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ARSREDOVISNING OCH KONCERNREDOVISNING FOR
PRESERVIA HYRESFASTIGHETER AB (PUBL)

Styrelsen och verkstallande direktéren for Preservia Hyresfastigheter AB (publ) avger harmed arsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapsaret 2017-01-01 - 2017-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmént om verksamheten

Koncernen

Preservia Hyresfastigheter AB (publ) registrerades 23 januari 2015 och har sitt sate i Stockholm. Bolagets
verksamhet &r att bedriva investering i och utveckling samt férvaltning av mark och fastigheter. Bolaget har en
anstalld VD, Topias Riuttamaki. Bolagets foretagsobligation &r noterad pa Nordic Groth Market (NGM)

med kortnamn PREH.

Preservia Hyresfastigheter AB (Preservia) &r en langsiktig fastighetsagare som investerar och férvaltar bostads-
fastigheter, med fokus pa nyproducerade hyresrattsfastigheter. Geografiskt fokus &r storstader och tillvaxtorter, dar
bostadsbristen ar som hogst. Avkastning till bolagets aktiedgare och investerare genereras genom fastigheternas
driftsnetto samt i fdSrekommande fall dess vardedkning. Preservia Hyresfastigheter investerar primart i hyresratts-
fastigheter som en langsiktig agare och kan avyttra projekt om marknadsférutsattningarna ar férdelaktiga.

Om Preservia

Preservia &ger tre projektbolag for utveckling av hyreslagenheter som vid fardigstallande uppgar till ett marknadsvarde
om ca 1,3 miljarder kronor. Portfslien omsluter ca 800 lagenheter till totalt ca 34 600 kvm bostadsarea under
uppférande. Preservia fokuserar pa nyproduktion av bostader och forvarvar garna innan byggstart. Detta medfér att
Preservia kan vara med och paverka lagenheternas storlek och utformning for att maximera upplevd nytta av varje
kvadratmeter lagenhetsyta.

Bolagsstyrningsrapport samt mer information om Preservia Hyresfastigheter finns pa www.preserviahyresfastigheter.se

Omsittning, resultat och stillning - versikt (Koncernen)

2017 2016 2015
Rérelseresultat (EBIT), KSEK -20 573 -3184 -1 671
Resultat efter finansiella poster, kSEK -32 598 -5233 -3912
Balansomslutning, kSEK 386 719 353 011 159 921
Soliditet, % " 5,4% 7.7% 10,4%
Medelantal anstillda, st 1 0 0

1) Eget kapital / Balansomslutning

Omsiittning, resultat och stillning - versikt (Moderbolaget)

2017 2016 2015
Rérelseresultat (EBIT), kKSEK -1612 -1524 -1671
Resultat efter finansiella poster, kSEK -32 598 -9 033 -3912
Balansomslutning, kSEK 276 605 323413 159 921
Soliditet, % " 28,1% 25,6% 10,4%
Medelantal anstallda, st 1 0 0

1) Eget kapital / Balansomslutning
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Agarforhallanden
Preservia Hyresfastigheter AB (publ) &r ett helagt dotterbolag till Preservia Fastigheter AB organisationsnummer
559038-5323, som har sitt sate i Stockholm.

Transaktioner med nérstaende
Transaktioner med delagare och deras narstdende som forekommer upphandlas med marknadsmassiga villkor. For
narmare information om periodens narstaendetransaktioner se not 23.

Risker och osédkerhetsfaktorer

Riskerna i koncernens verksamhet kan generellt delas in i operationella risker relaterade fill
affarsverksamheten och risker relaterade till finansverksamheten. Ingen avgérande férandring av vasentliga
risker eller osékerhetsfaktorer har skett under aret. Den initiala bedémningen &r att riskbilden inte paverkas
namnvart av férvarvet under féregaende ar.

