KALLEBACK
PROPERTY INVEST

Bokslutskommuniké 2014

KALLEBACK | KORTHET

Kalleback Property Invest AB (publ) ar ett svenskt fastighetsbolag som
indirekt ager, forvaltar och hyr ut fastigheten Kalleback 17:2 i Goteborg.

Fastigheten Kalleback 17:2 ar belagen i stadsdelen Kalleback i Géteborgs
Stad, ca 5 km sydost om Goteborgs centrum och i nara anslutning till E6/E20
och riksvag 40 mot Landvetter. Hela fastigheten ar uthyrd till Saab AB.
Hyreskontraktet I6per till 2021-12-31.

Kalleback Property Invests aktier ar upptagna till handel pa Nasdaq
Stockholm First North.

. v

tigheten Kalleback 17:2 i Goteborg forvarvades i februari 2014
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

e Kalleback Property Invest AB (publ) bildades 2013-12-03.

e Bolaget har under perioden forvarvat fastigheten Kalleback 17:2 i
Goteborgs Stad genom att per 2014-02-28 forvarva samtliga aktier i
Naringsfastigheter Kalleback AB fran saljaren Profi | Fastigheter
Sverige AB.

e Bolaget har genomfort en nyemission pa 365 000 Tkr for att finansiera
forvarvet.

e Ett femarigt kreditavtal har tecknats med Swedbank. Lanebeloppet
uppgick till 502 475 Tkr vid periodens utgang.

e Kalleback-aktien togs upp till handel pa Nasdaq Stockholm First North
2014-03-28.

e Vid extra bolagsstamma i april valdes ny styrelse bestdende av Johan
Thorell, Peter Ragnarsson och Lennart Laftman med Johan Thorell som
ordférande.

e Naringsfastigheter Kalleback AB har under aret fusionerats med Huleback
Fastighets AB, dotterforetag till Kalleback Property Invest AB (publ).

e Styrelsen foreslar en utdelning till aktiedgarna om 10,00 kr per aktie for
rakenskapsaret 2014 med utbetalning kvartalsvis om 2,50 kr per aktie.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODEN

Inga vasentliga handelser finns att rapportera efter balansdagen.
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FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL
Bolaget bildades den 3 december 2013 och var vilande fram till att fastigheten
forvarvades 28 februari 2014. Historiska jamférelsetal for 2013 saknas.

Tkr dar ej annat anges.

3 dec 2013 1 juli 2014
Finansiell 6versikt och nyckeltal -31 dec 2014 -31 dec 2014
Totala intakter 55 622 33417
Driftnetto 52 480 31189
Forvaltningsresultat 30 198 19 654
Resultat efter skatt 775 -1317
Réntetackningsgrad, ggr 3,13 3,04

Tkr dar ej annat anges.

3 dec 2013 1 juli 2014
Kassaflode -31 dec 2014  -31 dec 2014
Lopande verksamheten (netto) 32611 19 345
Investeringsverksamheten (netto) -842 426 -2 426
Finansieringsverksamheten (netto) 869 488 -2 525
Periodens kassaflode 59 673 14 394

Tkr dar ej annat anges.

Finansiell stallning 31 dec 2014 30 jun 2014
Forvaltningsfastighet 845 000 845 000
Eget kapital 367 788 369 105
Fastighetslan 502 475 505 000
Likvida medel 59 673 45 279
Belaningsgrad, % 59,5 59,8
Tkr dér ej annat anges.

Forvaltningsresultat per aktie, kr 8,27 2,89
Resultat per aktie fére utspadning, kr 0,21 0,57
Resultat per aktie efter utspadning, kr 0,21 0,57
Eget kapital per aktie, kr 100,76 101,12
Borskurs per aktie, kr 116,50 109,25
Borskurs/Eget kapital, % 116 108

Antal utestaende aktier 3 650 000 3 650 000
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FASTIGHETEN

Fastigheten Kalleback 17:2 ar belagen i Kalleback i Géteborgs Stad, ca 5 km
sydost om Goéteborgs centrum och i néra 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 lab och testverksamhet.

Den nuvarande detaljplanen for Kalleback 17:2 majliggor fortsatt utveckling
och fastigheten har ca 30.000 kvm outnyttjade byggrétter. Den outnyttjade
byggratten skall i forsta hand ses som en mojlighet att pa sikt sakerstalla
hyresgastens, SAAB AB’s mdjligheter att expandera sin verksamhet inom
fastigheten. Detta starker sannolikheten for att SAAB, dven efter utgangen
av gallande hyresavtal, kommer att kvarstanna med sin verksamhet inom
fastigheten.

HYRESAVTAL

Hela fastigheten ar uthyrd till Saab AB och kontraktet I6per till 2021-12-31 med
omsesidig 24 manaders uppséagningstid. 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 militara kunder.

