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VD HAR ORDET

Vi kan lagga ett intensivt &r bakom oss. Samarbetet mellan hyresgéasten och fastighetsagaren fungerar bra och
tillsammans arbetar vi med att genomféra fastighetsinvesteringar om cirka 50 000 Tkr, varav en del utgjordes
av ett nyligen fardigstallt solcellsprojekt. En del av investeringarna avser utdkade ytor, som kommer att
projekteras och byggas under 2020.

Den nya varderingen som gjordes efter férlangningen av hyresavtalet visade pa ett tkat fastighetsvarde om
145 000 Tkr i fjol och 44 041 Tkr i &r. Fastighetsvardet per 2019-12-31 uppgar till 1 030 000 Tkr.

Forsta kvartalet 4gnades at refinansiering da vart kreditavtal med Swedbank l6pte ut under april 2019.
Intresset for bolaget var stort och resulterade i ett antal konkurrenskraftiga offerter, vilket var gladjande. Ett nytt
lanetavtal tecknades och finansiella kostnader minskade med cirka atta miljoner kronor arligen.

Storre delen av fastighetens underhall ligger Saab att bekosta och utféra men ungefar en miljon kronor satsar
fastighetsagaren arligen pa reparationer och underhall. Stérsta delen av underhallspengarna for 2019 har gatt
till hissar och sprinkleratgarder. En stérre hissrenovering har planerats infor 2020 och ett projekt kring en ny
sprinklertank pagar.

Forvaltningsresultatet uppgick till 49 801 Tkr for helarsperioden (1 januari 2019 - 31 december 2019) vilket
motsvarar 13,64 kr per aktie.

Under 2020 bedoémer jag att bolagets verksamhet kommer fortsatt att utvecklas stabilt och positivt och vi ser
fram emot att ytterligare utveckla fastigheten med hyresgasten.

Vid skrivande stund &r varlden i krislage. Vi har svart att veta hur varlden paverkas pa sikt. Var hyresgéast
SAAB har dock stabila intikter och leveranser, som stracker sig 6ver flera affarsomraden, varldsdelar och flera
ar. Hittills har vi inte natt signaler om nagra storre férandringar i hyresgastens verksamheter med anledning av
coronaviruset.

Maarit Nordmark
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ARSREDOVISNING OCH KONCERNREDOVISNING
FOR KALLEBACK PROPERTY INVEST AB (publ)

Styrelsen och verkstallande direktoren for Kalleback Property Invest AB (publ) avger harmed arsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapsaret 2019-01-01 -- 2019-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamhetens art och inriktning
Kalleback Property Invest AB (publ) ar ett svenskt fastighetsbolag som indirekt &ger, forvaltar och hyr ut fastigheten
Kallebéack 17:2 i Géteborg.

Fastigheten Kalleback 17:2 ar belagen i Kalleback i Goteborgs Stad, ca 5 km sydost om Goteborgs centrum och i
nara anslutning till E6/E20 och riksvag 40 mot Landvetter. Byggnaden uppfordes 2002 och bestar av en
byggnadskropp indelad i fem olika sektioner om totalt ca 36 600 kvm. Byggnaden inrymmer huvudsakligen kontor
men &aven lokaler for labb och testverksamhet.

Hela fastigheten ar uthyrd till Saab AB och kontraktet |6per till 2031-12-31 med émsesidig 24 manaders
uppsagningstid. Verksamheten bedrivs av divisionen EDS, Electronic Defence Systems. EDS utvecklar flygburna,
landbaserade och marina system inom radar, signalspaning och sjalvskydd samt levererar aven flygelektronik till bade
civila och militéara kunder.

Hyresvardet for &r 2019 uppgar till 68 943 Tkr exklusive fastighetsskatt. Bashyran justeras med 100 % av
forandringen av KPI med basar 2010.

Kalleb&ck forvaltas av en extern leverantdr, Hestia Fastighetsforvaltning AB. Samtliga ledande befattningar i
Kalleback (vd, finanschef och férvaltningschef) innehas av personal anstélld i eller kontrakterad av Hestia. Dartill har
bolaget avtal om fastighetsskétsel med Hestia Fastighetsforvaltning AB.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

» Maarit Nordmark har utsetts till ny VD och ersatt Stefan Bjorkqvist som avgick i samband med bolagets ordinarie
arsstamma 20 maj 2019.

« Kalleback Property Invest AB (publ) har via dotterbolaget Naringsfastigheter Kalleback AB refinansierat sin kredit
och tecknat ett nytt femarigt kreditavtal om 481 000 Tkr med en nordisk bank. Lanet &r sékerstéllt med pantbrev och
aktier i dotterbolag. Den arliga amorteringen uppgar till 1 % av lanebeloppet (4 810 Tkr) med kvartalsvis betalning och
redovisas som kortfristig skuld. Kreditavtalet férfaller 2024-04-10.

| syfte att sékra rantekostnaden har bolaget ingatt avtal om en ranteswap om 400 000 Tkr med samma I6ptid som
kreditavtalet. Utdver detta har bolaget frdn samma bank erhallit ett Ianelofte om 25 000 Tkr for framtida investeringar i
fastiaheten.

* Fastighetens marknadsvarde per 2019-12-31 uppgar till 1 030 000 Tkr enligt den arliga externa varderingen. Detta
har resulterat i en orealiserad vardeférandring om 44 041 Tkr.

« Vardeforandringar pa finansiellt instrument uppgick till 1 435 Tkr.
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Utveckling av verksamhet, stélining och resultat

Nyckeltal 6ver foretagets senaste fem verksamhetsar presenteras nedan.

(Tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Hyresintakter 70 327 68 596 67 621 66 844 66 791
Driftséverskott 64 847 64 611 64 184 62 793 63 192
Rorelseresultat 106 236 207 781 62 561 66 129 46 160
Resultat efter finansiella poster 95 276 200 113 54 203 49 375 27 438
Arets resultat 75 483 159 680 42 280 38 528 21 403
Balansomslutning 1105731 1038108 908 314 908 410 917 395
Soliditet ® 45,8% 45,7% 38, 7% 39,0% 38,4%
Avkastning p& eget kapital @ 14,9% 33,6% 12,0% 10,9% 6,1%
Avkastning pa totalt kapital © 9,6% 20,0% 6,9% 7,3% 5,0%

@ Eget kapital / Balansomslutning.
@ Arets resultat / Genomsnittligt Eget kapital
@ (Resultat efter finansiella intdkter och kostnader + rantekostnader) / Genomsnittlig balansomslutning

Vad betréaffar foretagets resultat och stallning i 6évrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrékningar,
kassaflodeanalys, rapport 6ver forandring i eget kapital och tillhdrande tillaggsupplysningar.

Moderforetaget

Kalleback Property Invest AB ar moderforetag i koncernen. Verksamheten omfattar att &ga, forvalta och utveckla

fastigheten Goteborg Kalleback 17:2 genom dotterbolaget Naringsfastigheter Kallebéck AB. Kalleb&ck Property Invest
AB har inte nagra anstallda.

Nyckeltal 6ver foretagets fem senaste verksamhetsar presenteras nedan.

(Tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning 2400 2400 2400 2400 2400
Rorelseresultat -484 301 393 530 539
Resultat efter finansiella poster 43 377 36 889 46 047 37 080 537
Arets resultat 43 467 36 803 45 956 36 964 419
Balansomslutning 366 629 363 555 363 592 353 802 353 244
Soliditet @ 94,0% 94,9% 94,8% 97,3% 97,4%
Avkastning pa eget kapital @ 12,6% 10,7% 13,3% 10,7% 0,1%
Avkastning pa totalt kapital © 11,8% 10,1% 12,7% 10,5% 0,2%

® Eget kapital / Balansomslutning.
@ Arets resultat / Genomsnittligt Eget kapital
@ (Resultat efter finansiella intdkter och kostnader + rantekostnader) / Genomsnittlig balansomslutning
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Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

» Covid-19 kommer att ha en viss paverkan pa bolagets omvarld och verksamhet under 2020. Vi foljer handelserna
noga och kommer att anpassa verksamheten allt eftersom situationen bade i omvarlden och for var hyresgast
tydliggors. | dagslaget kan ingen tala om vare sig nar krisen ar 6ver eller pa vilket satt varlden paverkas pa langre sikt.

« Styrelsen gor bedémningen att det fér nérvarande inte féreligger nagon risk for hyresbortfall for Kalleback Property
Invest. Bakgrunden till beddmningen ar framst att hyresgasten har en god kassa och god likviditet, stabil &garbas
samt att hyresgastens kundavtal stracker sig bade 6ver flera olika verksamheter och flera ar framover. Vidare har
hyresgastens avtal endast stabila motparter, som inte bedéms utgora nagon kreditrisk for hyresgastens del.

Aktien och agarna

Kalleback Property Invest AB noterades pa Nasdaq First North den 28 mars 2014 med Wildeco Ekonomisk
Information AB som Certified Adviser.

Antal utestdende aktier uppgar till 3 650 000. Kursen den 31 december 2019 uppgick till 187 kr vilket motsvarar ett
borsvarde pa 682 550 Tkr. Hogsta noterade betalkurs uppgick till 188,50 kr och lagsta betalkurs 152 kr.

Aktiedgare Antal aktier Innehav
Noonday/Farallon Capital Management 774 425 21.2%
Penser Yield 365 049 10,0%
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 334 807 9,2%
Artipelag Holding AB 186 517 5,1%
Ostersjostiftelsen 175 000 4.8%
Investerare representerade av Lennart Laftman 139 778 3,8%
Skandinaviska enskilda banken S.A., W8IMY 101 182 2,8%
Mattias Stahlgren 100 000 2, 7%
Nordnet Pensionsférsakring AB 61124 1, 7%
LMK Stiftelsen 60 000 1,6%
Summa 10 storsta aktiedgare 2297 882 63,0%
Ovriga dgare 1352118 37,0%
Summa aktiedgare totalt 3 650 000 100,0%

De tio storsta aktiedgarna innehar tillsammans ca 63% av aktierna och rosterna. Bolaget har totalt ca 400
aktiedgare. Styrelsens och ledningens dgande redovisas pa hemsidan.
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Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osékerhetsfaktorer
Under det kommande &ret kommer verksamheten att bedrivas med oférandrad inrikting.