Miljéinformation som é&r viktig for bedémningen av bolagets stillning och resultat

Nagon tillstdndspliktig eller anmalningspliktig verksamhet enligt miljsbalken bedrivs inte. Koncernens
bedémning &r att verksamheten inte har ndgon vésentlig miljépaverkan. Trots det ses koncenens miljéarbete
och miljépolicy fortidpande éver. Enligt koncernens miljgpolicy ska ett aktivt milidarbete bedrivas, med syfte att
standigt forbattra miljon pa ett ekonomiskt och affarsmassigt forsvarbart sétt, med évertygelse om att detta
leder till ett attraktivare foretag for bade medarbete, kunder, leverantérer och aktiesgare. Arbetet med miljon ar
en integrerad del av verksamheten och varje ansvarig chef har det lokala ansvaret fér att miljspolicyn
tilldampas.

Vésentliga handelser under aret och efter rikenskapsarets utgang

Koncernens moderbolag Preservia Fastigheter AB tecknade under aret ett avtal med Concent Holding AB gallande
parternas samtliga mellanhavanden. Som resultat av detta avtal éverlater Preservia AB en fordran om 15,9 MSEK
till systerbolaget Preservia Hyresfastigheter AB (publ). Effekten av avtalet aterspeglades redan i siffrona i
arsredovisningen fér 2016,

Under augusti manad har Preservia inlett ett samarbete med Scandinavian Property Group gallande Preservia
Pendlingen ABs projekt i Balsta. Bolagen skall tillsammans utveckla 20.000 BTA till 250-300 bostadsrétter.

I september fardigstéllde dotterbolaget Preservia Gaviehov AB koncernens forsta fastighetsprojekt omfattande
180 st hyresratter i Gavle. Hyresgasterna flyttade in frdn den 1 oktober.

Preservia Hyresfastigheter gjorde under aret en nyemission av preferensaktier som tillférde bolaget ca 29,8 MSEK
fére emissionskostnader.

Bolaget sa upp avtal om likviditetsgaranti for foretagsobligation med ISIN SE0006887782 och ticker PREH,
noterad p4 NGM Stockholm. Avtalet upphérde att galla den 30 december 2017. Anledningen till uppsagningen var
att bolaget inte anser att likviditetsgarantin langre behévs.

| samband med framtagandet av bokslutet har bolaget omvarderat och valt att skriva ner en extern fordran, vilket
vilket paverkar resultatet negativt om 17,5 MSEK.

Framtidsutsikter

Preservia Hyresfastigheter driver fer tillfallet arbetet med detaljplan i Balsta och utvecklingen av etapp 2 i Gavle.
Rorande Huddinge-projektet ar framtiden mer osaker, men vi jobbar fér att fa méjlighet att fullfélja &ven det projektet.
Byggnationen av etapp 2 i Gavle pabérjas under varen 2018 med fardigstallande under 2019. | samband med den
genomforda forséljningen av etapp 2 i Gavle, kommer vi mer aktivt att utvardera nya projektforvarv till portféljen. Ett
viktigt fokusomrade 2018 kommer att vara att skapa en l&ngsiktigt optimal finansiell struktur. Detta ska ge
forutsattningar for en stabil tillvaxt samt mojligheter till nya investeringar under de kommande aren.
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Forslag till behandling av férlust (SEK)
Till arsstdmmans férfogande finns féljande medel:

Balanserat medel 11 034 725

Preferensaktieutdelning -1785 880

Arets resultat -32 243 388
-22 994 543

Styrelsen foreslar att till forfogande vinstmedel disponeras enl féljande:

Balanseras i ny rakning -22 994 543
-22 994 543

Betréffande moderbolagets och koncernens resultat och stéllining i évrigt hanvisas till nedanstaende resultat- och
och balansrakningar, kassaflédesanalyser samt tillaggsupplysningar. Alla belopp uttrycks i tusentals kronor (kSEK)
dar ej annat anges.
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KONCERNENS Not 2017-01-01  2016-01-01
RESULTATRAKNING (kSEK) 2017-12-31  2016-12-31
Roérelsens intdkter m.m.

