad direktavkastning fran MSCI.

Anges for att belysa forvaltningsfastigheternas

avkastning avseende driftnetto i forhallande till
marknadsvarde.

Driftnetto, Mkr

Hyresintakter med avdrag for drift- och
underhallskostnader, fastighetsskatt och
fastighetsadministration. Anges for att belysa
forvaltningsfastigheternas I6pande intjaning.

Hyresintdkter - totala fastighetskostnader

Forvaltningsresultat, Mkr

Driftnetto med avdrag for avskrivningar, centrala
administrationskostnader och finansnetto. Anges
for att belysa koncernens [6pande intjaning.

Driftnetto - avskrivningar -
centraladministration - finansnetto

Genomesnittlig aterstaende kontraktstid, ar

Aterstaende kontraktsvarde dividerat med
genomsnittlig kontrakterad arshyra. Anges for att
belysa fastighetsportféljens hyresrisk.

Aterstaende kontraktsvirde / kontrakterad
arshyra dar kvarstaende hyresrabatter
periodiserats 6ver kontraktens 16ptid

Genomsnittligt direktavkastningskrav, %

Summan av respektive fastighets
direktavkastningskrav multiplicerat fastighetens
marknadsvarde i forhallande till portféljens totala
marknadsvarde.

Fastighetens direktavkastningskrav x
marknadsvarde / forvaltningsfastigheternas
totala marknadsvérde

Hyresintakter, Mkr

Debiterade hyror, hyrestilldgg minus hyresrabatter

Debiterade hyror + hyrestillagg - hyresrabatter

Kontrakterad uthyrningsgrad, %

Kontrakterad hyra inkl tillagg for uthyrda lokaler,
bade for hyresavtal som I6per per periodens
utgang och for ingangna hyresavtal dar
hyresperioden ej annu borjat 16pa, i relation till
summan av kontrakterad hyra med tillagg for
bedémd marknadshyra for outhyrda lokaler. Anges
for att belysa hur stor andel av
fastighetsportfoljens totala potentiella
hyresintakter som omfattas av ingangna
hyresavtal.

Kontrakterad hyra for ingangna hyresavtal,
bade avseende de som loper per balansdagen
och for hyresavtal som dnnu inte bérjat [6pa /
(kontrakterad hyra + beddmd marknadshyra
for outhyrda lokaler)

Kontrakterad arshyra

Summan av hyra inklusive tillagg, bade for de
hyresavtal som l6per pa balansdagen och ingangna
hyresavtal dar hyresperioden ej dnnu borjat 16pa
och som avser férhyrning av en pa balansdagen
vakant lokal, med avdrag foér de hyresrabatter som
lamnas under innevarande ar. Anges for att belysa
fastighetsportféljens avtalade hyresintdkter.

Kontrakterad hyra + hyrestillagg - periodens
utgdende hyresrabatter

Marknadsvarde, Mkr

Utgor vid respektive kvartals- eller arsskifte
externt alternativt internt beddmt marknadsvarde
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Momentan uthyrningsgrad, %

Kontrakterad hyra inkl tilldgg for uthyrda lokaler
déar hyresavtalet |6per vid periodens utgang i
relation till summan av kontrakterad hyra for
uthyrda lokaler dar hyresavtalet |6per med tillagg
for bedomd marknadshyra for outhyrda lokaler.
Anges for att belysa hur stor andel av
fastighetsportfoljens totala potentiella
hyresintakter som omfattas av ingangna hyresavtal
som léper pa balansdagen.

Kontrakterad hyra / (kontrakterad hyra +
bedémd marknadshyra for outhyrda lokaler)

Nettoomsattning

Summan av hyresintakter och 6vriga intakter

Nettouthyrning, Mkr

Summan av arshyran for periodens nytecknade
hyresavtal med avdrag for summan av arshyran for
hyresavtal uppsagda for avflytt. Anges for att
belysa nettovardet av periodens ingdngna och for
avflytt uppsagda hyresavtal.

Hyresvardet for periodens nytecknade
hyresavtal - hyresvérdet for de hyresavtal som
sagts upp for avflytt under perioden

Overskottsgrad, %

Driftnetto i forhallande till hyresintdkter. Anges for
att belysa forvaltningsfastigheternas intjaning i
forhallande till totala hyresintdkter.

Driftnetto / totala hyresintakter

Finansiella nyckeltal

Balansomslutning, Mkr

Summan av totala tillgangar eller totala skulder
samt eget kapital.

Belaningsgrad, %

Réntebarande skulder i forhallande till totalt
marknadsvarde. Anges for att belysa koncernens
finansiella risk.

Rantebarande skulder /
forvaltningsfastigheternas totala
marknadsvarde

Enterprise value

Marknadsvarde med avdrag for nettoskuld. Anges
for att belysa det varde av
forvaltningsfastigheternas totala marknadsvarde
som &r obelanat efter avdrag for likvida medel.

Forvaltningsfastigheternas totala
marknadsvérde - nettoskuld

Genomsnittlig eget kapital

Genomsnittet av eget kapital vid periodens utgang
och eget kapital vid motsvarande tidpunkt
foregaende ar.

(Periodens ingaende eget kapital + periodens
utgdende eget kapital)/2

Genomsnittlig ranta exkl 16ftesprovision, %

Genomsnittlig rantesats for rantebarande skulder
vid periodens utgang. Anges for att belysa
koncernens finansiella risk.

Genomsnittlig rdnta inkl 16ftesprovision, %

Genomesnittlig rantesats for rantebarande skulder
och outnyttjade kreditfaciliteter vid periodens
utgang. Anges for att belysa koncernens finansiella
risk.

Kapitalbindningstid, ar

Genomsnittlig aterstaende l6ptid till forfall av
rantebadrande skulder. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

Nettoskuld, Mkr

Réntebdrande skulder med avdrag for likvida
medel.

Resultat efter finansiella poster

Driftnetto med avdrag for avskrivningar, centrala
administrationskostnader och finansnetto.
Bendamns dven som forvaltningsresultat. Anges for
att belysa koncernens I6pande intjaning.

Driftnetto - avskrivningar -
centraladministration - finansnetto

Rantebindningstid, ar

Genomsnittlig aterstaende 16ptid avseende
ranteregleringstidpunkt for rantebarande skulder.
Anges for att belysa koncernens finansiella risk.

Réntetackningsgrad, ggr

Forvaltningsresultat med aterlaggning av
finansiella kostnader i férhallande till finansiella
kostnader. Anges for att belysa koncernens
finansiella risk.

(Forvaltningsresultat + finansiella kostnader) /
finansiella kostnader

Soliditet, %

Eget kapital i forhallande till balansomslutning.
Anges for att belysa koncernens finansiella
stabilitet.

Eget kapital / balansomslutning
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