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Forvarv
innan
byggstart

Nyproduktion

Storstader & Langsiktigt Forutsagbar

Bostéader Tillvaxtorter dgande avkastning

OM PRESERVIA

e Preservia investerar, utvecklar och forvaltar bostadsfastigheter. Intdkter genereras
genom fastigheternas driftsnetto, avyttring samt i férekommande fall dess
vardeodkning.

e Preservia investerar primart i hyresrattsfastigheter och kan avyttra projekt om
marknadsforutsattningarna ar férdelaktiga.

e Preservia ager tre projektbolag for utveckling av bostader, som vid fardigstallande
uppgar till ett marknadsvarde om ca 1,1 miljarder kronor. Portfljen omsluter ca 650
lagenheter uppgdende till totalt ca 28 000 kvm bostadsarea under uppférande.

e Preservia fokuserar p& nyproduktion av bostéder och forvarvar garna innan byggstart.
Detta medfor att Preservia kan vara med och pdverka lagenheternas storlek och
utformning for att maximera upplevd nytta av varje kvadratmeter lagenhetsyta.

o Geografisk fokus ar pa storstader och tillvéxtorter, starka regionala stader, garna
universitet- eller hogskoleorter. Det finns ett 30-tal kommuner i Sverige som ar av
intresse for etablering.
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PRESERVIA HYRESFASTIGHETER AB (publ)

BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI — DECEMBER 2017
JAMFORELSETAL INOM PARANTES AVSER MOTSVARANDE PERIOD 2016

JULI — DECEMBER 2017

Nettoomsattning for perioden 1,7 (0,04) MSEK

Rorelseresultat fére avskrivningar uppgick till -0,7 (-2,1) MSEK
Resultat efter skatt uppgick till -23,5 (2,6) MSEK

Kassafloéde 0,7 (-0,2) MSEK

Resultat per aktie -4,70 (0,53) SEK

JANUARI - DECEMBER 2017

Nettoomsattning for perioden 1,7 (0,04) MSEK

Rorelseresultat fére avskrivningar uppgick till -3,1 (-3,2) MSEK
Resultat efter skatt uppgick till -32,6 (-5,2) MSEK

Kassaflode 5,1 (-0,2) MSEK

Resultat per aktie -6,51 (-1,05) SEK

Antal stamaktier uppgick vid periodens slut till 5 000 000 st och antal preferensaktier 298 807 st.

VIKTIGA HANDELSER UNDER PERIODEN JANUARI — DECEMBER 2017

Bolagets moderbolag Preservia Fastigheter AB tecknade avtal med Concent Holding AB
gallande parternas samtliga mellanhavanden. Som resultat av detta avtal 6verldter Preservia
AB en fordran om 15,9 MSEK till systerbolaget Preservia Hyresfastigheter AB (publ).

Bolaget har under augusti m&nad ingatt ett samarbete med Scandinavian Property Group
gallande Preservia Pendlingen ABs projekt i Bélsta. Bolagen skall tillsammans utveckla
20.000 BTA till 250-300 bostadsratter.

I september fardigstéllde dotterbolaget Preservia Gavlehov AB koncernens férsta
fastighetsprojekt omfattande 180 hyresratter i Gavle. Hyresgasterna flyttade in fran den 1
oktober.

Bolaget gjorde under &ret en nyemission av preferensaktier som tillférde bolaget ca 29,8
MSEK fére emissionskostnader.
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e Bolaget sa upp avtal om likviditetsgaranti for foretagsobligation med ISIN SE0006887782
och ticker PREH, noterad pd NGM Stockholm. Avtalet upphorde att gélla den 30 december
2017. Anledningen till uppsagningen var att bolaget inte anser att likviditetsgarantin langre
behovs.

e Bolaget har omvarderat en extern fordran, vilket pdverkar resultatet negativt om 17,5 MSEK.

VIKTIGA HANDELSER EFTER RAPPORTERINGSPERIODENS UTGANG

e Den 2 februari 2018 sdldes dotterbolaget Preservia Gavlehov AB till Trenum AB, ett samé&gt
bolag mellan Balder och Tredje AP-fonden, for 216,2 MSEK. Preservia Gavlehov AB &ger en
hyresrattsfastighet bestdende av 180st Idgenheter.

e I samband med avyttringen av Preservia Gavlehov AB, amorterades det i koncernen totalt ca
157 MSEK av projektrelaterade 13n till kreditinstitut och investerare.

e Den 16 februari 2018 kallades aktiedgarna i Preservia Hyresfastigheter till extra
bolagsstémma den 2 mars. Vid bolagsstdmman skall det tas beslut om en riktad nyemission
av 148 311 preferensaktier till Preservia Fastigheter AB, motsvarande ca 14,8 MSEK i
nominellt vérde.

e Den 26 februari 2018 antogs detaljplanen fér dotterbolaget Preservia Pendlingen AB:s
projekt i Balsta. Projektet genomfors i samarbete med Scandinavian Property Group och
omfattar ca 300 bostadsrattslagenheter.
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VD KOMMENTAR