Kalleback Property Invest AB (publ) ar genom sin verksamhet exponerat for risker och osékerhetsfaktorer.
Ranterisk definieras som risken for att forandringar i rantelaget paverkar bolagets finansieringskostnad. For att
begransa ranterisken anvander Bolaget sig av en ranteswap. Vardet av Bolagets swapavtal paverkas av
forandrade marknadsrantor och aterstaende I6ptid.

Bolagets primara motpartsrisk ligger i att fastighetens enda hyresgast inte kan fullgdra sina betalningar enligt
hyresavtalet vilket skulle leda till en finansiell forlust. Motpartsrisken inkluderar aven risken att hyresgésten ej
vill omférhandla eller att avtalet ségs upp. Kalleback Property Invest AB (publ) foljer SAAB AB's utveckling och
bedémer att hyresgasten har god finansiell stallning. Hyresnivarisken hanteras genom att koppla hyreskontrakt
till KPI.

For att beddma fastighetens varde anvander Kallebéack externa varderingsforetag. Bolaget anser att
anvandandet av valrenommerade oberoende varderingsforetag skapar de basta langsiktiga forutsattningarna
for rattvisande och trovardiga beddémningar av fastighetens marknadsvéarde.

Kalleback redovisar fastigheten till verkligt varde enligt IAS 40 Forvaltningsfastigheter, vilket innebar att
fastighetens koncernmassiga bokfoérda varde motsvarar dess bedémda marknadsvérde. Den externa
varderingen ar baserad pa antaganden om framtida betalningsstrommar samt en diskontering av dessa med
hansyn till riskfri ranta och riskpaslag. Samtliga dessa faktorer utgor séledes beddémningar av framtiden och &ar
osékra.

For utforligare beskrivning om risker och osakerhetsfaktorer, se not 3 Viktiga uppskattningar och bedémningar
och not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument.
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Finansiella instrument
Upplysningar om foretagets finansiella instrument, mal och tillampade principer for finansiell riskstyrning finns i

not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument. Noten innehaller &ven upplysningar och beskrivning av
prisrisker, kreditrisker, likviditetsrisker och kassaflédesrisker.

Ovriga upplysningar
Anstallda och personalkostnader

Koncernen har ej haft ndgra anstallda under innevarande eller féregdende ar, varfor nagra loner eller
ersattningar ej har utbetalats.

Forslag till vinstdisposition (kronor)

Till &rsstammans forfogande star féljande vinstmedel

Overkursfond 340 350 000
Balanserat resultat -42 812 900
Arets resultat 43 466 533

341 003 633

Styrelsen foreslar att

till aktieagarna utdelas 12,00 kr per aktie 43 800 000
i ny rékning balanseras 297 203 633

341 003 633

Styrelsens yttrande 6ver den féreslagna vinstutdelningen

Det finns enligt styrelsens bedémning, med h&nsyn tagen till likviditetsbehov, framlagd budget och
investeringsplaner inget som talar for att koncernens och moderbolagets eget kapital inte skulle vara tillrackligt i
relation till verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen finner darmed den féreslagna utdelningen
forsvarlig enligt 17 kap 3 § aktiebolagslagen.

Betraffande koncernen och moderféretagets resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till efterfoljande resultat- och
balansrakningar, rapporter éver férédndringar i eget kapital, kassaflédesanalyser samt noter. Alla belopp
uttrycks i tusentals svenska kronor dar ej annat anges.
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KONCERNENS

RESULTATRAKNING

(Tkr) 2019-01-01 2018-01-01
Not 2019-12-31 2018-12-31

Hyresintakter 5 70 327 68 596

Fastighetskostnader 6 - 5480 3985

Driftsdverskott 64 847 64 611

Administrationskostnader 7 - 2651 1830

Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 8 44 041 145 000

Rorelseresultat 106 236 207 781

Finansiella poster

Finansiella intakter 9 67 91

Finansiella kostnader 10 - 12 462 18 477

Orealiserade vardeforandringar derivat 11 1435 10 717

- 10 960 7 669

Resultat fore skatt 95 276 200 113

Skatt pa arets resultat 12 - 19794 40 433

Arets resultat 75 483 159 680

Hanforligt till:

Moderféretagets aktiedgare 75 483 159 680

Resultat per aktie, kronor 13

Fore utspadning 20,68 43,75

Efter utspadning 20,68 43,75

KONCERNENS RAPPORT OVER

TOTALRESULTAT

(Tkr) 2019-01-01 2018-01-01
Not 2019-12-31 2018-12-31

Arets resultat 75 483 159 680

Ovrigt totalresultat - -

Summa totalresultat 75 483 159 680

Hanforligt till:

Moderforetagets aktiedgare 75483 159 680
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KONCERNENS RAPPORT

OVER FINANSIELL STALLNING

Not 2019-12-31 2018-12-31
(Tkr)
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 15 1 030 000 980 000
1 030 000 980 000
Summa anlaggningstillgangar 1 030 000 980 000
Omsattningstillgangar
Ovriga kortfristiga fordringar 16 931 163
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 17 4 986 3486
Likvida medel 18 69 813 54 459
75731 58 108
SUMMA TILLGANGAR 1105731 1038 108

10
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KONCERNENS RAPPORT
OVER FINANSIELL STALLNING
(Tkr)

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanférligt till moderforetagets
aktiedgare

Aktiekapital (3 650 000 aktier, kvotvarde 1 kr)
Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Réantebarande skulder
Uppskjutna skatteskulder
Derivatinstrument

Kortfristiga skulder

Réantebarande skulder

Leverantdrsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

19

20
21
22

23

2019-12-31 2018-12-31
3 650 3 650
363 363 363 363
139 224 107 541
506 237 474 554
506 237 474 554
473 785 -
69 052 49 258
3715 5150
546 552 54 408
4810 482 275
724 235

138 177

22 573 22120
24 697 4 339
52 942 509 146
599 494 563 554
1105731 1038 108

11
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KONCERNENS RAPPORT OVER
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

(Tkr)
Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktieagare
Summa eget
Balanserade kapital hanforligt
vinstmedel till moder-
Ovrigt tillskjutet  inklusive arets foretagets
Aktiekapital kapital resultat aktiedgare
Ingdende balans per 1 januari 2018 3650 363363 - 15639 351 374
Totalresultat -
Arets resultat 159 680 159 680
Summa 6vrigt totalresultat, efter skatt - - - -
Summa totalresultat - - 159 680 159 680
Transaktioner med aktiedgare:
Utdelning - 36500 - 36 500
Summa transaktioner med aktiedgare - - - 36500 - 36 500
Utgaende balans per 31 december 2018 3650 363 363 107 541 474 554
Ingdende balans per 1 januari 2019 3650 363 363 107 541 474 554
Totalresultat -
Arets resultat 75 483 75 483
Summa 6vrigt totalresultat, efter skatt - - - -
Summa totalresultat - - 75 483 75 483
Transaktioner med aktiedgare:
Utdelning - 43800 - 43 800
Summa transaktioner med aktiedgare - - - 43800 - 43 800
Utgaende balans per 31 december 2019 3650 363 363 139 224 506 237

| ovrigt tillskjutet kapital ingar uppskjuten skatt hanforlig till forvarvat underskott 23 013 Tkr samt emissionskostnader
pa -21 000 Tkr.

Koncernens eget kapital &r i sin helhet hanfoérligt till moderféretagets aktiedgare, dvs. inga minoriteter/innehavare utan
bestdmmande inflytande.

12
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KONCERNENS RAPPORT OVER

KASSAFLODEN 2019-01-01 2018-01-01
(Tkr) Not 2019-12-31 2018-12-31
Kassaflode fran den |I6pande verksamheten

Rorelseresultat 106 236 207 781
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet:

Orealiserade vardeforandringar fastigheter 44 041 - 145 000
Erhallen ranta 67 91
Erlagd ranta 12 462 - 18 477
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
férandring av rorelsekapitalet 49 800 44 396
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning/minskning av évriga kortfristiga fordringar 2268 - 2982
Okning/minskning av leverantorsskulder 489 - 38
Okning/minskning av évriga kortfristiga skulder 17 123 - 18 014
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 65 143 23 362
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 5959 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 5959 -
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 481 000 -
Amortering av lan 484 680 - 5 050
Utdelning 40 150 - 36 500
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 43 830 - 41 550
Arets kassaflode 15 354 - 18 188
Likvida medel vid arets borjan 54 459 72 647
Likvida medel vid arets slut 26 69 813 54 459
Avstamning skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
Rantebarande skulder till kreditinstitut inkl kortfristig del
UB 2018-12-31 481 781 487 078
Upptagna lan, kassaflddespaverkande 481 000 -
Amortering av lan, kassaflodepéaverkande 484 680 - 5050
Avskrivning av upplaggningsavgift, ej kassaflodepaverkande 325 - 247
UB 2019-12-31 477 776 481 781
Ovriga langfristiga skulder
UB 2018-12-31 5150 15 867
Vardeforandring derivat, ej kassaflodepaverkande 1435 - 10 717
UB 2019-12-31 3715 5150
Eget kapital
Utdelning, kassaflodepaverkande 40 150 - 36 500
UB 2019-12-31 40 150 - 36 500
Summa kassaflédepaverkande 43 830 - 41 550
Summa ej kassaflodepaverkande 1760 - 10 964

13
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MODERFORETAGETS
RESULTATRAKNING
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
(Tkr) Not
Rorelsens intakter
Nettoomséttning 14 2 400 2400
2 400 2 400
Rérelsens kostnader
Administrationskostnader 7 2884 2099
Rorelseresultat 484 301
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag 43 800 36 500
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 9 67 91
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 6 3
Resultat efter finansiella poster 43 377 36 889
Resultat fore skatt 43 377 36 889
Skatt pa arets resultat 12 91 86
Arets resultat 43 467 36 803

Rapport dver totalresultat har inte upprattats dd moderforetaget saknar transaktioner som ska

redovisas i 6vrigt totalresultat.