Nettoomsaéttning 6 1698 40
Ovriga rérelseintakter 207 -
Rorelsens intdkter m.m. 1905 40

Rorelsens kostnader

Fastighetsférvaltning 1412 =
Ovriga externa kostnader 7 -2 644 -2 211
Personalkostnader 8 -945 -265
Avskrivningar och nedskrivningar av immateriella och 9 -29 -
materiella anlaggningstillgangar

Nedskrivningar av omséttningstillgangar 9 -17 448 -

utdver normala nedskrivningar =
: -748

Owriga rorelsekostnader -
Rérelseresultat -20 573 -3184
Resultat fran finansiella investeringar

Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar 10 - 901
Finansiella intakter 11 2214 11 609
Finansiella kostnader 12 -14 239 -14 559
Resultat efter finansiella poster -32 598 -5 233
Skatt pa arets resultat 13 - -
ARETS RESULTAT -32 598 -5 233
KONCERNENS RAPPORT OVER

TOTALRESULTAT (kSEK) )
Arets resultat -32 598 -5 233
Arets dvrigt totalresultat = =
Arets totalresuitat -32 598 -5 233
Arets totalresultat hanforligt till:

Moderforetagets aktiedgare -32 598 -5 233
ARETS TOTALRESULTAT 2) -32 598 -5 233
2) Inget ovrigt totalresultat finns att fordela mellan moderforetagets aktieagare och innehav utan bestammande inflytande

Resultat per aktie och aktiedata

Medelantal aktier, st 19 5000000 5000000
Resultat per aktie hanférligt till moderbolagets 19

aktiesgare, SEK " -6,52 -1,05

1) Inga potentiella aktier som ger upphov till utspadningseffekt finns i koncernen. Dotterbolaget Preservia Projekt Gavle AB har per bokslutsdatum registrerade preferensaktier dar minoritetsagarna
endast har ratt till utdelning pa investerat kapital med en &rlig ranta om 6,5% som utbetalas per kvartal.

Tillhérande noter &r en integrerad del av koncernens bokslut.
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KONCERNENS Not 2017-12-31  2016-12-31

BALANSRAKNING (kSEK)

TILLGANGAR

Anliaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier, verktyg och installationer 14 551 -

Férvaltningsfastigheter 14 376 643 284 352

Summa materiella anldggningstillgangar 377 194 284 352

Finansiella anldggningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag , ) 3 964 25 483

Summa finansiella anldggningstillgangar 3964 25 483

Summa anliaggningstillgangar 381 158 309 835

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 31 -

Fordran hos koncernféretag - 1484

Ovriga fordringar 16 = 33 068

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 17 40 8 227
71 42 779

Likvida medel 18 5490 397

Summa omsiéttningstillgangar 5 561 43 176

SUMMA TILLGANGAR 386 719 353 011

Tillhérande noter &r en integrerad del av koncernens bokslut.

-

c
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KONCERNENS Not 2017-12-31  2016-12-31
BALANSRAKNING (kSEK)

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 19

Aktiekapital 530 500
Ovrigt tillskjutet kapital 42 899 24 000
Pagaende nyemission - 978
Annat Eget kapital, inklusive arets resultat -32 598 -9 166
Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare 10 831 16 312
Innehav utan bestdmmande inflytande 9982 10 695
Summa eget kapital 20 813 27 007
Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 20 198 397 176 637
Summa langfristiga skulder 198 397 176 637
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 20 147 975 17 300
Leverantérsskulder 1025 56 345
Skulder till koncernféretag - 75 066
Ovriga kortfristiga skulder 5091 354
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 21 13 418 302
Summa kortfristiga skulder 167 509 149 367
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 386 719 353 011

Tillhérande noter &r en integrerad del av koncernens bokslut.
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KONCERNENS

FORANDRING AV EGET KAPITAL (kSEK)

Héanforligt till moderféretagets aktiedgare

| Annat|
Ovrigt Eget Kapital Innehav utan
Aktie- tillskjutet inklusive bestammande Summa

kapital kapital arets resultat inflytande Eget kapital
Ingdende eget kapital per
1 januari 2016 500 20 000 -3 912 - 16 588
Arets resultat -5233 -5233
Transaktioner med aktiedgare:
Nyemission 978 10 950 11 928
Utdelning -21 -255 -276
Erhdlina aktieagartillskott 4 000 4000
Summa transaktioner med
‘aktiedgare - 4978 =21 10 695 15 652
Utgaende eget kapital per o
31 december 2016 500 24 978 -9 166 10 695 27 007
Ingaende eget kapital per
1 januari 2017 500 24 978 -9 166 10 695 27 007
Arets resultat -32 598 -32 598
Transaktioner med aktiedgare:
Nyemission 30 28 873 28 903
Erhallna aktieagartillskott -
Utdelning preferensaktier -1786 -713 -2 499
Summa transaktioner med
aktiedgare 30 28 873 -1 786 -713 26 404
Utgaende eget kapital per
31 december 2017 530 53 851 -43 550 9 982 20 813

Tillndrande noter &r en integrerad del av koncernens bokslut.