Under hosten 2017 fardigstalldes den forsta etappen av var fastighet i Gavle. Hyresgaster flyttade in
i oktober 2017 och fastigheten sdldes i februari 2018 till Trenum AB, ett saméagt bolag mellan Balder
och Tredje AP-fonden. Vi ar néjda med utvecklingen och avyttringen av Preservias forsta projekt.
Trenum tar nu vid for Idngsiktig férvaltning och dgande, en motpart som vi 6nskar gora fler affarer
med i framtiden. Under 2018 kommer vi fokusera pé att utveckla etapp 2 i Gavle, och vi avser géra
ndgra mindre forandringar for att forbattra produkten ytterligare. Etapp 2 berdknas vara fardigstalld
och inflyttningsbar under 2019.

Parallellt med Gévle, har detaljplanarbetet fortskridit avseende vart projekt i Bdlsta. I februari 2018
antogs detaljplanen efter en gedigen arbetsinsats frén oss och bra stéd frdn kompetenta
samarbetspartners. Tillsammans med Scandinavian Property Group ar nu avsikten att under 2018
byggstarta projektet med fokus pa att skapa en attraktiv bostadsrattsprodukt till ett rimligt pris.
Trots den rddande oron pd den svenska bostadsrattsmarknaden, ser marknadsférutsattningarna
goda ut i Balsta for den typen av produkt som vi planerar att uppféra.

I april 2017 meddelades att samtliga mellanhavanden mellan Preservia Fastigheter-koncernen och
Concent skulle regleras i en slutdverenskommelse. Denna éverenskommelse skapade férutsattningar
for att fardigstalla Preservia Fastigheters projektportfdlj och realisera de potentiella vardena. Darmed
tog Preservia Fastigheter Gver hela utvecklingsansvaret frdn Concent och fick méjligheten att knyta
nya starka samarbeten kring projekten.

Infor drsbokslutet har vi omvarderat en extern fordran mot Concent Holding som i var balansrakning
var bokford till 17,5 MSEK. Vi har skrivit ned fordringen vilket pdverkar resultatet i bolaget med
samma belopp. Nedskrivningen ar en direkt p&féljd av den ovan namnda slutéverenskommelsen.

Vi fortsdtter att forstérka bolagets balansrakning genom att emittera preferensaktier. Under heldret
2017 emitterades det preferensaktier till ett nominellt varde om ca 29,8 MSEK. Preferensaktierna
berattigar till 10% &rlig utdelning, utbetald kvartalsvis. Denna emission &r en del av vért I&ngsiktiga
mal att skapa en optimal finansiell struktur.

Fokus under 2018 &r att fortsdtta jobba med finansieringslésningar som skapar férutsattningar for

tillvaxt samt majligheter till nya investeringar under de kommande 3dren. En viktig del i detta arbete
ar att minska andelen skuldfinansiering samt 6ka andelen eget kapital.

Stockholm 28 februari 2018

Topias Riuttamaki
VD Preservia Hyresfastigheter AB (publ)
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OM PRESERVIA HYRESFASTIGHETER AB (publ)

Preservia Hyresfastigheter AB (publ) ar ett heldagt dotterbolag till Preservia Fastigheter AB (publ),
(559038-5323). Bolaget har tre heldagda dotterbolag: Preservia Projekt Gavle AB (559022-7012),
Preservia Pendlingen AB (org.nr 556833-9203), Preservia Halsovagen AB (556999-9500).

Mer information om Preservia Hyresfastigheter finns p&d www.preservia.se.

EKONOMISK INFORMATION

Preservia Hyresfastigheter AB (publ) registrerades 23 januari 2015. Bolagets verksamhet ar att
bedriva investeringar i, och utveckling av, mark och fastigheter och dartill narliggande verksamhet.

OMSATTNING OCH RESULTAT - ANDRA HALVARET 2017

Bolaget har under det andra halvdret 2017 haft en nettoomsattning pd 1,7 MSEK. For samma period
féregdende ar redovisades 0,04 MSEK. Rorelseresultatet fore avskrivningar uppgick under det andra
halvaret till -0,7 (-2,1) MSEK. Resultatet efter skatt under andra halvaret uppgick till -23,5 (2,6)
MSEK.

OMSATTNING OCH RESULTAT - RAKENSKAPSARET 2017

Bolaget har under rakenskapsdret 2017 haft en nettoomsattning pd 1,7 MSEK. Intakterna bestdr av
hyresintdkter frédn Projektbolaget Preservia Gavlehov AB som i oktober 2017 fardigstallde Etapp 1 for
inflyttning. Fér samma period 2016 redovisades 0,04 MSEK i nettoomsattning.