14



Kalleback Property Invest AB (publ)
556951-6783

MODERFORETAGETS

BALANSRAKNING Not 2019-12-31 2018-12-31
(Tkr)

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Finansiella tillgangar

Andelar i dotterforetag 24 334 448 334 448
Uppskjuten skattefordran 21 91 -

334539 334 448
Summa anlaggningstillgangar 334 539 334 448

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 13725 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 17 3 058 3297
16 783 3297
Kassa och bank 15 307 25810
Summa omsaéttningstillgangar 32 090 29 107
SUMMA TILLGANGAR 366 629 363 555
EGET KAPITAL OCH SKULDER 19
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 3650 3650
3650 3650
Fritt eget kapital
Overkursfond 340 350 340 350
Balanserad vinst eller forlust - 42 813 - 35815
Arets resultat 43 467 36 803
341 004 341 338
Summa eget kapital 344 654 344 988

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 8 57
Aktuella skatteskulder - 119
Ovriga kortfristiga skulder 21 807 18 251
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 23 160 140

21975 18 567

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 366 629 363 555
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MODERFORETAGETS RAPPORT OVER

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

(Tkr)

Ingadende balans per 1 januari 2018
Disponering av foregaende ars resultat
Arets resultat

Summa 6vrigt totalresultat efter skatt
Summa 6vrigt totalresultat
Transaktioner med aktiedgare
Utdelningar

Summa transaktioner med aktiedgare
Utgdende balans per 31 december 2018

Ingdende balans per 1 januari 2019
Disponering av foregaende ars resultat
Arets resultat

Summa &vrigt totalresultat efter skatt
Summa 6vrigt totalresultat
Transaktioner med aktiedgare
Utdelningar

Summa transaktioner med aktiedgare
Utgdende balans per 31 december 2019

Summa eget

Balanserade kapital hanforligt

vinstmedel till moder-

inklusive arets foretagets

Aktiekapital Overkursfond resultat Arets resultat aktiedgare
3650 340350 - 45271 45 956 344 685
45 956 45 956 -

36 803 36 803

3650 340 350 685 36 803 381 488
- 36 500 - 36 500

- - - 36 500 - - 36 500
3650 340350 - 35815 36 803 344 988
3650 340350 - 35815 36 803 344 988
36 803 36 803 - 0

43 467 43 467

3650 340 350 987 43 467 388 454
- 43800 - 43 800

- - - 43 800 - - 43 800
3650 340350 - 42813 43 467 344 654
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MODERFORETAGETS RAPPORT

OVER KASSAFLODEN 2019-01-01 2018-01-01
(Tkr) Not 2019-12-31 2018-12-31
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Rorelseresultat 484 301
Erhallen ranta 67 91
Erlagd ranta 6 3
Betald inkomstskatt - 86
Kassaflode fran den |Iopande verksamheten fore

forandring av rorelsekapitalet 423 303
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning/minskning av évriga kortfristiga fordringar 13 486 3290
Okning/minskning leverantorsskulder 49 8
Okning/minskning av évriga kortfristiga skulder 3455 347
Kassaflode fran den |Iopande verksamheten 10 503 3326
Investeringsverksamheten

Utdelning fran dotterféretag 40 150 36 500
Kassaflode fran investeringsverksamheten 40 150 36 500
Finansieringsverksamheten

Lamnad utdelning 40 150 36 500
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 40 150 36 500
Arets kassaflode 10 503 3326
Likvida medel vid arets borjan 25810 29136
Likvida medel vid &rets slut 26 15 307 25810
Avstamning skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Eget kapital

Utdelning, kassaflodepaverkande 40 150 36 500
UB 2019-12-31 40 150 36 500
Summa kassafl6depaverkande 40 150 36 500
Summa ej kassaflédepaverkande 3650 -
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NOTER

Not 1

Not 2

Allman information

Kalleback Property Invest AB (publ) ("Kalleback") med organisationsnummer 556951-6783 &r ett publikt aktiebolag registrerat i
Sverige med séte i Stockholm. Adressen till huvudkontoret Box 3394, 103 68 Stockholm. Foretagets och dess dotterféretags
("koncernens") verksamhet omfattar att &ga och forvalta fastigheten Goteborg Kalleback 17:2.

Vasentliga redovisningsprinciper

Koncernredovisningen for Kalleback Property Invest AB (publ) har uppréattats i enlighet med de av EU godkanda International
Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av IFRS Interpretations Committee (IFRIC), som géller fér perioder som
bdrjar den 1 januari 2019 eller senare.

Vidare tillampar koncernen arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner. Nedan beskrivs de vasentliga redovisningsprinciper som tillampats. De nya &ndrade standarder
som har tratt ikraft och géller for rakenskapséaret 2019 har inte haft ndgon vésentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Nya eller andrade IFRS standarder och nya tolkningar 2019

Andringar Ska tillampas for
rakenskapsar som borjar

IFRS 16 Leasingavtal 1 januari 2019 eller senare

Andringar i IFRS 9 Finansiella instrument: Rétt till fértida inlésen med 1 januari 2019 eller senare

negativ ersattning

Forbattringar av IFRSer 2015-2017 1 januari 2019 eller senare

IFRIC 23 Osékerhet i hantering av inkomstskatter 1 januari 2019 eller senare

Leasingavtal, IFRS 16

IFRS 16 Leasingavtal ersétter IAS 17 Leasingavtal inklusive IFRIC 4 samt SIC 27.

Standarden har en leasingmodell for leasetagare, vilken innebér att i stort sett alla leasingavtal ska redovisas i rapporten éver
finansiell stallning. Nyttjanderatten (leasingtillgdngen) och skulden varderas till nuvardet av framtida leasingbetalningar.
Nyttjanderatten inkluderar aven direkta kostnader hanférliga till tecknandet av leasingavtalet. | resultatrdkningen redovisas
avskrivningar pa nyttjanderatten och rantekostnader.

Koncernen har tillampat standarden for forsta gdngen under nuvarande réakenskapsar. Standarden har inte inneburit ndgon
vasentlig paverkan pa koncernens resultat och stéllning da Bolaget endast agerar leasegivare och inte har nagra tomtratter.

Forbattringar av IFRSer 2015-2017
Forbattringar av IFRSer 2015-2017-cykeln &r ett &ndringspaket med forbattringar i olika standarder:

* IAS 12 Inkomstskatter
* IAS 23 Laneutgifter
* IFRS 3 Rorelseforvary

Koncernen har tillampat &ndringarna i &ndringarna for forsta gangen under nuvarande rékenskapsar. Andringarna har inte

inneburit ndgon forandring for féretaget och har inte haft ndgon véasentlig paverkan de har haft pa de finansiella rapporterna.

Osékerhet i hantering av inkomstskatter, IFRIC 23
IFRIC 23 tydliggdr hur man ska tillampa reglerna om redovisning och véardering i IAS 12 Inkomstskatter nér det finns osékerhet i
hantering av inkomstskatter.

Koncernen har tillampat IFRIC 23 Osakerhet i hantering av inkomstskatter forsta gangen under nuvarande rakenskapsar. IFRIC 23
har inte inneburit ndgon férandring av bolagets hantering av inkomstskatter.
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Nya eller &ndrade IFRS standarder och nya tolkningar vilka &nnu inte trétt ikraft

| &rsredovisningen och konernarsredovisningen fér 2019 ska féretag dven upplysa om effekter av standarder eller tolkningar som
beslutats men &nnu inte tratt ikraft.

Andringar Ska tillampas for
rakenskapsar som bérjar
Andringar av referenser till forestallningsram (Conceptual Framwork) i 1 januari 2020 eller senare
IFRS-standarder
Andring i IFRS 3 Rorelseférvarv: Definition av en rérelse* 1 januari 2020 eller senare
Andringar i IAS 1 och IAS 8: Definition av vasentlighet* 1 januari 2020 eller senare
Andringar ilFRS 9, IAS 39 och IFRS 7: Referensrantereformen* 1 januari 2020 eller senare
IFRS 7 Forsakringsavtal* 1 januari 2020 eller senare

* Ej godkénda for tillampning inom EU annu.

Andringar i IFRS 9, IAS 39 och IFRS 7: Referensrantereformen
Andringen &r en effekt av reformer av referensrantor som inkluderar kommande utbyte av vanligt anvanda referensrantor
(exempelvis STIBOR, EURIBOR, LIBOR) mot alternativa, riskfria referensrantor.

Foretagsledningens bedémning &r att &ndringarna inte kommer att innebara ndgon vasentlig paverkan pa foretagets resultat och
stallning d& sakringsredovisning ej tillampas.

Andringar i IFRS 3 Rorelseforvarv: Definition av en rorelse
Syftet med andringen ar fortydliga definitionen av ett rorelseforvarv med malsattning att underlatta for foretag att analysera om ett
forvarv utgor ett rérelseforvarv eller forvary av tillgangar.

Foretagsledningens bedémning &r att &ndringarna inte kommer att innebéra ndgon péverkan pa koncernens resultat och stallning
men beddmningen prévas l6pande.
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Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Kallebéck Property Invest AB (publ) och dotterféretag som moderforetaget eller
dess dotterféretag har bestammande inflytande 6ver. Bestammande inflytande erhalls nar moderféretaget

* har inflytande ver investeringsobjektet;

« ar exponerad for, eller har ratt till, rérlig avkastning fran sitt engagemang i investeringsobjektet; och

« kan anvanda sitt inflytande Over investeringsobjektet till att paverka sin avkastning.

Moderforetaget gér en ny bedémning av huruvida bestammande inflytande foreligger om fakta och omstéandigheter tyder pa att en
eller flera av de faktorer som anges ovan har andrats.

Konsolidering av ett dotterforetag sker fran och med den dag moderforetaget far bestammande inflytande och fram till den dag det
upphdr att ha det bestdmmande inflytandet 6ver dotterféretaget. Detta innebar att intkter och kostnader for ett dotterféretag som
forvarvats eller avyttrats under innevarande réakenskapsar inkluderas i koncernens resultatrakning samt 6vrigt totalresultat fran den
dag moderforetaget far det bestammande inflytandet fram till den dag moderféretaget upphor att ha det bestimmande inflytandet.