Hyresvardet 2015 uppgar till 65 738 Tkr exklusive fastighetsskatt. Bashyran
justeras med 100 % av forandringen av KPI med baséar 2010.
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MARKNADSOMRADE
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Fastigheten ar belagen i stadsdelen Kalleback i nara anslutning till vag 40
mot Landvetter och Boras, ca 4 km fran centrala Goteborg. | naromradet
finns ytterligare en stdrre kontorsbyggnad. | 6vrigt ar fastigheten omgiven av
skog och strévomraden.

Omradet nas fran vag 40 genom en biltunnel. Med bil nds centrala Géteborg pa
mindre &n 10 minuter. Kollektiva kommunikationer finns i form av bussar i direkt
anslutning till fastigheten.

Sveriges nast storsta internationella flygplats, GéteborgLandvetter Airport,
med ca 90 direktlinjer, varav 75 % ar internationella, ligger endast 15 minuters
bilresa bort. Det attraktiva affarsomradet MoéIndal ligger 2 km sydvast om
fastigheten.

Omradet vaster om fastigheten langs E6 / E20 ar markerad som ett utvecklings-
omrade i kommunens allmanna detaljplan.

Nar befolkningsméangden 6kar i Goteborg, framstar omradet kring Kalleback 17:2
som ett naturligt omrade for ytterligare expansion.
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KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN — KONCERNEN

Generellt

Kalleback Property Invest AB bildades den 3 december 2013 och var vilande fram
till att fastigheten forvarvades den 28 februari 2014. Detta innebéar att bolaget har
agt fastigheten i 10 manader under rapportperioden. Jamforelsesiffror for férega-
ende ar saknas.

Bolagets utveckling ligger i linje med de framtidsutsikter som kommunicerades i
den bolagsbeskrivning som uppréattades i samband med introduktionen pa Nasdaq
Stockholm First North.

Intakter
Koncernens hyresintakter uppgick under perioden december 2013 - december
2014 till 55 622 Tkr inklusive utdebiterad fastighetsskatt om 896 Tkr.

Kostnader

Fastighetskostnaderna for perioden uppgick till 2 465 Tkr, vilket motsvarar 67 kr/
kvm. Storsta kostnadsposter ar fastighetsskatt, arvode for fastighetsskétsel och
renhallning.

Hyresgésten har egna abonnemang for el, varmvatten, varme, kyla och
ventilation.

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 6 580 Tkr. 4 765 Tkr
avser kostnader av engangskaraktar hanforliga till forvarvet av Naringsfastigheter
Kalleback AB samt anslutning till Nasdaq Stockholm First North.

Utover ovan namnda kostnader av engangskaraktar har bolaget erlagt 21 000 Tkr
I ersattning till Pareto Securities AB avseende tjanster rorande kapitalanskaffning
och forvarv av fastigheten. Erséattningen har reducerat eget kapital men ej resultat-
forts.

Finansiella kostnader
Finansiella kostnader netto uppgick till 16 379 Tkr, varav rantekostnader pa
fastighetslan 16 180 Tkr.
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Vardeforandringar
Fastighetens orealiserade vardeférandring uppgar till 2 574 Tkr. Under aret ge-
nomforda investeringar uppgar till 2 426 Tkr.

Vardeférandring pa finansiellt instrument uppgar till -28 702 Tkr, p.g.a. sjunkande
marknadsrantor under perioden.

Skatt

Koncernen redovisar en uppskjuten skattekostnad pa 3 295 Tkr. Denna bestar av
uppskjuten skatt hanforlig till temporara skillnader -12 952 Tkr, uppskjuten skatt
hanforlig till aktiverade underskottsavdrag 3 343 Tkr samt uppskjuten skatt
hanforlig till derivat 6 314 Tkr.

Uppskjuten skattefordran hanforlig till forvarvade underskottsavdrag, 23 012 Tkr,
har redovisats mot eget kapital.

Resultat

Forvaltningsresultatet, d.v.s. resultat exklusive vardeforandringar, uppgick for
perioden till 30 198 Tkr. Detta motsvarar 8,27 kr per aktie. Periodens resultat
efter skatt uppgick till 775 Tkr, motsvarande 0,21 kr/aktie.

INVESTERINGAR OCH KASSAFLODE

Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick till 32 611 Tkr.
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -842 426 Tkr.
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 869 488 Tkr.
Periodens kassaflode uppgick netto till 59 673 Tkr.
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FINANSIERING

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick vid arets slut till 367 788 Tkr. Kostnader for
kapitalanskaffning och fastighetsforvarv har minskat eget kapital under perioden
med 21 000 Tkr. Uppskjuten skattefordran pa underskottavdrag vid forvarvstid-
punkten, 23 012 Tkr, har tkat eget kapital.