Rorelseresultatet fére avskrivningar uppgick under perioden till -3,1 (-3,2) MSEK. Resultatet efter
skatt uppgick till -32,6 (-5,2) MSEK. Merparten av det negativa resultatet fér perioden utgérs av
rantekostnader samt ett nedskrivet belopp pé en fordran om 17,4 MSEK. Bolaget gjorde
bedémningen att ett nedskrivningsbehov fanns pa fordringen efter det att bolaget tagit del av
rapporter som visar en férsamrad stallning fér motparten.

LIKVIDITET OCH FINANSIERING - RAKENSKAPSARET 2017

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten for réakenskapsaret uppgick till -18-5 (-8,1) MSEK.
Periodens kassafléde uppgick till 5,1 (-0,2) MSEK. Per balansdagen uppgick likvida medel till
5,5 (0,4) MSEK. De kortfristiga fordringarna uppgick till 0,0 (34,6) MSEK.

Langfristiga skulder per balansdagen uppgick till 198,4 (176,6) MSEK. De |&ngfristiga skulderna
utgérs till stor del av obligationsl&n 149,7 MSEK. Ovriga stora poster &r en berdknad
tillaggskopeskilling for forvarvade projektbolag 24,0 MSEK. Koncerninterna 13n mot moderbolag och
systerbolag klassificeras dven dessa som langfristiga. De koncerninterna ldnen ses Gver I6pande.

Kortfristiga skulder uppgick till 167,5 (149,4) MSEK dadr summan framst utgor 1&n till kreditinstitut pa

72,0 MSEK samt obligationslan pad 55,0 MSEK som aterbetalades 2018-02-09. Rantebarande skulder
per balansdagen uppgick till ca 322 MSEK.

MEDARBETARE

Bolaget har en anstalld — Topias Riuttamaki, VD.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING I SAMMANDRAG

BELOPP i kSEK JUL-DEC JUL-DEC JAN-DEC JAN-DEC
2017 2016 2017 2016

Nettoomsattning 1698 40 1698 40
Ovriga rérelseintakter 100 - 207 -
Summa intakter 1798 40 1905 40

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader -2 468 -2 144 -5 001 -3224
Avskrivningar och nedskrivningar -17 448 - -17 448 -
Rorelseresultat -18 118 -2104 -20544 -3 184

Resultat frén finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter -504 9 606 2214 12 510
Rantekostnader och liknande resultatposter -4 886 -4 870 -14 239 -14 558
Resultat efter finansiella poster -23 508 2632 -32569 -5 232
Skatt - - - -
Periodens resultat -23 508 2632 -32569 -5 232

RAPPORT OVER KONCERNENS
TOTALA RESULTAT I SAMMANDRAG

BELOPP i kSEK JUL-DEC JUL-DEC JAN-DEC JAN-DEC
2017 2016 2017 2016

Periodens resultat -23 508 2632 -32 569 -5 232
Periodens totalresultat -23 508 2632 -32 569 -5 232
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KONCERNENS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG

BELOPP i Ksek 2017-12-31 2016-12-31

TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgéngar 1 377 223 284 352
Finansiella anlaggningstillgdngar 3 3964 25483
Summa anldggningstillgdngar 381 187 309 835

Omsittningstilldngar

Kortfristiga fordringar 31 34 552
Forutbetalda kostnader & upplupna intdkter 40 8 227
Summa omsittningstillgdngar 71 42 779
Likvida medel 5490 397
SUMMA TILLGANGAR 386 748 353011

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 20 842 27 007
Langfristiga skulder 4 198 397 176 637
Kortfristiga skulder 167 509 149 367
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 386 748 353 011

KONCERNENS NYCKELTAL

BELOPP i kSEK JUL-DEC JUL-DEC JAN-DEC JAN-DEC

2017 2016 2017 2016
Resultat fore finansiella poster -18 118 -2 104 -20 544 -3 184
Resultat efter finansiella poster -23 508 2 632 -32 569 -5 232
Soliditet (%) 5,39% 7,65% 5,39% 7,65%
Resultat per aktie, SEK -4,70 0,53 -6,51 -1,05
Antal aktier i tusental 5000 5000 5000 5000
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FORANDRINGAR I KONCERNENS EGET KAPITAL I SAMMANDRAG