Om nodvandigt gors justeringar i dotterféretagens finansiella rapporter i syfte att fa dess redovisningsprinciper enliga med
koncernens redovisningsprinciper. Alla koncerninterna tillgangar och skulder, eget kapital, intakter och kassafloden som ror
transaktioner mellan féretag inom koncernen elimineras i sin helhet.

Segmentrapportering

Ett rérelsesegment ar en del av ett foretag som bedriver affarsverksamhet fran vilken den kan fa intakter och &dra sig kostnader,
vars rorelseresultat regelbundet granskas av foretagets hogste verkstallande beslutsfattare, och for vilken det finns fristdende
finansiell information. Foéretagets rapportering av rérelsesegment éverensstammer med den interna rapporteringen till den hégste
verkstéllande beslutsfattaren. Den hdgste verkstéllande beslutsfattaren ar den funktion som bedémer roérelsesegmentens resultat
och beslutar om férdelning av resurser. Foretagets bedémning ar att VD utgdr den hogste verkstéllande beslutfattaren.

Bolaget bedriver endast ett segment vilket ar en fastighet i Géteborgs kommun, Véastra Gotalands lan.

Intékter
Intakter redovisas till det verkliga vardet av den ersattning som erhallits eller kommer att erhdllas, med avdrag fér mervardeskatt,
rabatter och liknande avdrag.

Hyresintakter
Koncernens intdkter bestar i huvudsak av leasingintakter fran operationella leasingavtal. Se vidare nedan avseende Leasingavtal.

Fastighetsforsaljning

Resultat fran fastighetsforsaljning redovisas da risker och formaner som forknippas med aganderatten dvergar till kdparen. Vinst
eller forlust som uppstar vid forséljning av forvaltningsfastighet utgérs av skillnaden mellan forsaljningspris och redovisat varde
baserat pa senaste kvartalsbokslut.

Utdelning och ranteintékter
Utdelningsintékter redovisas nar aktiedgarens ratt att erhalla betalning har faststallts.

Ranteintakter redovisas fordelat dver 16ptiden med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivréantan ar den ranta som gor att
nuvéardet av alla framtida in- och utbetalningar under réntebindningstiden blir lika med det redovisade vérdet av fordran.

Leasingavtal

Ett finansiellt leasingavtal &r ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och férdelar som férknippas med &gandet av ett objekt i allt
vasentligt 6verfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ovriga leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Koncernen
har endast operationella leasingavtal. Koncernen saknar leasingavtal dar koncernen utgor leasetagare.
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Koncernen som leasegivare

Leasingintakter vid operationella leasingavtal intaktsfors linjart over leasingperioden, sdvida inte ett annat systematiskt satt battre
aterspeglar hur de ekonomiska fordelar som hanfors till objektet minskar 6ver tiden. | de fall hyreskontraktet under viss tid medger
en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under kontraktets I6ptid.

Utlandsk valuta
Foretagets redovisningsvaluta och funktionella valuta &r svenska kronor (SEK). Foretaget saknar transaktioner i utlandsk valuta.

Laneutgifter
Laneutgifter redovisas i resultatet i den period de hanfor sig till.

Skatter
Skattekostnaden utgdrs av summan av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt

Aktuell skatt beraknas p& det skattepliktiga resultatet for perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig fran det redovisade resultatet i
resultatrakningen d& det har justerats for ej skattepliktiga intakter och ej avdragsgilla kostnader samt for intakter och kostnader
som &r skattepliktiga eller avdragsgilla i andra perioder. Koncernens aktuella skatteskuld beréknas enligt de skattesatser som har
beslutats eller aviserats per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporéra skillnader mellan det redovisade vardet pa tillgangar och skulder i de finansiella
rapporterna och det skattemassiga vardet som anvands vid berdkning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt
den s k balansréakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for i princip alla skattepliktiga temporara skillnader, och
uppskjutna skattefordringar redovisas i princip for alla avdragsgilla temporéara skillnader i den omfattning det ar sannolikt att
beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott.

Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar redovisas inte om den temporéara skillnaden uppstar till foljd av en transaktion som
utgor den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld (som inte ar ett rorelseforvarv) och som, vid tidpunkten for transaktionen,
varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Detta innebér att for fastigheter forvarvade indirekt via bolag som
klassificerats som tillgangsforvarv redovisas inte nagon uppskjuten skatteskuld vid forvarvstillfallet, utéver den som ar bokford i
det forvarvade bolaget. Saledes redovisas inte uppskjuten skatteskuld hanforlig till 6vervarden pa fastigheten vid forvarvstillfallet,
utan den eventuella skatterabatten minskar fastighetens redovisade varde vid forvarvstillfallet.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar prévas vid varje bokslutstillfalle och reduceras till den del det inte langre ar
sannolikt att tillrackliga skattepliktiga dverskott kommer att finnas tillgéngliga for att utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna
skattefordran.

Uppskjuten skatt beraknas enligt de skattesatser som forvantas gélla fér den period da tillgangen atervinns eller skulden regleras,
baserat pa de skattesatser (och skattelagar) som har beslutats eller aviserats per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas da de hanfér sig till inkomstskatt som debiteras av samma myndighet och d&
koncernen har for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

Aktuell och uppskjuten skatt for perioden

Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intakt i resultatrakningen, utom nar skatten ar hanforlig till
transaktioner som redovisats i dvrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital. | sddana fall ska aven skatten redovisas i 6vrigt
totalresultat eller direkt mot eget kapital.

Forvaltningsfastighet

Fastigheten i koncernen klassificeras som forvaltningsfastighet. Med forvaltningsfastighet menas att fastigheten innehas i syfte att
generera hyresintakter eller vardedkning eller en kombination av bada. | begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader och
mark samt byggnads- och markinventarier. Fastigheter som bebyggs eller exploateras for framtida anvandning som
forvaltningsfastigheter ingar ocksa i detta begrepp.
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Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvardet, vilket inkluderar i forvarvet direkt hanforbara utgifter. Darefter
redovisas de till verkligt varde i enlighet med IAS 40. Verkligt varde har faststéllts genom en varderingsmodell som finns beskriven
i not 15. | noten framgar bl.a. de antaganden som ligger till grund for varderingen. Férvaltningsfastigheter varderas enligt niva 3,
IFRS 13. Vinster och forluster hanforliga till vardeforandringar pa forvaltningsfastigheters verkliga varde redovisas i resultatet i den
period de uppkommer. Den orealiserade vardeférandringen utgér skillnaden mellan varderingen vid periodens slut och senaste
bokslut, justerat for investeringar.

Tillkommande utgifter inkluderas endast i det redovisade vardet nar det &r sannolikt att framtida ekonomiska formaner som kan
hanforas till posten kommer koncernen till godo och att anskaffningsvardet for densamma kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla
6vriga kostnader for reparationer och underhall samt tilkommande utgifter redovisas i resultatrakningen i den period da de
uppkommer.

En forvaltningsfastighet redovisas inte langre som tillgang i rapporten over finansiell stéllning nar den avyttras eller nar den
slutgiltigt tas ur bruk och nagra framtida ekonomiska férdelar inte vantas uppkomma vid en avyttring.

Forvarv respektive avyttring av forvaltningsfastighet redovisas i samband med att risker och férmaner som foérknippats med
aganderatter overgar till koparen. Berakning av realiserad vardeforandring framgar av redovisningsprinciper for intakter fran
fastighetsforsaljning.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen visar koncernens férandringar av likvida medel under rakenskapséaret. Kassaflodesanalysen har upprattats
enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfort in- och utbetalningar.

Finansiella instrument - IFRS 9

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport éver finansiell stallning nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmaéssiga villkor. En finansiell tillgdng bokas bort frAn balansrakningen nar den avtalsenliga ratten till kassaflodet fran
tillgangen upphor, regleras eller nar koncernen forlorar kontrollen éver den. En finansiell skuld, eller del av finansiell skuld, bokas
bort fran balansrakningen nar den avtalade forpliktelsen fullgérs eller pa annat satt upphor.

Klassificering och véardering

Finansiella tillg&ngar klassificeras baserat pa affarsmodell fér férvaltningen av tillgdngarna och egenskaperna hos de avtalsenliga
kassaflodena. Med detta avses pa vilket satt de avtalade villkoren for den finansiella tillgangen vid bestamda tidpunkter ger
upphov till kassafldden som endast bestar av betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestdende kapitalbeloppet. Om den
finansiella tillgdngen innehas inom ramen for en affarsmodell vars mal &r att inkassera kontraktsenliga kassafléden och de
avtalade villkoren for den finansiella tillgdngen vid bestadmda tidpunkter ger upphov till kassafléden som endast bestar av
betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestdende kapitalbeloppet redovisas tillgngen till upplupet anskaffningsvarde.
Denna affarsmodell kategoriseras som "hold to collect”.

Om den finansiella tillgdngen innehas i en affarsmodell vars mal kan uppnas bade genom att samla in avtalsenliga kassafléden
och sdlja finansiella tillgangar och de avtalade villkoren for den finansiella tillgdngen ger vid bestamda tidpunkter upphov till
kassafloden som endast &r betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestdende kapitalbeloppet redovisas tillgangen till
verkligt varde via 6vrigt totalresultat. Denna affarsmodell kategoriseras som "hold to collect and sell”.

Samtliga andra affarsmodeller déar syftet ar spekulation, innehav for handel eller dar kassaflodeskaraktaren utesluter andra
affarsmodeller innebar redovisning till verkligt varde via resultatrakningen. Denna affarsmodell kategoriseras som “other”.

Bolaget har tillgdngar som vérderas till upplupet anskaffningsvarde. Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde, se not 15.
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Upplupet anskaffningsvarde och effektivrantemetoden

Upplupet anskaffningsvarde for en finansiell tillgang ar det belopp till vilket den finansiella tillgangen varderas vid det forsta
redovisningstillfallet minus kapitalbelopp, plus den ackumulerade avskrivningen med effektivrantemetoden av eventuell skillnad
mellan det kapitalbeloppet och det utestdende kapitalbeloppet, justerat for eventuella nedskrivningar. Redovisat bruttovarde for en
finansiell tillgang &r upplupet anskaffningsvardet for en finansiell tillgdng fore justeringar for en eventuell forlustreserv. Finansiella
skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde med anvandning av effektivrantemetoden eller till verkligt varde via
resultatrakningen.