Réantebarande skulder

| samband med forvarvet av fastigheten tecknade bolaget ett femarigt kreditavtal
med Swedbank pa 505 000 Tkr vilket ar sakerstallt med pantbrev och aktier i
dotterbolag. Den arliga amorteringen uppgar till 1 % av lanebeloppet (5 050 Tkr)
med kvartalsvis betalning och redovisas som kortfristig skuld. Vid utgangen av aret
uppgick laneskulden till 502 475 Tkr.

Kreditavtalet innehaller sedvanliga villkor rérande belaningsgrad, rante-
tackningsgrad och likviditet. Samtliga villkor ar uppfyllda med god marginal under
perioden.

| syfte att erhalla en forutbestamd rantekostnad under kreditavtalets 16ptid har
bolaget ingatt ett swapavtal med Swedbank. Swapavtalet har samma l6ptid som
kreditavtalet och omfattar hela kreditbeloppet, 502 475 Tkr. Den praktiska inne-
bdrden av swapavtalet ar att bolaget betalar en fast réantesats om 3,762 % fram till
kreditens forfallodatum, 2019-04-10.

Likviditet
Bolagets rantebarande tillgangar den 31 december 2014 uppgick till 59 673 Tkr
varav tillganglig likviditet uppgick till 55 666 Tkr.

Tillganglig likviditet inkluderar forskottshyra fran Saab AB med 20 794 Tkr. Bolaget
har aven en upplupen skuld avseende ranta pa fastighetslan som uppgar till 4 224
Tkr.
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FASTIGHETENS MARKNADSVARDE

Bolaget uppréattar sin koncernredovisning enligt International Financial
Reporting Standards, IFRS. Kalleback har valt att redovisa fastigheten till verkligt
varde enligt Verkligt vardemetoden.

Newsec Advice AB har genomfdrt en marknadsvardering av fastigheten med
vardetidpunkt 2014-12-31. Vardet har beddomts med st6d av en marknads-
anpassad kassaflodeskalkyl i vilken man genom simulering av de beréknade
framtida intakterna och kostnaderna analyserar marknadens forvantningar pa
varderingsobjektet.

Kassaflédesanalysen ger ett marknadsvarde for fastigheten Goteborg Kalleback
17:2 vid vardetidpunkten den 31 december 2014 om 845 mkr motsvarande 22 815
kr/kvm.

Outnyttjade byggratter om 30 000 kvm BTA har ej asatts nagot marknadsvarde.

Vardepaverkande investeringar har genomforts under perioden med 2 426 Tkr.
Det redovisade fastighetsvardet uppgar till 845 000 Tkr vid arets utgang vilket
resulterar i en orealiserad vardeforandring om 2 574 Tkr.

MARKNADSVARDE FINANSIELLA INSTRUMENT

Kalleback-koncernen anvander rantederivat for att erhalla 6nskad rantefor-
fallostruktur. | enlighet med redovisningsreglerna IAS 39 skall derivat marknads-
varderas.

Vardet av bolagets swapavtal paverkas av forandrade marknadsrantor och ater-
staende l6ptid. Sjunkande marknadsrantor under perioden har inneburit att vardet
pa swapavtalet har blivit negativt da bolaget betalar en hogre ranta jamfort med
radande marknadsranta.

Periodens vardeforandring uppgar till -28 702 Tkr och ar i sin helhet orealiserad.
Reserven kommer successivt att upplésas och resultatféras under swapavtalets
|6ptid under forutsattning att avtalet inte avslutas i fortid.
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AKTIEN OCH AGARNA

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

Antal utestaende aktier uppgar till 3 650 000. Kursen den 31 december uppgick till
116,50 kr vilket motsvarar ett borsvarde pa 425 225 Tkr. Hogsta noterade betal-
kurs uppgick till 116,50 kr och lagsta betalkurs 107 kr. Kursen vid nyemissionen
var 100 kr per aktie. Likviditetsgarant &r Pareto Securities AB. Omséttning och
kursutveckling perioden 2014-07-01—2014-12-31:

Stangningskurs ===QOmsaittning

6000000
5000000
- 4000000
- 3000000
2000000
1000000
- 0

De tio storsta aktiedgarna innehar tillsammans 60 % av aktierna och rosterna.
Bolaget har ca 260 aktiedgare. De tio stOrsta aktieagarna presenteras i tabellen
nedan. Styrelsens och ledningens dgande redovisas pa hemsidan.