Balanserade
vinstmedel
inkl drets
resultat

Ovrigt EK hanforligt till
moderforetagets

aktiedgare

Minoritets- Totalt Eget
intresse kapital

BELOPP i kSEK Aktiekapial tillskjutet
kapital

Ingdende Eget kapital

2016-07-01 500 24 000 -11 776 12724 - 12724
Nyemission 977 978 10 950 11 927
Utdelning preferensaktier -21 -21 -255 -276
Periodens resultat 2632 2 632 2 632
Eget kapital 2016-12-31 500 24 977 -9 165 16 312 10 695 27 007
Ingaande Eget kapital 500 20000 3912 16 588 - 16 588
Nyemission 977 978 10 950 11 927
Utdelning preferensaktier -21 -21 -255 -276
Erh3lina aktiedgartillskott 4 000 4 000 4 000
Periodens resultat -5 232 -5 232 -5 232
Eget kapital 2016-12-31 500 24 977 -9 165 16 312 10 695 27 007
;'(‘)ig;‘fggfoﬁget kapital 514 45422 -18 766 27 170 10 339 37 509
Nyemission 16 8 428 8 444 8 444
Utdelning preferensaktier -1 246 -1 246 -357 -1 603
Periodens resultat -23 508 -23 508 -23 508
Eget kapital 2017-12-31 530 53 850 -43 520 10 860 9 982 20 842
;'(‘,‘f;‘fggfo'iget kapital 500 24977 -9 165 16 312 10 695 27 007
Nyemission 30 28 873 28 903 28 903
Utdelning preferensaktier -1 786 -1 786 -713 -2 499
Periodens resultat -32 569 -32 569 -32 569
Eget kapital 2017-12-31 530 53 850 -43 520 10 860 9 982 20 842
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KASSAFLODESANALYS FOR KONCERNEN

BELOPP i kSEK JUL-DEC JUL-DEC JAN-DEC JAN-DEC
2017 2016 2017 2016

Den lopande verksamheten

Resultat fore finansiella poster -18 117 -2 104 -20 544 -3 184
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet 17 448 - 17 448 -
Erhdllen ranta 6 - 6 -
Erlagd ranta -9 877 -5430 -21 146 -12 544
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital -10 540 -7 534 -24 236 -15 728

Kassaflode fran férandring av rorelsekapitalet

Forandring av kortfristiga fordringar 40 655 -4 667 2178 -4 704
Forandring av leverantdrsskulder 50 132 79 -1 421
Forandring av kortfristiga skulder 3 862 -1 061 3462 13795
Kassaflode fran den lopande verksamheten 34 027 -13 130 -18 517 -8 058

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar -74 990 -32 093 -125 726 -43 446
Forsaljning av koncernforetag (erhdllet forskott) 5000 - 5000 -
Periodens lamnade 13n till koncernféretag -1 810 - -3 951 -15 100
Periodens amorteringar fran koncernforetag - 3501 - 5106
Kassaflode fran investeringsverksamheten -71 800 -28 592 -124 677 -53 440

Finansieringsverksamheten

Nyemission 15 854 11 050 29 381 11 050
Erhdllna aktieagartillskott - - - 4000
Upptagna 1&n 27 150 30 827 127 385 46 637
Amortering 13n -3325 -315 -6 704 -315
Utbetald Utdelning -1 253 -75 -1774 -75
Kassaflode frén finansieringsverksamheten 38 426 41 487 148 288 61 297
PERIODENS KASSAFLODE 652 -235 5093 -201
Likvida medel vid periodens bérjan 4 838 632 397 598
Likvida medel vid periodens slut 5490 397 5490 397
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING I SAMMANDRAG

BELOPP i kSEK JUL-DEC JUL-DEC JAN-DEC JAN-DEC
2017 2016 2017 2016

Nettoomsattning - 40 - 40
Summa intdkter - 40 - 40

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader -661 -521 -1612 -1 564
Avskrivningar och nedskrivningar -17 448 - -17 448 -
Rorelseresultat -18 109 -481 -19 060 -1524

Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 2 998 10 777 6 484 13 681
Rantekostnader och liknande resultatposter -10 241 -8 539 -19 667 -21 190
Resultat efter finansiella poster -25 352 1757 -32243 -9 033
Skatt - - - -
Periodens resultat -25 352 1757 -32243 -9 033

RAPPORT OVER MODERBOLAGETS TOTALA RESULTAT I SAMMANDRAG

BELOPP i kSEK JUL-DEC JUL-DEC JAN-DEC JAN-DEC
2017 2016 2017 2016

Periodens resultat -25 352 1757 -32 243 -9 033
Periodens totalresultat -25 352 1757 -32243 -9 033
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING I SAMMANDRAG

BELOPP i Ksek NOT 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Andelar i koncernféretag 2 215 821 215 321
Fordringar hos koncernféretag 51924 22 581
Summa Finansiella anldggningstillgdngar 267 745 237 902

Omsittningstilldngar

Kortfristiga fordringar 5043 77 798
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 28 7 657
Summa omsittningstillgdngar 5071 85 455
Likvida medel 3789 56
SUMMA TILLGANGAR 276 605 323 413

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 77 771 82 897
Langfristiga skulder 3 189 968 173 147
Kortfristiga skulder 8 866 67 369
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 276 605 323413
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FORANDRINGAR I MODERBOLAGETS EGET KAPITAL I SAMMANDRAG

Ovrigt

Balanserade

EK hanforligt till

BELOPP i kSEK Aktiekapial  tillsiutet V';slfl";‘:gfs' moderforetagets T°ta|'(;:i?t‘;tl
apital resultat aktieagare