Effektivrantan ar den ranta som vid en diskontering av samtliga framtida férvantade kassafloden 6ver den forvantade I6ptiden
resulterar i det initialt redovisade vardet for den finansiella tillgangen eller den finansiella skulden.

Kvittning av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen nar det finns en legal ratt att kvitta
och nar avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. Inga
finansiella tillgdngar och skulder kvittas i rapporten éver finansiell stallning, eftersom villkor for kvittning inte ar uppfyllda.

Nedskrivning

Koncernen redovisar en forlustreserv for forvantade kreditférluster pa finansiella tillgdngar som varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Egetkapitalinstrument omfattas inte av nedskrivningsreglerna. Per varje balansdag redovisar koncernen
foérandringen i forvantade kreditférluster sedan det forsta redovisningstillféllet i resultatet.

For samtliga finansiella tillgdngar ska koncernen vardera forlustreserven till ett belopp som motsvarar 12 manaders forvantade
kreditforluster. For finansiella instrument for vilka det har skett betydande 6kningar av kreditrisken sedan det forsta
redovisningstillfallet redovisas en reserv baserad pa kreditforluster for tillgdngens hela 16ptid (den generella modellen).

Syftet med nedskrivningskraven &r att redovisa de forvantade kreditforlusterna for aterstaende 16ptid for alla finansiella instrument
for vilka det har skett betydande dkningar av kreditrisken sedan det férsta redovisningstillfallet, antigen beddmt enskilt eller
kollektivt, med tanke pa alla rimliga och verifierbara uppgifter, inklusive framatblickande sddana. Koncernen ska vardera
forvantade kreditforluster fran ett finansiellt instrument pa ett satt som aterspeglar ett objektivt och sannolikhetsvagt belopp som
bestdms genom att utvardera ett intervall av méjliga utfall, pengars tidsvarde och rimliga verifierbara uppgifter nuvarande
forhallande och prognoser for framtida ekonomiska forutsattningar.

For kundfordringar finns férenklingar som innebér att koncernen direkt ska redovisa forvantade kreditforluster for tillgangens
aterstaende l6ptid.

Koncernen definierar fallissemang som att det bedéms osannolikt att motparten kommer att mota sina ataganden pa grund av
indikatorer som finansiella svarigheter och missade betalningar. Oavsett anses fallissemang foreligga nar betalningen &r 90 dagar
sen. Koncernen skriver bort en fordran nar inga méjligheter till ytterligare kassafloden bedéms féreligga.

Koncernens exponering for kreditrisk ar huvudsakligen hanforlig till kundfordringar och likvida medel. Den férenklade modellen
anvands for berakning av kreditforlusterna pa koncernens kundfordringar. Vid berékning av de forvantade kreditforlusterna har
kundfordringarna analyserats individuellt och utvarderats baserat pa tidigare handelser, nuvarande forhallanden och prognoser for
framtida ekonomiska forutsattningar. Likvida medel omfattas av den generella modellen dar undantaget for 1&g kreditrisk tillampas.
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Avsattningar

Avséttningar redovisas nar koncernen har en befintlig forpliktelse (legal eller informell) som en féljd av en intréffad héandelse, det ar
troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras.

Det belopp som avsatts utgdr den basta uppskattningen av det belopp som kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa
balansdagen, med hansyn tagen till risker och osékerheter forknippade med forpliktelsen. Nar en avséattning beréknas genom att
uppskatta de utbetalningar som férvantas krévas for att reglera forpliktelsen, ska det redovisade vardet motsvara nuvardet av
dessa utbetalningar.

Dar en del av eller hela det belopp som kréavs for att reglera en avsattning forvantas bli ersatt av en tredje part, ska gottgdrelsen
sarredovisas som en tillgang i rapport 6ver finansiell stallning nar det &r sa gott som sakert att den kommer att erhallas om
foretaget reglerar forpliktelsen och beloppet kan beréknas tillforlitligt.

Fastighetsskatten skuldférs i sin helhet da forpliktelsen uppstar. D& forpliktelsen uppstar arsvis per den 1 januari redovisar
koncernen hela arets skuld for fastighetsskatt per 1 januari. Dessutom redovisas en forutbetald kostnad av fastighetsskatten vilken
periodiseras linjart dver rakenskapsaret.

Redovisningsprinciper for moderféretaget

Moderforetaget tillampar arsredovisningslagen och radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for
juridiska personer . Tillampning av RFR 2 innebar att moderforetaget s& langt som majligt tillampar alla av EU godkanda IFRS
inom ramen for arsredovisningslagen och tryggandelagen samt beaktat sambandet mellan redovisning och beskattning.
Skillnaderna mellan moderforetagets och koncernens redovisningsprinciper beskrivs nedan:

Klassificering och uppstéallningsformer

Moderforetagets resultat- och balansrakning ar uppstéllda enligt rsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1 Utformning
av finansiella rapporter som tillampas vid utformningen av koncernens finansiella rapporter ar framst redovisning av finansiella
intakter och kostnader, anlaggningstillgdngar, eget kapital samt férekomsten av avsattningar som egen rubrik.

Dotterféretag
Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvérde i moderforetagets finansiella rapporter. Férvarvsrelaterade kostnader for
dotterféretag, som kostnadsfors i koncernredovisningen, ingar som en del i anskaffningsvardet for andelar i dotterféretag.
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Not 3

Koncernbidrag
Moderféretaget redovisar koncernbidrag, saval erhallna som mottagna, som bokslutsdisposition.

Finansiella instrument

Moderbolaget har valt att tilldampa undantaget i RFR 2 avseende IFRS 9 i juridisk person.

Moderbolaget redovisar en finansiell tillgang eller en finansiell skuld nar det blir part i det finansiella instrumentets avtalsmassiga
villkor.

Vid forsta redovisningstillfallet redovisas finansiella instrument till anskaffningsvéarde, med vilket avses det belopp som motsvarar
utgifterna for tillgangens forvarv med tillagg for transaktionsutgifter som ar direkt hanforligt till forvarvet.

Moderbolaget redovisar en forlustreserv for forvantade kreditforluster pa finansiella tillgangar som redovisas som
anlaggningstillgdngar och varderas till upplupet anskaffningsvéarde. Per varje balansdag redovisar moderbolaget foérandringen i
forvantade kreditforluster sedan det forsta redovisningstillfallet i resultatet.

Vid berakning av nettoforsaljningsvardet pa finansiella tillgangar som redovisas som omsattningstillgangar ska principerna for
nedskrivningsprévning och forlustriskreservering i IFRS 9 tillampas.

En finansiell tillgang respektive finansiell skuld bokas bort fran balansrakningen nar den avtalsenliga ratten till kassaflodet fran
tillgngen har upphort eller reglerats respektive nar den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Effekter av nya eller andrade IFRS standarder p4 moderbolagets redovisningsprinciper

Ovriga andringar i RFR 2

De 6vriga andringar i RFR 2 Redovisning for juridiska personer som har tratt ikraft och galler for rakenskapsaret 2019 avser framst
féljande omraden:

« Andringar i IFRS 9 Finansiella instrument: Rétt till fortida inldsen med negativ erséttning

* Forbattringar av IFRSer 2015-2017

* IFRIC 23 Oséakerhet i hantering av inkomstskatter

Moderbolaget har tillampat dndringarna for forsta gangen under nuvarande rakenskapséar. Andringarna har inte inneburit ndgon
forandring for foretaget och har inte haft ndgon vasentlig paverkan pa de finansiella rapporterna.

Beslutade &ndringar av RFR 2 som annu inte har trétt ikraft
Radet for finansiell rapportering har inte beslutat om nagra vasentliga &ndringar som &nnu inte har tréatt ikraft.

Forslag till &ndringar av RFR 2 som annu inte har tratt ikraft
Radet for finansiell rapportering har inte féreslagit nagra andringar som annu inte har tratt ikraft.

Viktiga uppskattningar och bedémningar

Viktiga kallor till osédkerhet i uppskattningar

Nedan redogdrs for de viktigaste antagandena om framtiden, och andra viktiga kallor till osékerhet i uppskattningar per
balansdagen, som innebér en betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade véarden for tillgdngar och skulder under
nastkommande rakenskapsar.

Den externa varderingen av forvaltningsfastigheten ar baserad pa antaganden om framtida betalningsstrommar samt en
diskontering av dessa med hansyn till en riskfri ranta och riskpaslag. Samtliga dessa faktorer utgor saledes bedémningar av
framtiden och &r osékra och kan inte tas som en utfastelse om framtida utfall. Beskrivning av varderingsantaganden se not 15. |
noten framgar bl.a. de antaganden som ligger till grund for varderingen.

Den uppskjutna skattefordran avseende taxerade underskott har beddmts kunna nyttjas fullt ut. Framtida férandringar i gallande
lagstifning kan komma att paverka den uppskjutna skattefordran, liksom rétten till avdrag for finansiella underskott.
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Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika typer av finansiella risker sdésom marknads-, likviditets- och kreditrisker.
Marknadsrisken bestar i huvudsak av ranterisk. Det &r bolagets styrelse som &r ytterst ansvarig for exponering, hantering och
uppfoljning av koncernens finansiella risker. De ramar som galler for exponering, hantering och uppféljning av de finansiella
riskerna faststélls av styrelsen l6pande.

Marknadsrisker

Valutarisker

Med valutarisk avses risken att verkligt varde eller framtida kassafléden fluktuerar till foljd av &ndrade valutakurser. Koncernen
bedriver verksamhet i Sverige och foretagets in- och utfléden bestar enbart av SEK. Darigenom &r koncernen ej exponerad for
valutarisk.

Rénterisker
Med ranterisk avses risken att verkligt varde eller framtida kassafléden fluktuerar till foljd av &ndrade marknadsréntor.