Aktieagare Antal aktier Innehav, %
Noonday/Farallon Capital Management 900 000 24,7
Volvo Pensionsstiftelse 260 000 7,1
Ostersjostiftelsen 250 000 6,8
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 205 130 5,6
Investerare representerade av Lennart Laftman 140 000 3,8
Svenska Handelsbanken AB FOR PB 106 000 2,9
Galostiftelsen 100 000 2,7
Danica Pension 84 972 2,3
DBS Bank AC No. 001 70 000 1,9
Allba Holding AB 65 000 1,8
Summa 10 storsta aktieagare 2181102 59,8
Ovriga agare 1 468 898 40,2
Summa aktieagare totalt 3 650 000 100,0
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Nyckeltal per aktie 31 dec 2014 30jun 2014

Forvaltningsresultat per aktie, kr 8,27 2,89
Resultat per aktie foére utspadning, kr 0,21 0,57
Resultat per aktie efter utspadning, kr 0,21 0,57
Eget kapital per aktie, kr 100,76 101,12
Borskurs per aktie, kr 116,50 109,25
Borskurs/Eget kapital, % 116 108

RISKER OCH RISKHANTERING

Kalleback Property Invest AB (publ) ar genom sin verksamhet exponerat for risker
och oséakerhetsfaktorer.

Information om koncernens risker och osakerhetsfaktorer aterfinns i den
bolagsbeskrivning som upprattades i samband med introduktionen pa First North
("Company Description”) och finns tillganglig pa bolagets hemsida.

Likviditets och finansieringsrisk

Kallebacks langfristiga finansiering utgérs av en kreditfacilitetet med

Swedbank vilken inkluderar finansiella ataganden (covenanter) kopplade till
foretagets konsoliderade resultat- och balansrakning. Kallebéack Property Invest
AB (publ) uppfyllde alla sddana covenanter den 31 december 2014,

Kalleback uppvisar ett positivt kassaflode fran den I6pande verksamheten och har
ett begransat refinansieringsbehov de narmaste aren.

Réanterisk

Réantekostnaderna ar koncernens storsta lopande kostnad. Ranterisk definieras
som risken att forandringar i rantelaget paverkar bolagets finansieringskostnad.
For att begransa ranterisken anvander bolaget sig av en ranteswap.

Hyresintakter och kundkreditrisk
Bolagets priméara motpartsrisk ligger i att fastighetens enda hyresgast inte kan
fullgdra sina betalningar enligt hyresavtalet.

Hyresnivarisken hanteras genom att koppla hyreskontrakt till KPI.

Drift- och underhallskostnader

Hyresgasten har egna abonnemang for el, varmvatten, varme, kyla och ventilation.
Bolagets exponering mot férandringar i driftkostnaderna ar saledes relativt
begransad.
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Fastighetens vardeférandring

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

Kalleback redovisar fastigheten till verkligt varde enligt IAS 40 Forvaltnings-
fastigheter, vilket innebar att fastighetens koncernmassiga bokférda varde
motsvarar dess bedémda marknadsvarde. Detta innebar att sjunkande marknads-
varde kommer att inverka negativt pa bolagets resultat och stallning. Sjunkande
marknadsvarden kan intraffa bland annat till féljd av forsvagad konjunktur,
stigande rantelage eller till foljd av fastighetsspecifika omstandigheter som bland
annat avflyttning av hyresgast, forsamrad teknisk standard eller olyckor med
materiella skador som f6ljd.

Bolaget vidtar lopande atgarder for att begransa sin exponering mot dessa han-
delser genom exempelvis en aktiv forvaltning, tecknande av fastighetsférsakring
och hyresavtal med adekvata villkor.

Finansiella derivats vardeférandring
FoOr att begransa ranterisken och 6ka forutsagbarheten i férvaltningsresultatet har
Kalleback ingatt ett swapavtal med Swedbank.

Det finansiella derivatet marknadsvarderas varje kvartal och vardet pa detta
paverkas av de finansiella marknadernas forvantningar pa utvecklingen av under-
liggande marknadsrantor under derivatets I6ptid. Vardeforandringarna redovisas
som en kostnad i resultatrakningen och som en skuld i balansrékningen men ar
inte kassaflodespaverkande. Over tiden kommer, allt annat lika, reserveringen i
balansrakningen att successivt upplésas och intaktsféras fram till slutet pa
derivatets I6ptid.

Skatter och andrad lagstiftning

Kalleback har ackumulerade skatteméssiga underskott. Mojligheterna att utnyttja
dessa underskott kan komma att paverkas av andrad lagstiftning, liksom ratten
till avdrag for finansiella underskott. Bolaget betalar fastighetsskatt fér fastigheten
Goteborg Kallebéck 17:2 och har avtalat att denna kostnad skall ersattas av
hyresgasten. Aven andrad lagstiftning eller rattspraxis inom t.ex. hyres- och
miljolagstiftning kan fa negativa konsekvenser for bolaget.

De faktorer som ndmns ovan ar inte heltdckande och det kan finnas andra risker
som kan forknippas med en investering i bolaget.
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ORGANISATION OCH JURIDISK STRUKTUR

Fastigheten &gs av Naringsfastigheter Kalleback AB som ar ett helagt dotter-
foretag till Kalleback Property Invest AB.