Ingdende Eget kapital 2016-07-01 500 24 000 -14 702 9798 9798
Nyemission 977 977 977
Utdelning preferensaktier -21 -21 -21
Uppskrivningsfond 70 385 70 385 70 385
Periodens resultat 1757 1757 1757
Eget kapital 2016-12-31 500 24 956 57 440 82 897 82 897
Ingdende Eget kapital 2016-01-01 500 20 000 -3912 16 588 16 588
Nyemission 977 977 977
Utdelning preferensaktier -21 -21 -21
Uppskrivningsfond 70 385 70 385 70 385
Erh3lina aktiedgartillskott 4000 4 000 4 000
Periodens resultat -9 033 -9 033 -9 033
Eget kapital 2016-12-31 500 24 956 57 440 82 897 82 897
Ingdende Eget kapital 2017-07-01 514 45 402 50 009 95 925 95 925
Nyemission 16 8 428 8 444 8 444
Utdelning preferensaktier -1 246 -1 246 -1 246
Periodens resultat -25 352 -25 352 -25 352
Eget kapital 2017-12-31 530 53 830 23411 77 771 77 771
Ingdende Eget kapital 2017-01-01 500 24 956 57 440 82 897 82 897
Nyemission 30 28 874 28 904 28 904
Utdelning preferensaktier -1 786 -1 786 -1 786
Periodens resultat -32 243 -32 243 -32 243
Eget kapital 2017-12-31 530 53 830 23411 77 771 77 771
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KASSAFLODESANALYS FOR MODERBOLAGET

BELOPP i kSEK

Den I6pande verksamheten

JUL-DEC JUL-DEC

2017

2016

JAN-DEC
2017

JAN-DEC
2016

Resultat fore finansiella poster -18 110 -481 -19 060 -1524
Justering for poster son inte ingdr i kassaflodet 17 448 - 17 448 -
Erhéllen ranta 6 - 6 -
Erlagd rénta -3 902 -4 116 -9 690 -11 230
Kassaflode frédn den I6pande verksamheten fére

forandring av rorelsekapital -4 558 -4 597 -11 296 -12 754
Kassaflode fran fordandring av rérelsekapitalet

Forandring av kortfristiga fordringar -28 -4 592 33 -13 517
Forandring av leverantdrsskulder -107 30 -48 35
Forandring av kortfristiga skulder 101 -4 872 31 5706
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -4 592 -14 031 -11 280 -20 530
Investeringsverksamheten

Forsaljning av koncernforetag (erhdllet forskott) 5000 - 5000 -
Periodens Iamnade I&n till koncernféretag -9715 - -18 803 -15 100
Periodens lamnade aktiedgartillskott - -50 - -50
Periodens amorteringar fran koncernforetag 600 3501 6 899 5106
Kassaflode frdn investeringsverksamheten -4 115 3451 -6 904 -10 044
Finansieringsverksamheten

Nyemission 15 854 500 29 381 500
Erhélina aktiedgartillskott - - - 4 000
Upptagna 13n - 9837 - 25 647
Amortering I8n -3236 -115 -6 403 -115
Utbetald utdelning -896 - -1 060 -
Kassaflode frdn finansieringsverksamheten 11722 10 222 21918 30 032
PERIODENS KASSAFLODE 3015 -358 3737 -542
Likvida medel vid periodens bérjan 775 414 56 598
Likvida medel vid periodens slut 3789 56 3789 56
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna deldrsrapport i sammandrag har upprattats i enlighet med IAS 34 med beaktande av de
undantag och tilldgg till IFRS fér koncernen som anges i RFR1 och fér moderbolaget RFR2.
Moderbolagets och koncernens redovisningsprinciper ar oférandrade i férhallande till vad som
framgdr av drsredovisningen 2016.

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE AV BOLAGETS FINANSIELLA
RAPPORTER

Bolagets funktionella valuta &r svenska kronor vilket dven utg6r rapporteringsvalutan for Bolaget.
Det innebar att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp, om inte
annat anges, ar avrundade till nérmaste tusental.

Tillgdngar och skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvarden. Att uppréatta de finansiella
rapporterna i enlighet med IFRS kraver att féretagsledningen gér beddmningar och uppskattningar
samt gor antaganden som péverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgéngar, skulder, intékter och kostnader. Det verkliga utfallet kan avvika frén dessa
uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses 6ver regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas i
den period dndringen gors om andringen endast paverkar denna period, eller i den period dndringen
gors och framtida perioder om &ndringen paverkar bdde aktuell period och framtida perioder.

KONCERNREDOVISNING

Konsolideringsmetod

Koncernredovisningen upprattas enligt forvarvsmetoden.

Vid forvarvsmetoden betraktas ett féretags forvarv av ett dotterbolag som en transaktion varigenom
moderbolaget indirekt forvarvar dotterbolagets tillgdngar och Gvertar dess skulder.
Forvarvskostnader kostnadsfors nar de uppkommer.