Koncernen ar huvudsakligen exponerad for ranterisk genom dess lanefinansiering. Lanet loper med rorlig ranta, vilket innebar att
koncernens framtida finansiella kostnader paverkas vid andrade marknadsrantor. Koncernen paverkas ocksa av andrade
marknadsréntor som en foljd av de derivatinstrument som innehas for att skra rédnteexponeringen. Derivatinstrumentens verkliga
varde paverkas omedelbart vid forandrade marknadsrantor vilket i sin tur paverkar koncernens resultatrakning. Koncernen
paverkas ocksa av andrade marknadsrantor som en féljd av banktillgodohavanden som loper med ranta.

Bolaget har per 2019-04-10 refinansierat sin kredit om 481 000 Tkr och i samband med det ingatt avtal med samma bank om ett
kreditléfte om 25 000 Tkr for att finansiera framtida investeringar. Det nya lanet Ioper till 2024-04-10 och nuvarande
genomsnittsranta uppgar till 2,03%. Som rantesakring har en ranteswap om 400 000 Tkr tecknats med samma I6ptid som det nya
lanet.

Kanslighetsanalys for ranterisk

Koncernen 2019-12-31 2018-12-31
Eget Eget

Resultat kapital Resultat kapital
Réantor
Effekt p& framtida finansiella kostnader 786 786 2312 2312
+1%
Effekt p& framtida finansiella kostnader - -786 -786 -4 823 -4 823
1%
Omvarderingseffekt +1% -3 345 -3 345 -1 326 -1 326
Omvarderingseffekt -1% 3345 3345 1326 1326

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att koncernen far problem med att méta dess ataganden relaterade till koncernens finansiella
skulder. Med finansieringsrisk avses risken att koncernen inte kan uppbringa tillrécklig finansiering till en rimlig kostnad.
Loptidsfordelning av kontraktsenliga betalningsataganden relaterade till koncernens och moderféretagets finansiella skulder
presenteras i tabellerna nedan.

Beloppen i dessa tabeller &r inte diskonterade varden och de innehaller i forekommande fall aven rantebetalningar vilket innebar
att dessa belopp inte &r mdjliga att stamma av mot de belopp som redovisas i balansrékningarna. Rantebetalningar &r faststallda
utifran de forutsattningar som géller pa balansdagen.

Koncernens laneavtal innehaller inte nagra sarskilda villkor som kan medftra att betalningstidpunkten blir vasentligen tidigare an
vad som framgar av tabellerna.
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Koncernen 2019-12-31 Inom 3-12

3 man man 1-5 ar Over 5 &r Summa
Rantebarande skulder 3038 9114 466 443 478 595
Leverantorsskulder 724 724
Derivatinstrument 529 1587 7 401 9516
Ovriga Kortfristiga skulder 22 573 22 573
Summa 26 864 10 701 473 844 - 511 408
Moderféretaget 2019-12-31 Inom 3-12

3 mén man 1-5&r Over 5 ar Summa
Leverantdrsskulder 8 8
Summa 8 - - - 8

Kredit- och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken for att motparten i en transaktion orsakar koncernen en forlust genom att inte fullfélja sina avtalsenliga
forpliktelser. Koncernens exponering for kreditrisk ar huvudsakligen hanforlig till hyresfordringar. Fastigheten har for narvarande

endast en hyresgast och darmed ar bolaget beroende av hyresgéastens ekonomi och finansiella stallning och betalningsférmaga da
bolagets intakter endast kommer frdn denna hyresgast. Kredit- och motpartsrisken inkluderar dven risk for utebliven omférhandling
eller uppsagning av hyresavtalet fran motparten. Hyresgastens finansiella situation foljs I6pande upp for att pa ett tidigt stadium

identifiera varningssignaler.

Kreditrisk uppkommer ocksa for koncernens tillgodohavanden pa bank samt nar koncernens derivatinstrument har ett for

koncernen positivt verkligt varde.

Koncernens och moderforetagets maximala exponering for kreditrisk beddms motsvaras av bokférda varden pa samtliga

finansiella tillgdngar och framgar av tabellen nedan.

Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ovriga Kortfristiga fordringar 5917 3649 16 783 3297
Likvida medel 69 813 54 459 15 307 25 810
Maximal exponering for 75731 58 108 32 090 29 107

kreditrisk
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Kategorisering av finansiella instrument

Bokfort varde for finansiella tillgdngar och finansiella skulder fordelat per varderingskategori i enlighet med IFRS 9 framgar av

tabellerna nedan.

Finansiella
tillgangar
véarderade till
upplupet

anskaffningsv viaresultat-

varderade till
verkligt varde varderade till
upplupet

Finansiella

Finansiella
skulder

varderade till
verkligt varde

arde (Hold to anskaffnings- via resultat- Redovisat
2019-12-31 Collect) rakningen varde
Finansiella tillgadngar
Kundfordringar
Ovriga fordringar 5917 5917
Likvida medel 69 813 69 813
75731 - - 75731
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut
langfristiga 473 785 473785
Skulder till kreditinstitut
kortfristiga 4810 4810
Derivatinstrument 3715 3715
Leverantdrsskulder 724 724
Foérutbetalda hyror 22 324 22 324
Ovriga kortfristiga skulder 25084 25 084
- 52 942 3715 530 442
Finansiella
tillgangar Finansiella Finansiella
varderade till varderade till skulder skulder
upplupet verkligt varde varderade till varderade till
anskaffningsv viaresultat- upplupet verkligt varde
arde (Hold to anskaffnings- via resultat- Redovisat
2018-12-31 Collect) rakningen varde
Finansiella tillgdngar
Kundfordringar
Ovriga fordringar 3649 3649
Likvida medel 54 459 54 459
58 108 - - 58 108
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut
|&ngfristiga 482 275 482 275
Skulder till kreditinstitut
kortfristiga - -
Derivatinstrument 5150 5150
Leverantorsskulder 235 235
Foérutbetalda hyror - -
Ovriga kortfristiga skulder 26 636 26 636
- 509 146 5150 514 296
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Koncernen
2019-12-31 2018-12-31

Finansiella tillgdngar
Verkligt varde via resultatrakningen
Innehav for handel
Lanefordringar och kundfordringar 70 744 54 622
Investeringar som halles till forfall
Finansiella tillgdngar som kan saljas
Summa finansiella tillgangar 70 744 54 622

Finansiella skulder
Verkligt varde via resultatrakningen
Innehav for handel

Derivatinstrument 3715 5150
Ovriga finansiella skulder 487 832 505 099
Summa finansiella skulder 491 547 510 249

Det har inte skett ndgra omklassificeringar mellan varderingskategorierna ovan under perioden.

Vardering av finansiella instrument till verkligt varde

Finansiella tillgangar och finansiella skulder som varderas till verkligt varde i balansrakningen utgérs enbart av derivatinstrument.
Det redovisade vardet for rantebarande skulder uppgar till 478 595 Tkr. Det verkliga vardet uppgar till 482 310 Tkr. For dvriga
finansiella tillgangar och finansiella skulder bedoms de redovisade vardena vara en god approximation av de verkliga vardena till
foljd av att I6ptiden och/eller rantebindningen understiger tre manader vilket innebdr att en diskontering baserat pa géallande
marknadsforutsattningar inte bedéms leda till ndgon vasentlig effekt.

Finansiella tillgngar och finansiella skulder som varderas till verkligt varde i balansrakningen klassificeras i ndgon av tre nivaer
baserat pa den information som anvands for att faststalla det verkliga vardet. | tabellerna nedan framgar koncernens och
moderforetagets klassificering av finansiella tillgangar och finansiella skulder varderade till verkligt varde. Under perioderna har det
inte skett ndgra éverféringar mellan nivaerna.

Ranteswappar

Ranteswappar varderas med utgangspunkt frAn observerbar information avseende pa balansdagen gallande marknadsrantor for
aterstdende loptid. Vardering sker enligt niva 2, IFRS 13. Diskontering sker av framtida kassafloden enligt kontraktets villkor och
forfallodagar med utgdngspunkt i marknadsrantan for liknande instrument pa balansdagen.

Réantebarande skulder

Rantebarande skulder varderas med utgangspunkt frdn observerbar information avseende pa balansdagen géallande
marknadsrantor for aterstadende 16ptid. Vardering sker enligt niva 2, IFRS 13. Diskontering sker av framtida kassafloden enligt
kontraktets villkor och forfallodagar.
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Nivaer vid vardering

Niva 1 - Finansiella instrument dar verkligt varde faststalls utifran observerbara (ojusterade) noterade priser pa en aktiv marknad
for identiska tillgadngar och skulder. En marknad betraktas som aktiv om noterade priser fr&n en bors, maklare, industrigrupp,
prisséttningstjanst eller vervakningsmyndighet finns latt och regelbundet tillgangliga och dessa priser representerar verkliga och
regelbundna férekommande marknadstransaktioner pd armslangds avstand.

Niva 2 - Finansiella instrument dar verkligt varde faststélls utifran varderingsmodeller som baseras pa& andra observerbara data for
tillgangen eller skulden &n noterade priser inkluderade i niva 1, antigen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda
fran prisnoteringar).

Exempel pa observerbar data inom niva 2 ar:

* Noterade priser for liknande tillgangar och skulder.

» Data som kan utgdra grund for beddmning av pris, t ex marknadsrantor och avkastningskurvor.

Niva 3 - Finansiella instrument dar verkligt varde faststalls utifrdn varderingsmodeller dar vasentlig indata baseras pa icke
observerbar data.

Koncernen 2019-12-31 2018-12-31
Nivé 2 Nivé 2

Finansiella tillo&ngar
Derivatinstrument
Ranteswappar
Summa finansiella tillgangar - -

Finansiella skulder
Derivatinstrument

Ranteswappar 3715 5150
Summa finansiella skulder 3715 5150

Koncernen innehar inga finansiella tillgangar eller skulder som varderas enligt niva 1 eller niva 3.

Moderforetaget
Moderforetaget innehar inga finansiella tillgangar eller skulder som vérderas till verkligt varde.

Hantering av kapital

Koncernens mal for forvaltning av kapital &r att sékerstélla koncernens forméaga att fortsatta sin verksamhet for att generera skélig
avkastning till aktiedgarna och nytta till 6vriga intressenter.