Kalleback forvaltas av en extern leverantor, Hestia Fastighetsforvaltning AB.
Samtliga ledande befattningar i Kalleback (vd, finanschef och férvaltningschef)

innehas av personal anstalld i Hestia. Dartill har bolaget avtal om fastighetsskotsel
med Tuve Bygg.

SEGMENTRAPPORTERING

Kalleback bedriver endast ett segment, fastigheten Kalleback 17:2 i Goteborgs
Stad.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

Till Kalleback Property Invests narstaende hor VD Stefan Bjorkqvist som har ett
direkt agande i Hestia Fastighetsforvaltning AB.

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

Interna transaktioner mellan moder- och dotterféretag har eliminerats i koncernen.

REVISION

Denna rapport har ej varit foremal for granskning av bolagets revisorer.

ARSSTAMMA
Styrelsen avser att kalla bolagets aktieagare till arsstamma kl.14.00 den 30 mars
2015. Kallelse publiceras pa www.kallebackpropertyinvest.se.

Arsredovisning fér 2014 finns tillganglig pa bolagets hemsida fr&n den 6 mars
2015.
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FORSLAG TILL UTDELNING

Styrelsen foreslar att arsstamman beslutar om utdelning till aktieagarna om 10,00

kr per aktie for rakenskapsaret 2014 med utbetalning kvartalsvis om 2,50 kr per

aktie.

Sista dag for handel inkl. ratt till utbetalning av utdelning
Forsta dag for handel exkl. ratt till utbetalning av utdelning
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning

Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear

Sista dag for handel inkl. ratt till utbetalning av utdelning
Forsta dag for handel exkl. ratt till utbetalning av utdelning
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning

Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear

Sista dag for handel inkl. ratt till utbetalning av utdelning
Forsta dag for handel exkl. ratt till utbetalning av utdelning
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning

Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear

Sista dag for handel inkl. ratt till utbetalning av utdelning
Forsta dag for handel exkl. ratt till utbetalning av utdelning
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning

Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear

KOMMANDE RAPPORTTILLFALLEN

Delarsrapport januari-juni 2015

2015-03-30
2015-03-31
2015-04-01
2015-04-08

2015-06-26
2015-06-29
2015-06-30
2015-07-03

2015-09-25
2015-09-28
2015-09-29
2015-10-02

2015-12-23
2015-12-28
2015-12-29
2016-01-05

2015-08-27

FOR YTTERLIGARE INFORMATION, VANLIGEN KONTAKTA:

Stefan Bjorkqvist, vd, Kalleb&ck Property Invest AB (publ)
+46 70-415 84 18, Stefan.Bjorkgvist@hestia.se

Gunilla Persson, ekonomichef, Kalleback Property Invest AB (publ),

+ 46 70-169 64 01, Gunilla.Persson@hestia.se

Besdk garna bolagets hemsida: www.kallebackpropertyinvest.se
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Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att rapporten ger en rattvisande
oversikt av foretaget och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som féretaget och de
foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 27 februari 2015

Kalleback Property Invest AB (publ), organisationsnummer 556951-6783

Johan Thorell
Styrelseordférande

Stefan Bjorkqvist Lennart Laftman Peter Ragnarsson
VD Styrelseledamot Styrelseledamot
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FINANSIELLA RAPPORTER

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

3 dec 2013 1jul 2014
Belopp i Tkr Not -31 dec 2014 -31 dec 2014
Hyresintakter 55 622 33417
Driftkostnader -971 -643
Underhall -357 -295
Fastighetsskatt -896 -538
Ovriga fastighetskostnader -917 -750
Driftnetto 52 480 31189
Administrationskostnader 1 -5903 -1 520
Finansiella intakter 10 9
Finansiella kostnader -16 389 -10 024
Forvaltningsresultat 30198 19 654
Vardeforandringar
Fastighet, orealiserad 2574 -2 426
Finansiella instrument, orealiserade -28 702 -15 018
Resultat fore skatt 4 070 2210
Uppskjuten skatt -3 295 -3 527
Periodens resultat 775 -1 317
Ovrigt totalresultat 0 0
Totalresultat for perioden 775 -1 317

Not 1 inkluderar uppstartskostnader 4 765 Tkr for hela perioden varav 802 Tkr

avser andra halvaret.
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING KONCERNEN

TILLGANGAR

Forvaltningsfastighet 845 000 845 000
Uppskjuten skattefordran 19718 24 803
Summa anlaggningstillgangar 864 718 869 803
Ovriga fordringar 3050 1597
Likvida medel 59 673 45 279
Summa omsaéttningstillgangar 62 723 46 876
Summa tillgangar 927 441 916 679