Transaktioner mellan koncernforetag

Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner mellan koncernféretag liksom orealiserade
vinster elimineras i sin helhet. Orealiserade forluster elimineras ocksd sdvida inte transaktionen
motsvarar ett nedskrivningsbehov.

Forandring av internvinst under rakenskapsaret har eliminerats i koncernresultatrakningen.

Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner mellan koncernféretag elimineras i sin
helhet. Orealiserade internvinster elimineras med pd dgarforetaget belopande andel av vinsten.
Orealiserade forluster elimineras inte till den del forlusten motsvarar ett nedskrivningsbehov pa den
overldtna tillgdngen.

Gooadwill

Goodwill utgérs av det belopp varmed anskaffningsvardet éverstiger det verkliga vardet pa
koncernens andel av det férvarvade foretagets identifierbara nettotillgdngar vid forvarvstillfallet.
Goodwill testas arligen for att identifiera eventuellt nedskrivningsbehov och varderas till
anskaffningsvarde minskat med ackumulerade nedskrivningar.
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KLASSIFICERING

Anldggningstillgdngar och Idngfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som forvantas
dtervinnas eller betalas efter mer an tolv mdnader réknat frén balansdagen. Omsattningstillgdngar
och kortfristiga skulder bestar i allt vdsentligt av belopp som forvantas dtervinnas eller betalas inom
tolv manader réknat fran balansdagen.

RISKER
Finansiella risker

Likviditetsrisk
Bolagets betalningsataganden kopplat till driften av férvarvade fastigheter, samt amorteringar och
rantekostnader, kraver god likviditet.

Finansieringsrisk

Koncernens verksamhet finansieras bland annat med 13n frén externa l3ngivare och rantekostnader
ar, for Koncernen, inte obetydlig kostnadspost. Dessa kostnader &r i dagslaget hanforliga till stor del
till ett obligationsldn med fast rdnta. Bolagets verksamhet utgors av forvarv och forvaltning av
hyresrattfastigheter och kan komma att fordréjas eller drabbas av oférutsedda eller 6kade kostnader
pd grund av faktorer inom eller utom Bolagets kontroll. Om sddana omstédndigheter intréffar kan det
innebdra att forvarv av fastigheter inte kan slutféras innan lanen forfaller, eller att sddana 6kade
kostnader inte ryms inom beviljade kreditfaciliteter.

Rénterisk

Verksamheten i Preservia Hyresfastigheter finansieras, forutom av eget kapital, till stor del av
uppldning frén kapitalmarknaden till fast rénta. I framtiden kan &ven uppldning fran kreditinstitut till
rorlig ranta forekomma. Ranterisken for Bolaget definieras som risken att férandringar i rantelaget
padverkar Bolagets rantekostnad. Rantekostnaderna péverkas, forutom omfattningen av
rantebarande skulder, framst av nivdn av aktuella marknadsrantor och kreditinstitutens marginaler
samt av vilken strategi Preservia Hyresfastigheter véljer for bindningstiden pé réntorna.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Bolagets motparter inte kan uppfylla sina finansiella dtaganden.
Bolagets befintliga och potentiella kunder skulle kunna hamna i ett sddant finansiellt Iage att de inte
kan uppfylla sina finansiella dtaganden eller i dvrigt avsta frén att fullgora sina forpliktelser. Det finns
inga garantier att Preservia Hyresfastigheters motparter kan uppfylla sina dtaganden.

Operativa risker

Makroekonomiska faktorer

Branschen i vilken Preservia Hyresfastigheter verkar pdverkas i stor utstrackning av
makroekonomiska faktorer sdsom exempelvis den allmdnna konjunkturutvecklingen, tillvéxt,
sysselsattning, produktionstakt for nya hyresfastigheter, forandringar i infrastruktur,
befolkningstillvaxt, inflation och rantenivder. Preservia Hyresfastigheter ar sarskilt exponerat mot
makroekonomiska faktorer som paverkar Stockholmsomrédet eftersom det ar Bolagets framsta
geografiska marknad. Om exempelvis den allménna konjunkturen &r svag kan den generella
efterfrdgan pa marknaden for hyresratter, och darmed hyran, minska och prisnivan pa fastigheter
kan sjunka och antalet potentiella kdpare begransas.
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Konkurrens

Preservia Hyresfastigheter verkar i bransch som &r utsatt for konkurrens. Bolagets framtida
konkurrensmajligheter &r bland annat beroende av Bolagets forméga att ligga i framkant och snabbt
reagera pa befintliga och framtida marknadsbehov. Preservia Hyresfastigheter kan tvingas gora
kostnadskravande investeringar, omstruktureringar eller prissankningar for att anpassa sig till en ny
konkurrenssituation, exempelvis om nya aktorer skulle etablera sig pad marknaden, alternativt om
befintliga akttrer utvecklar och starker sina positioner och erbjudanden p& marknaden.