Koncernen féljer upp kapitalstrukturen pa basis av beldningsgraden och rantetackningsgraden. Enligt kreditavtalet skall

belaningsgraden inte dverstiga 65% och att forhallandet EBITDA genom finansiella kostnader inte understiga 2,50:1,00. Samtliga
villkor &r uppfyllda med god marginal for perioden.

Koncernen

2019-12-31 2018-12-31
Réantebarande skulder 478 595 482 275
Marknadsvarde Fastighet 1 030 000 980 000
Belaningsgrad 46,5% 49,2%
EBITDA 62 195 62 781
Rantekostnader 12 395 18 386
Réantetackningsgrad, ggr 5,02 3,41
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Not 5

Not 6

Not 7

Hyresintakter

Forvaltningsfastigheten hyrs ut under operationellt leasingavtal och genererar hyresintakter. Summan av arets
variabla avgifter som ingar i rakenskapsarets resultat uppgar i koncernen till 70 327 (68 596) Tkr och i
moderforetaget till 0 (0) Mkr. Framtida minimileaseavgifter avseende icke uppsagningsbara operationella

leasingavtal forfaller enligt féljande:

Koncernen
2019 2018

Forfallotidpunkt:

Inom ett ar 71 436 70018
Senare &n ett & men inom fem ar 285 743 280 073
Senare &n fem ar 500 051 560 146
Summa 857 230 910 237
Fastighetskostnader

Koncernen

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31

Drift- och forvaltningskostnader 2 887 1692
Fastighetsskatt 1388 1075
Reparationer och underhall 1205 1217
Summa 5480 3984

Upplysning om revisorns arvode och kostnadsersattning

Koncernen Moderforetaget
2019-01-01 2018-01-01 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Deloitte
revisionsuppdrag 205 140 205 -
Summa 205 140 205 -

Med revisonsuppdrag avses revisorns ersattning for den lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar

granskningen av arsredovisningen och bokforingen, styrelsens forvaltning samt arvode for revisionsradgivning

som lamnats i samband med revisionsuppdraget.
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Not 8 Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter

Vardeférandringar redovisas i koncernens finansiella rapporter och baseras pa genomforda arliga varderingar.
Se not 17 for ytterligare information om vardering av férvaltningsfastigheter.

Not 9 Finansiella intakter

Ranteintakter
Summa finansiella intakter

Moderforetaget
2018-01-01 2019-01-01 2018-01-01
2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
91 67 91
91 67 91

Samtliga ranteintakter ar hanforliga till finansiella tillgangar som varderas till upplupet anskaffningsvarde, samt
ranteintakter pa banktillgodohavanden som klassificeras i posten likvida medel.

Not 10 Finansiella kostnader

Rantekostnader
Ovriga finansiella kostnader
Summa finansiella kostnader

Moderféretaget
2018-01-01 2019-01-01 2018-01-01
2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
18 477 - 1
- 6 3
18 477 6 4

Rantekostnader ar hanforliga till finansiella skulder som varderas till upplupet anskaffningsvarde samt dartill

hanforliga ranteswappar som vérderas till verkligt varde.
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Not 11 Orealiserade vardeférandringar derivatinstrument

Not 12

Vardeférandringar redovisas i Ovriga finansiella intakter respektive Ovriga finansiella kostnader i koncernens
finansiella rapporter och baseras pa genomférda arliga varderingar. Se not 22 for ytterligare information om

vardering av derivatinstrument.

Skatt

Aktuell skatt

Koncernen Moderféretaget
2019-01-01 2018-01-01 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Aktuell skatt pa arets resultat - - 86 - - 86
Summa - - 86 - - 86
Uppskjuten skatt
Koncernen Moderféretaget
2019-01-01 2018-01-01 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Uppskjuten skatt hanforlig till
temporéra skillnader - 19075 - 32274 - -
Uppskjuten skatt hanforlig till
aktiverade underskottsavdrag - 412 - 5 685 91 -
Uppskjuten skatt hanforlig till derivat - 307 - 2 389 - -
Summa - 19794 - 40347 91 -
Total skatt - 19794 - 40433 91 - 86

Inkomstskatt i Sverige berdknas med 21,4 % pa arets skattemassiga resultat. Nedan presenteras en
avstamning mellan redovisat resultat och arets skattekostnad:
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Not 13

Not 14

Avstamning arets skattekostnad

Koncernen Moderforetaget
2019-01-01 2018-01-01 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Resultat fére skatt 95 276 200 113 43 377 36 889
Skatt berdaknad enligt svensk - 20389 - 44025 - 9283 8 116
skattesats (21,4 %)
Skatteeffekt av taxerade underskott 902 5980 - -
och temporara skillnader
Skatteeffekt av Ovriga ej avdragsgilla
kostnader - 307 - 2 389 - -
Skatteeffekt av dvriga ej
skattepliktiga intakter - 1 9373 8 030
Ovrigt - - - -
Summa - 19794 - 40433 91 86
Justeringar som redovisats
innevarande ar avseende tidigare ars
aktuella skatt - - - -
Arets redovisade skattekostnad - 19794 - 40433 91 86

Uppskjutna skattefordringar avseende skattemassiga underskottsavdrag redovisas i den utstrackning som det
ar sannolikt att de kommer att utnyttjas mot framtida skattepliktiga resultat. Vid berékning av uppskjuten
skattefordran har en skattesats om 21,4% anvants da bolaget raknar med att kunna utnytta kommande
underskott kommande ar. Uppskjuten skatt pa temporara skillnader har beréknats med skattesatsen 20,6% da

bolaget har ett langsiktigt agande i fastigheten Kalleback 17:2.
Resultat per aktie

Resultat per aktie

Foljande resultat och vagda genomsnittliga antal stamaktier har anvants vid berakningen av resultat per aktie:

Koncernen
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Arets resultat hanférligt till moderféretagets aktieagare, kr 75 482 851 159 679 980
Vagt genomsnittligt antal stamaktier 3 650 000 3650 000
Resultat per aktie, kr 20,68 43,75

Nettoomséttning

Moderforetagets redovisade nettoomsattning avser foretagsledningstjanster till dotterféretaget.
Foretagsledningstjansterna innefattar framforallt tillgdngsforvaltning, fastighetsforvaltning samt
ekonomisk forvaltning men aven 6vriga tjanster som dotterbolaget e har formaga att leverera
och som behdvs for att kunna bedriva verksamheten.
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Not 15 Forvaltningsfastighet

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheten till verkligt varde vilket faststalls genom arlig extern vardering.
Till den externa varderingsfirman lamnar koncernen uppgifter om géllande och kommande hyreskontrakt,

l6pande drift- och underhéllskostnader samt bedémda investeringar.

Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
Ing&ende verkligt varde 980 000 835 000
Ny- till och ombyggnad 5959 -
Orealiserade vardeférandringar 44 041 145 000
Utgaende verkligt varde 1 030 000 980 000

Vid vardering till verkligt varde anvands en avkastningsvardesansats. Denna bygger pé en

nuvardesberakning av framtida kassafloden. Kalkylperioden utgor 10 &r. Under kalkylperioden utgors

intakterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden upphér. For perioden darefter beraknas

hyresintakterna till den marknadshyra som géller idag. Drifts- och underhallskostnader har bedémts utifran
bolagets verkliga kostnader, och har anpassats till fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedéms o6ka i
takt med inflation. Investeringar har bedomts utifrAn det behov som foreligger. Fastighetsskatten bedéms

utifrdn senaste taxeringsvarden. Langsiktig vakans beaktas i varderingarna och bedéms utifran fastighetens

lage och skick. Kalkylranta och direktavkastningskrav ar baserat pa externvarderares erfarenhetsmassiga

bedémningar av marknadens forréntningskrav.

Vardering har skett enligt niva 3, IFRS 13. Inga éverforingar har skett till eller fran denna niva under

perioden.

Véarderingsantaganden 2019-12-31 2018-12-31

Arlig inflation, % 2,00 2,00

Viktad kalkylrénta, % 8,22 5,50

Viktat direktavkastningskrav restvarde, % 6,10 7,00

Kanslighetsanalys fastighetsvéardering

Vardeparameter Antagande Vardepaverkan

2019-12-31 2018-12-31

-10 000/ -38 300/

Kalkylranta +/-0,5% +20 000 +40 400
-51 000/ -21 000/

Direktavkastningskrav +/-0,5% +70 000 +24 200
+30 000/ +17 000/

Marknadshyra lokaler +/- 5,0% -20 000 -17 000
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Not 16

Not 17

Not 18

Not 19

Ovriga kortfristiga fordringar

Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Skattefordran 931 - - 163
Momsfordran - - - -
Summa 931 - - 163
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Koncernen Moderféretaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsékringspremier 31 30 10 -
Forutbetalt uhyrningsarvode 3033 3 286 3033 3286
Forutbetald upplaggningsavagift 1840 - - -
Ovriga poster 82 170 15 12
Summa 4 986 3486 3058 3298
Likvida medel
Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Kassa och bank 69 813 54 459 15 307 25810
Summa 69 813 54 459 15 307 25810
Eget kapital
Aktiekapital

Samtliga aktier &r av samma aktieslag, ar fullt betalda och beréattigar till en rost. Inga aktier ar reserverade
for overlatelse enligt optionsavtal eller andra avtal. Antalet aktier vid utgangen uppgar till 3 650 000 till ett

kvotvarde av 1 kr per aktie.