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 367 788 369 105
Fastighetslan, langfristig del 497 425 499 950
Finansiella instrument 28 702 13 684
Summa langfristiga skulder 526 127 513 634
Fastighetslan, kortfristig del 5 050 5 050
Leverantorsskulder 1617 440
Forutbetald hyresintakt 20 794 20 818
Upplupen rantekostnad 4224 4294
Ovriga upplupna skulder 1843 3338
Summa kortfristiga skulder 33 527 33 940
Summa skulder 559 653 547 573
Summa eget kapital och skulder 927 441 916 679

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i Tkr Not

Summa eget kapital vid periodens bdrjan den 3 dec. 2013 0
Bolagsbildning 500
Nyemission 365 000
Nedsattning -500
Emissionskostnader 1 -21 000
Ovrigt tillskjutet kapital 2 23013
Periodens resultat 775
Summa eget kapital vid periodens slut den 31 dec. 2014 367 788

Not 1 Kostnader for nyemission.
Not 2 Uppskjuten skattefordran pa& underskottsavdrag vid forvarvet.
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KONCERNENS KASSAFLODE

IKALLEBACK
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3 dec 2013

Belopp i Tkr Not -31 dec 2014
Resultat fore skatt 4070
Uppskjuten skatt -3 295
Vardeférandring forvaltningsfastighet -2574
Vardeférandring derivat 28 702
Forandring av kortfristiga poster 5708
Nettokassaflode fran den I6pande verksamheten 32611
Forvarv av forvaltningsfastighet -840 000
Investeringar i ny- till och ombyggnationer -2 426
Kassaflode fran investeringsverksamheten -842 426
Upptagna lan 502 475
Kapitaltillskott 367 013
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 869 488
Nettofdrandring av likvida medel 59 673
Likvida medel vid periodens bdrjan 0
Likvida medel vid periodens slut 59 673
Not 1) Inkluderar kostnader fér nyemission 21 Mkr.
MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING
Belopp i Tkr 3 dec 2013

-31 dec 2014
Totala intékter 1 800
Kostnader for forvaltning -2 226
Resultat fore finansiella intakter och kostnader -426
Finansiella intakter 1
Finansiella kostnader -253
Resultat fore skatt -678
Skatt 149
Arets resultat -529

1 jul 2014

-31 dec 2014

2210
-3 527
2426
15018
3218
19 345

-2 426
-2 426

-2 525
-2 525
14 394

14 394

1jul 2014
-31 dec 2014

1200
-1 058
142

1

-2

141
149
290
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

31 dec 2014 30 jun 2014

TILLGANGAR

Aktier i dotterforetag 334 448 356 102
Uppskjuten skattefordran 149 0
Summa anlaggningstillgangar 334 597 356 102
Fordringar pa koncernféretag 0 267 950
Ovriga fordringar 693 188
Likvida medel 9091 7 826
Summa omsaéttningstillgangar 9784 275 965
Summa tillgangar 344 380 632 067

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 343 471 364 181
Skulder till koncernféretag 95 263 930
Leverantorsskulder 24 440
Ovriga kortfristiga skulder 0 3517
Forutbetalda intkter och upplupna kostnader 790 0
Summa kortfristiga skulder 909 267 886
Summa skulder 909 267 886
Summa eget kapital och skulder 344 380 632 067

MODERBOLAGETS KASSAFLODE

3 dec 2013 1jul 2014
Belopp i tkr -31 dec 2014 -31 dec 2014
Resultat fore skatt -678 141
Forandring av kortfristiga poster 217 470
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -461 611
Betalningar for forvarv av dotterbolag -334 448 21 654
Kassaflode fran investeringsverksamheten -334 448 21 654
Kapitaltillskott 344 000 -21 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 344 000 -21 000
Nettofdrandring av likvida medel 9091 1265
Likvida medel vid periodens bodrjan 0 0
Likvida medel vid periodens slut 9091 1265
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DEFINITIONER OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

Belaningsgrad
Rantebarande skulder i procent av fastighetens verkliga varde.

Driftnetto
Hyresintékter minus fastighetskostnader, exempelvis drift- och
underhallskostnader och fastighetsskatt.

Fastighetskostnader
| posten ingar fastighetskostnader sdsom kostnader for drift,
underhall och fastighetsskatt.

Forvaltningsresultat
Redovisat resultat med aterlaggning av vardeférandringar och
skatt.

Hyresintéakter
Debiterade hyror jamte tillagg, sdsom ersattning for fastighets-
skatt.

Ranterisk
Risken for en resultat- och kassaflddespéverkan genom en for-
andring av marknadsrantan.