Kommersiell risk

Bolagets huvudsakliga verksamhet ar att férvarva nyproducerade hyresrattsfastigheter, samt aga
och l&ngsiktigt forvalta hyresrattsfastigheter, varefter Bolaget kan komma att sélja/ombilda
innehavda hyresrattsfastigheter och investera i nya hyresréttsfastigheter. D3 intékter primart
genereras av driftsnetto frdn I6pande forvaltning och vardedkning vid avyttring foreligger en risk att
Bolaget forvarvar hyresrattsfastigheter som ar, eller kan komma att bli, mindre attraktiva, vilket kan
resultera i h6g vakansgrad, 1&g eller obefintlig vérdedkning eller att naturliga kopare saknas vid en
eventuell avyttring. Faktorer som kan komma att pdverka den kommersiella framgdngen &r lége, ort,
standard, utveckling, férvaltarens kompetens och driftsavtal.

Driftsnetto

D& Bolagets verksamhet innefattar att forvarva nyproducerade hyresréattsfastigheter, samt dga och
I&ngsiktigt forvalta hyresréattsfastigheter for att generera positivt resultat, finns en risk att driftsnettot
kan komma att pdverkas av forandrade driftskostnader i de forvarvade fastigheterna, som
exempelvis uppvarmning, fastighetsskotsel, vatten, el, renhdllning, fastighetsskatt, forsakringar,
administration samt underhallsdtgarder.

Geografiska risker

Utbud och efterfrdgan avseende fastigheter och ddarmed avkastningen pa fastighetsinvesteringar
skiljer sig mellan olika geografiska marknader och kan komma att utvecklas pd olika satt inom olika
geografiska marknader dar Bolaget avser att verka.

Beroende av lagar, tillstdnd och beslut

Bolagets verksamhet regleras och pdverkas av ett stort antal olika lagar och regelverk sdval som
olika processer och beslut relaterade till dess regelverk, bade pa politisk- och tjgnstemannaniva.
Bland annat plan- och bygglagen, byggnormer, sékerhetsforeskrifter och regler kring tilldtna
byggmaterial har stor inverkan pd Bolagets verksamhet samt kostnader for att férvarva och forvalta
fastigheterna p8 6nskvért sétt. Aven om Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med Bolagets
tolkning av nu gaéllande lagar och regler, och Bolaget utfor forvarv av hyresrattsfastigheter i enlighet
darmed, kan det inte uteslutas att Bolagets tolkning av lagar och regler &r felaktig, eller att sddana
lagar och regler kan komma att forandras i framtiden. Det kan vidare inte uteslutas att lagar och
regler gor att Bolaget inte kan anvanda forvarvade fastigheter pa avsett satt, eller att detta endast
kan géras med fordyrningar eller forseningar. For att forvarvade hyresrattsfastigheter ska kunna
anvandas som avsetts kravs vidare olika tillstdnd och beslut, innefattande bland annat detaljplaner
och olika former av fastighetsbildningar, vilka beviljas och ges av bland annat kommuner och
myndigheter och som beslutas bdde pa politisk- och tjanstemannaniva. Det finns en risk att Bolaget i
framtiden inte beviljas de tillstdnd eller erhdller de beslut som kravs for att bedriva och utveckla
verksamheten pd onskvart satt. Vidare kan det inte uteslutas att beslut 6verklagas och darfor
fordrojs vasentligen eller att beslutspraxis eller den politiska viljan eller inriktningen i framtiden
férandras pa ett for Bolaget negativt satt.

Beroende av nyckelpersoner
Bolagets och dess verksamhet a@r beroende av ett antal nyckelpersoner, daribland ledande
befattningshavare och personer med specialistkompetens.
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FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansiella intakter och kostnader bestdr av rénteintdkter pd fordringar och réntekostnader pa obligationsl&n
samt finansiella kostnader.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella anldggningstillgdngar vérderas till anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella
omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip. Anskaffningsvardet for rantebarande instrument justeras for
den periodiserade skillnaden mellan vad som ursprungligen betalades, efter avdrag for transaktionskostnader,
och det belopp som betalas pa forfallodagen (6verkurs respektive underkurs).

En finansiell tillgdng tas bort frdn rapport Gver finansiell stallning nar réttigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller Bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma galler for del av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld
tas bort fran rapport 6ver finansiell stallning nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks.
Detsamma galler for finansiell skuld.

LIKVIDA MEDEL
Likvida medel bestar av tillgéngliga tillgodohavanden hos bank och tillgodohavanden hos vardepappersdepa.

AKTIEKAPITAL

Stamaktier klassificeras som eget kapital.

ANSVARSFORBINDELSER

En ansvarsforbindelse redovisas néar det finns en majligt dtagande som harror fran intraffade handelser och vars
forekomst bekraftas endast av en eller flera osdkra framtida handelser eller flera osdkra framtida handelser eller
nar det finns dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte &r troligt att
ett utfléde av resurser kommer att kravas.