Ovrigt tillskjutet kapital - Koncernen

| Gvrigt tillskjutet kapital ingar uppskjuten skatt hanforlig till forvarvat underskott 23 013 Tkr samt

emissionskostnader pa -21 000 Tkr.
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Not 20

Not 21

Rantebarande skulder

Koncernen

201912-31

2018-12-31

Moderforetaget

2019-12-31

2018-12-31

Langfristiga skulder som forfaller till

betalning mellan ett och fem ar efter

balansdagen:

Skulder till kreditinstitut 473 785

Langfristiga skulder som forfaller till

betalning senare an fem ar efter

balansdagen:

Skulder till kreditinstitut -
Summa 473 785

Uppskjuten skatt

Temporara skillnader foreligger i de fall tillgangars eller skulders redovisade respektive skattemassiga

varden ar olika. Koncernens och moderforetagets temporara skillnader har resulterat i uppskjutna

skatteskulder och uppskjutna skattefordringar avseende féljande poster:

Koncernen Moderféretaget

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Uppskjutna skattefordringar
Aktiverade underskottsavdrag 4602 5013 91 -
Derivat 795 1102
Summa uppskjutna skattefordringar 5397 6 115 91 -
Uppskjutna skatteskulder
Skillnad redovisat varde och skatte-
massigt varde fastigheter (temporéar
skillnad) 74 449 55 373
Summa uppskjutna skatteskulder 74 449 55 373 - -
Summa uppskjutna skattefordringar
och skatteskulder, netto - 69 052 49 258 91 -

Uppskjutna skattefordringar varderas till hogst det belopp som sannolikt kommer att atervinnas baserat pa
innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Foretaget har outnyttjade underskottsavdrag uppgaende till

21 502 Tkr (23 426 Tkr).

Vid berékning av uppskjuten skattefordran har en skattesats om 21,4% anvants da bolaget raknar med att
kunna utnytta kommande underskott kommande &r. Uppskjuten skatt pd temporéra skillnader har beraknats
med skattesatsen 20,6% da bolaget har ett langsiktigt Agande i fastigheten Kalleback 17:2.
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Not 22

Not 23

Det finns inga begransningar i moderféretagets och koncernens méjligheter att utnyttja redovisade

uppskjutna skattefordringar och skatteskulder.

Forandring i uppskjutna skattefordringar och skatteskulder under aret framgéar nedan:

Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran  skatteskuld skattefordran
Koncernen Underskotts- Temporar
Foérandring uppskjuten skatt avdrag skillnad Derivat Summa
Per 1 januari 2019 5013 - 55 373 1102 - 49258
Redovisat i resultatrékningen - 412 - 19 075 - 307 - 19794
Per 31 december 2019 4601 - 74 449 795 - 69053
Derivatinstrument
Koncernen
Derivat varderade till verkligt varde
2019-12-31 2018-12-31

Tillgangar Skulder Tillgangar Skulder
Ranteswappar - 3715 - 5150
Summa - 3715 - 5150
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Koncernen Moderféretaget

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Forskottsbetalda hyror 22 324 - - -
Upplupna réntekostnader 2198 4179 - -
Ovriga poster 175 160 160 140
Summa 24 697 4339 160 140
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Not 24 Andelar i dotterforetag

Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31
Ing&dende anskaffningsvarde 334 448 334 448
Utgaende anskaffningsvarde 334 448 334 448

Redovisat varde

Dotterforetag Kapitalandel * Antal andelar 2019-12-31 2018-12-31
Direktagda 100% 1000 334 448 334 448
Néringsfastigheter Kalleback AB (556622-5826), Stockholm
* Kapitalandel motsvarar réstandel
Dotterforetaget
2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital 171 245 208 115
Arets resultat 6 929 35583
Not 25 Stéllda sékerheter och eventualforpliktelser
Stéllda sakerheter
Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 600 000 600 000
Aktier i dotterforetag 334 448 334 448
Summa 600 000 600 000 334 448 334 448
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Not 26

Not 27

Likvida medel i kassaflodet

Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Disponibla tillgodohavanden hos banker

och andra kreditinstitut 69 813 54 459 15 307 25810
Summa 69 813 54 459 15 307 25810

Transaktioner med néarstédende

Transaktioner mellan foretaget och dess dotterforetag, vilka ar narstdende till féretaget, har eliminerats vid
konsolideringen och upplysningar om dessa transaktioner lamnas darfor inte i denna not. Upplysningar om
transaktioner mellan koncernen och 6vriga narstaende presenteras nedan.

Kallebéack Property Invest AB och dess dotterbolag Néringsfastigheter Kalleback AB har ett avtal géllande
foretagsledningstjanster, med ett arligt arvode om 2 400 tkr, vilket i konsolideringen eliminerats.

Hestia Fastighetsforvaltning AB innehar andelar i Kalleb&ck Property Invest AB samt har ett Asset
Management avtal med Kalleback Property Invest AB. Avtalet &r pa marknadsmassiga villkor bade vad
galler pris och betalningsvillkor.

Forsaljning av tjanster
Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Summa - - - -

Inkdp av varor och tjanster

Koncernen Moderféretaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Hestia Fastighetsforvaltning AB 2827 5709 2 052 741
Summa 2 827 5709 2052 741

Fordringar och skulder vid arets slut till foljd av forsaljning och k6p av varor och tjanster

Skulder till foljd av kop av varor och tjanster

Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Hestia Fastighetsforvaltning AB 67 - 8 56
Summa 67 - 8 56

Forsaljning och inkodp av varor och tjanster sker pA marknadsmaéssiga villkor.
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Not 28

Not 29

Not 30

Handelser efter balansdagen

Covid-19 kommer att ha en viss paverkan pa bolagets omvarld och verksamhet under 2020. Vi foljer
handelserna noga och kommer att anpassa verksamheten allt eftersom situationen bade i omvarlden och for
var hyresgast tydliggors. | dagslaget kan ingen tala om vare sig nar krisen ar éver eller pa vilket satt varlden
paverkas pa langre sikt.

Styrelsen gor bedémningen att det for narvarande inte féreligger nagon risk for hyresbortfall for Kalleback
Property Invest. Bakgrunden till bedémningen &r framst att hyresgéasten har en god kassa och god likviditet,
stabil agarbas samt att hyresgastens kundavtal stracker sig bade éver flera olika verksamheter och flera ar
framover. Vidare har hyresgastens avtal endast stabila motparter, som inte bedoms utgéra nagon kreditrisk
for hyresgastens del.

Utdelning

Styrelsen foreslar att arsstamman beslutar om utdelning till aktieagarna om 12,00 kr per aktie for
rakenskapsaret 2019 att utbetalas vid fyra tillfallen om 3,00 kr per aktie och tillfalle.

Godkéannande av finansiella rapporter
Arsredovisningen faststélldes av styrelsen och godkandes fér utgivning den 31 / 3 2020.

Styrelsen och verkstallande direkttren intygar harmed att arsredovisningen har upprattats enligt
Arsredovisningslagen samt RFR 2 Redovisning fér juridiska personer och ger en rattvisande bild av
foretagets stallning och resultat och att forvaltningsberattelsen ger en rattvisande éversikt Over utvecklingen
av foretagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som
foretaget star infor. Styrelsen och verkstallande direktoren intygar harmed att koncernredovisningen har
upprattats enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och ger en
rattvisande bild av koncernens stéllning och resultat och att férvaltningsberéattelsen for koncernen ger en
rattvisande oversikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 30 mars 2020

Johan Thorell Lennart L&ftman
Styrelseordférande Styrelseledamot
Peter Ragnarsson Maarit Nordmark
Styrelseledamot Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den

Deloitte AB

Malin Lining
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Kallebdck Property Invest AB (publ)

organisationsnummer 556951-6783

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av &rsredovisningen och
koncernredovisningen for Kalleback Property Invest AB
(publ) for rakenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-31.

Enligt var uppfattning har 8rsredovisningen uppréttats
i enlighet med 8rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for 8ret enligt 8rsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
8rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for dret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS),
s8som de antagits av EU, och &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
&rsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrédkningen och balansrdkningen for
moderbolaget och koncernen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrdckliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att &rsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas och att de ger en
rattvisande bild enligt 8rsredovisningslagen och, vad
géller koncernredovisningen, enligt IFRS sdsom de
antagits av EU. Styrelsen och verkstdllande direktoren
ansvarar aven for den interna kontroll som de
bedémer &r ndédvandig for att uppratta en
&rsredovisning och koncernredovisning som inte
innehdller n8gra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror p8 oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av &rsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktéren fér bedémningen av bolagets

och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden
som kan pdverka form&gan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktéren avser att
likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra nagot
av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte inneh&ller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller misstag, och att Idmna en revisionsberattelse
som inneh3ller v8ra uttalanden. Rimlig sékerhet ar en
hég grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptédcka en vasentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen
och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi
professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedémer vi riskerna fér vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hdgre an for en vasentlig
felaktighet som beror p& misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsdtgarder som &r
ldmpliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

e utvarderar vi ldampligheten i de
redovisningsprinciper som anvands och rimligheten
i styrelsens och verkstéllande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.
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e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
och verkstéallande direktéren anvénder antagandet
om fortsatt drift vid upprattandet av
&rsredovisningen och koncernredovisningen. Vi
drar ocks8 en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vésentlig osékerhetsfaktor som avser sddana
handelser eller forhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens
formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten p8 upplysningarna i
&rsredovisningen och koncernredovisningen om
den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sddana
upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet
om &rsredovisningen och koncernredovisningen.
Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhdllanden géra att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen,

. o . 0 . .
strukturen och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, déribland upplysningarna,
och om 8rsredovisningen och
koncernredovisningen terger de underliggande

. 2 o =
transaktionerna och héndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

o inhamtar vi tillréckliga och dndamalsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella
informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, 6évervakning och utférande
av koncernrevisionen. Vi & ensamt ansvariga for
véra uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksd informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen har vi daven utfért en revision av
styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning for
Kalleb&ck Property Invest AB (publ) for rakenskapsaret
2019-01-01 - 2019-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstéllande direktoren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Kalleback Property Invest AB (publ)
organisationsnummer 556951-6783

2(3)

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pd
storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad s3 att
bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt. Verkstallande direktdren ska skota
den l6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de &tgarder som
ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
Overensstammelse med lag och for att
medelsférvaltningen ska skotas pd ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av foérvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot
eller verkstallande direktdren i ndgot vésentligt
avseende:

o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till
ndgon forsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

o pd ndgot annat satt handlat i strid med
aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och
darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sdkerhet, men
ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
dtgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.



Deloitte.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsdtgarder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med
utgdngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sddana 3tgérder, omraden
och férhéllanden som ar vasentliga for verksamheten
och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi g&r igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgarder och andra forh8llanden som é&r relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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