Réanteswap

Ranteswap ar ett avtal mellan tva parter om byte av rantevillkor
pa lan i samma valuta. Bytet innebar att den ena parten far byta
sin rorliga ranta mot en fast ranta, medan den andra parten far
fast ranta i byte mot en rorlig rénta. Avsikten med en ranteswap ar
att reducera ranterisken.

Rantetackningsgrad
Forvaltningsresultat exklusive uppstartskostnader med aterlagg-
ning av finansnetto i procent av finansnetto.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Kallebacks rakenskaper har upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen samt enligt de av EU antagna IFRS standarderna och
tolkningarna av dessa (IFRIC).

Réakenskaperna &r upprattade

baserat pa verkligt varde for forvaltningsfastigheter samt derivat,
nominellt varde for uppskjuten skatt samt anskaffningskostnader
for resterande poster. Vidare har koncernredovisningen upprét-
tats i enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR1, kompletterande
redovisningsprinciper for koncerner.

Bolaget publicerar tva rapporter arligen, bokslutskommuniké och
delérsrapport. Denna delarsrapport har upprattats i enlighet med
IFRS och IAS 34 Delarsrapportering.

VASENTLIGA BEDOMNINGAR OCH ANTAGANDEN

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redo-
visningssed kravs att det gérs bedémningar och antaganden som
paverkar i bokslutet redovisade tillgangar, skulder, intakter och
kostnader samt 6vrig information.

Dessa bedémningar och antaganden baseras pa historiska erfa-
renheter samt andra faktorer som beddms vara rimliga under
rddande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa
beddmningar om andra antaganden gors eller andra forutsatt-
ningar foreligger.

Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde. Véarderingen
innefattar bedémningar och antaganden vilka anses vara véasent-
liga for redovisade véarden.

Vid forvarv av bolag gors en bedémning av om forvarvet skall
klassificeras som tillgangsforvarv eller rorelseforvarv. Bolagsfor-
varv, vars priméra syfte ar att forvarva bolagets fastighet och dar
bolagets eventuella férvaltningsorganisation och administration &r
av underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras som till-
gangsforvarv. Ovriga bolagsforvarv klassificeras som rorelsefor-
varv.

Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig till
fastighetsforvarvet. Vid vardering av underskottsavdrag gors en
beddémning av méjligheten att kunna utnyttja underskotten mot
framtida vinster.

KONCERNREDOVISNING

Koncernens balans- och resultatrékning omfattar alla bolag i vilka
moderbolaget direkt eller indirekt har bestdmmande inflytande.
Alla bolag i koncernen &r helédgda och vare sig intresseforetag
eller joint ventures férekommer.

Koncernredovisningen har uppréattats enligt forvarvsmetoden,
inneb&rande att dotterforetagens egna kapital vid forvérvet,
faststallt som skillnaden mellan tiligdngars och skulders verkliga
varden, eliminerats i sin helhet. | koncernens egna kapital ingar
endast den del av dotterféretagens egna kapital som tillkommit
efter forvarvet.

Interna transaktioner mellan koncernféretagen samt koncern-
mellanhavanden elimineras vid uppréattande av koncern-
redovisningen.

INTAKTER

Hyresintékter, som ur ett redovisningsperspektiv aven bendmns
intakter frAn operationella leasingavtal aviseras i forskott och
periodiseras linjart i resultatrakningen baserat pa villkoren i
hyresavtalen. | hyresintakterna ingar tillagg for utfakturerad
fastighetsskatt. Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyres-
intakter.

Finansiella intakter bestar av ranteintakter och redovisas i den
period de avser.

LEASINGAVTAL

Nuvarande hyresavtal hanforligt till forvaltningsfastigheten &r, sett
ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som operationellt lea-
singavtal. Redovisning av detta framgar av principen for intakter.

KOSTNADER FASTIGHETSFORVALTNING
| begreppet fastighetskostnader ingar kostnader for drift, under-
hall och fastighetsskatt.

ADMINISTRATIONS-KOSTNADER
Administrationskostnader innefattar kostnader avseende teknisk
och ekonomisk forvaltning samt kostnader for borsnotering.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA
Bolaget har inga anstéllda.
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VARDEFORANDRING
Forandringar i verkligt varde for férvaltningsfastigheter och finan-
siella instrument redovisas i resultatrakningen.

FINANSIELLA KOSTNADER

Finansiella kostnader avser ranta och andra kostnader som upp-
kommer da pengar lanas. Kostnader for uttagande av pantbrev
betraktas ej som en finansiell kostnad utan aktiveras som varde-
héjande fastighetsinvestering.

Finansiella kostnader resultatfors i den period de hanfor sig till.

Finansiella kostnader inkluderar aven rantekostnader for rénte-
derivatavtal. Betalningsstrommar fran rantederivatavtal resultat-
fors for den period de avser.

Finansnettot paverkas ej av marknadsvardering av ingdngna
rantederivatavtal vilka istéllet redovisas som vardeférandringar
under sérskild rubrik.