RESULTAT PER AKTIE

Arets resultat i kronor i forhallande till genomsnittligt antal utest&ende aktier p& balansdagen.

KASSAFLODESANALYS
Kassaflddesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflddet omfattar endast transaktioner
som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar féretaget, férutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker och
andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som &r noterade pd en marknadsplats och har en
kortare 16ptid &n tre manader frdn anskaffningstidpunkten. Férandringar i sparrade medel redovisas i
investeringsverksamheten.

NYCKELTALSDEFINITIONER

Nettoomsattning
Rérelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdakter och kostnader, men fére extraordindra intdkter och kostnader.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgdngar.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag fér uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Resultat per aktie kronor
Arets resultat i kronor i férhdllande till genomsnittligt antal utestiende aktier pd balansdagen
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NOTER

Not 1 Forvaltningsfastigheter

Byggnader mark och byggratter

KONCERN 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 29718 -
Inkdp genom forvarv av dotterforetag - 29718
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 29 718 29 718
Ingdende avskrivningar - -
Arets avskrivningar - -
Utgdende ackumulerade avskrivningar - -
Utgdende redovisat virde 29 718 29 718
Pagdende nyanlaggningar och forskott avseende
projektfastigheter
KONCERN 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvéarden 254 634 -
Ink6ép genom forvarv av dotterforetag - 146 730
Rrets projektomkostnader 70 328 99 599
Arets aktiverade rénta 22 543 8 305
Utgdende redovisat virde 347 505 254 634
Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat vérde 377 223 284 352
Verkligt varde 377 223 284 352
Not 2 Andelar i koncernforetag
. ROstratts- Antal Bokfort
MODERBOLAG LR andel andelar varde tSEK
Preservia Projekt Gavle AB 100% 98% 500 000 104 523
Org.nr: 559022-7012
Preservia Pendlingen AB 100% 100% 500 85 242
Org.nr: 556833-9203
Preservia Halsovdgen AB 100% 100% 500 26 056
Org.nr: 556999-9500
215821
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Not 3 Langfristiga fordringar

KONCERN 2017-12-31 2016-12-31
Koncerninterna fordringar 3 964 25483
3964 25483

De Idngfristiga fordringarna avser koncerninterna fordringar till Moderbolag och systerbolag i Preservia-koncernen.
Lénen Ioper med marknadsméssig rénta.

MODERBOLAG 2017-12-31 2016-12-31
Koncerninterna fordringar 51924 22 581
51924 22581

De I8ngfristiga fordringarna avser koncerninterna fordringar inom hela Preservia-koncernen.
Lénen Ioper med marknadsméssig rénta.

Not 4 Langfristiga skulder

KONCERN 2017-12-31 2016-12-31
Skulder till Koncernbolag 23 260 -
Obligationslan 149 720 153 220
Periodiserade anskaffningskostnader obligationslan -2 583 -4 583
Beraknad tillaggskopeskilling 36 901 36 901
Avraknat mot tillaggsképeskilling -12 901 -12 901
Ovriga I8ngfristiga skulder 4 000 4 000

198 397 176 637
MODERBOLAG 2017-12-31  2016-12-31
Skulder till Koncernbolag 14 831 -
Obligationslan 149 720 149 730
Periodiserade anskaffningskostnader obligationsldn -2 583 -4 583
Beraknad tillaggskopeskilling 36 901 36 901
Avraknat mot tillaggskdpeskilling -12 901 -12 901
Ovriga I8ngfristiga skulder 24 975 4 000

189 968 173 147

Koncernen har under rapportperioden reviderat samtliga koncerninterna mellanhavanden och har baserat p§ koncernens
likviditet gjort bedomningen att samtliga koncerninterna In ska kiassificeras som l8ngfristiga, likasd rantorna som forfaller till
betalning pé slutforfallodagen. Samtliga Idn forfaller till betalning inom 5 &r, med mdjlighet till forlangning eller fri inldsen av
1dn i fortid. De koncerninterna skulderna hos moderbolaget bestar framst av skulder till systerbolaget Preservia AB.
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OVRIG INFORMATION

GRANSKNING

Denna bokslutskommuniké har inte varit féremal fér granskning av Bolagets revisor.

BOLAGETS VERKSAMHET OCH RISKFAKTORER

Styrelsen och verkstéllande direktdren forsakrar att deldrsrapporten ger en rattvisande 6versikt av foretagets
och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
som foretaget och de foretag som ingdr i koncernen stér infor.

Stockholm 28 februari 2018

Styrelsen

FOR YTTERLIGARE INFORMATION KONTAKTA

Topias Riuttamaki, VD
Telefon + 46 730 69 82 66
topias@preservia.se

Preservia Hyresfastigheter AB (publ)
Org.nr 559001-3875

Vasagatan 7

111 20 Stockholm

KOMMANDE RAPPORTTILLFALLEN

Arsredovisning for rakenskapséret 2017 30 april 2018
Del&rsrapport for januari - juni 2018 31 augusti 2018
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