SKATT

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar.
Hit hor &ven justeringar av aktuell skatt hanforlig till tidigare
perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmetoden med ut-
gangspunkt frAn temporéra skillnader mellan redovisade och
skattemassiga varden pa tillgangar och skulder.

Aktuell och uppskjuten skatt beraknas utifran géllande skattesats
om 22%.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att
generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av
dessa, snarare an for anvandning i eget foretags verksamhet for
produktion och tillhandahallande av varor, tjanster eller for admi-
nistrativa andamal samt forsaljning i den lépande verksamheten.

Forvaltningsfastigheter, vilka vid forvarvet redovisas till anskaff-
ningsvarde inklusive till férvarvet direkt hanforbara utgifter, har
upptagits till verkligt varde med vardeférandringar i resultatrak-
ningen. Verkligt varde faststalls via arliga externa varderingar av
oberoende vérderare.

Tillkommande utgifter som medfoér en ekonomisk férdel for bola-
get, dvs. som &r vardehojande och som kan berdknas pa ett
tillforlitligt satt aktiveras. Utgifter for reparation och underhall
kostnadsfors i den period de uppkommer.

FINANSIELLA INSTRUMENT
Ett finansiellt instrument &r varje form av avtal som ger upphov till
en finansiell tillgang eller finansiell skuld.

Finansiella tillgangar i balans-rakningen inkluderar kassa och
bank, hyresfordringar, 6vriga fordringar och lanefordringar.
Finansiella skulder innefattar rantederivat, leverantérsskulder,
6vriga skulder och laneskulder.

Finansiella tillgangar som inte &r derivat, som har faststéllda
eller faststallbara betalningar och som inte noteras pa en aktiv
marknad, redovisas som fordringar. | koncernen finns framst
hyresfordringar och 6vriga fordringar.

KALLEBACK
PROPERTY INVEST

Fordringar har efter individuell vardering upptagits till det belopp
varmed de beraknas inflyta, vilket innebar att de redovisas till
anskaffningsvarde med reservering for oséakra fordringar.

Reservering for osékra fordringar sker nér det finns objektiva
riskbedémningar for att koncernen inte kommer att erhalla hela
fordran.

Rantederivat utgor en finansiell tillgéng eller skuld som varderas
till verkligt varde med vardeférandringar via resultatrékningen.

SKULDER

Skulder avser krediter och rorelseskulder sdsom t ex leverantors-
skulder. Merparten av bolagets krediter ar langfristiga. Krediterna
redovisas i balansrakningen pa likviddagen och upptas till upp-
lupet anskaffningsvarde. Laneutgifter periodiseras pa lanets
|6ptid. Upplupna ej betalda réntor redovisas under posten upp-
lupna kostnader. Skuld redovisas nar motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet att betala foreligger, aven om faktura annu
inte mottagits. Leverantorsskulder redovisas nar faktura mottagits.
Leverantorsskulder och andra rérelseskulder med kort 16ptid
redovisas till nominellt varde.

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt beréknas enligt balansrékningsmetoden med
utgangspunkt fran temporara skillnader mellan redovisade och
skattemassiga varden pa tillgangar och skulder.

Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp pa skillna-
den mellan fastighetens bokftérda varde och skatteméssiga varde
och medtas i rapporten over finansiell stallning/ balansrékning.
Ingen uppskjuten skatteskuld redovisas avseende temporéra
skillnader vid den forsta redovisningen av en tillgang da den inte
paverkar resultatrakningen vid forsta redovisningstillfallet. Férand-
ringen i uppskjuten skatt som beloper pa aret redovisas éver
resultat-rékningen.

Vid vardering av underskottsavdrag gors en bedémning av méjlig-
heten att kunna utnyttja underskotten mot framtida vinster.
Uppskjuten skatt beraknas utifrdn gallande skattesats om 22%.

KASSA OCH BANK
Kassa och bank utgors av tillgodohavande pé bank per boksluts-
dagen och redovisas till nominellt varde.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen har uppréttats enigt den indirekta metoden,

vilket innebar att nettoresultatet justeras for transaktioner som inte
medfort in- eller utbetalningar under perioden samt for eventuella

intakter och kostnader som héanférs till investerings- eller finansie-
ringsverksamhetens kassafléden. Med likvida medel avses kassa
och bank.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen med de undantag och tillagg som regleras i
rekommendationen frdn Radet for finansiell rapportering RFR2,
redovisning for juridiska personer.

ANDELAR | DOTTERFORETAG

Andelar i dotterforetag redovisas enligt anskaffningsmetoden.
Forvarvsrelaterade kostnader som for dotterféretag som kost-
nadsfors i koncernredovisningen, ingar som en del i anskaffning-
svardet for andelar i dotterforetag.
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