Preservia Hyresfastigheter AB (publ)

559001-3875

Sid: 8 (30)

Arsredovisning 2017

KONCERNENS Not 2017-01-01  2016-01-01
KASSAFLODESANALYS (kSEK) 2017-12-31  2016-12-31
Den Iépande verksamheten
Rorelseresultat -20573 -3 184
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 9 17 477 -
-3 096 -3 184
Erhallen ranta m.m. 6 -
Erlagd ranta m.m. -21 146 -12 544
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fére forandringar av rérelsekapital -24 236 -15 728
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 2178 -4 704
Okning(+)/Minskning(-) av leverantérsskulder 79 -1 421
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 3462 13795
Okning(+)/Minskning(-) av ehallet forskott 5000 -
Summa forandring i rérelsekapitalet 10719 7 670
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -13 517 -8 058
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 15 -125 726 -43 446
Periodens lamnade lan till koncernforetag -3 952 -15100
Periodens amorteringar fran koncernféretag - 5106
Kassaflode fran investeringsverksamheten -129 678 -53 440
Finansieringsverksamheten
Nyemission 29 381 11 050
Erhélina aktieagartillskott - 4 000
Upptagna lan 127 385 46 637
Amortering 1an -6 704 -315
Utbetald utdelning till innehavare utan bestammande inflytande -1 774 -75
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 148 288 61 297
ARETS KASSAFLODE 5093 -201
Likvida medel vid arets bérjan 397 598
Likvida medel vid arets slut 19 5490 397

Tillhérande noter &r en integrerad del av koncernens bokslut.
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Arsredovisning 2017

MODERBOLAGETS Not 2017-01-01  2016-01-01
RESULTATRAKNING (kSEK) 2017-12-31  2016-12-31
Rérelsens intikter m.m.

Nettoomsattning 6 - 40
Rorelsens intikter m.m. - 40
Rérelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 7 -708 -1299
Personalkostnader 8 -904 -265
Nedskrivningar av omsattningstillgangar

utdver normala nedskrivningar 9 -17 448 -
Rérelseresultat -19 060 -1 524
Resultat fran finansiella investeringar

Resultat fran évriga vardepapper och fordringar 10 - 901
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 11 6 484 12 781
Réntekostnader och liknande resultatposter 12 -19 667 =21 191
Resultat efter finansiella poster -32 243 -9 033
Skatt pa arets resultat 13 - -
ARETS RESULTAT -32 243 -9 033
TOTALRESULTAT (kSEK) ] B
Arets resultat -32 243 -9 033
Arets 6vrigt totalresultat - -
Arets totalresultat -32 243 -9 033
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Arsredovisning 2017

MODERBOLAGETS Not 2017-12-31  2016-12-31

BALANSRAKNING (kSEK)

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 15 215 821 215 321

Fordringar hos koncernféretag 56 967 22 581

Summa finansiella anldggningstillgangar 272788 237 902

Summa anldggningstillgangar 272788 237 902

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 16 - 46 349

Ovriga fordringar 16 - 31449

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 28 7 657
28 85 455

Kassa och bank 18 3789 56

Summa omsiéttningstillgangar 3817 85 511

SUMMA TILLGANGAR 276 605 323413
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Arsredovisning 2017

MODERBOLAGETS Not 2017-12-31  2016-12-31

BALANSRAKNING (kSEK)

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 19

Bundet eget kapital

Aktiekapital 530 500

Pagaende nyemission - 978

Uppskrivningsfond 70 385 70 385

70 915 71 863

Fritt eget kapital

Erhalina aktieagartillskott - 24 000

Balanserat resultat 39 099 -3 933

Arets resultat -32 243 -9 033
6 856 11 034

Summa eget kapital 77771 82 897

Langfristiga skulder

Obligationslan 147 137 145 147

Skulder till koncernforetag 14 831 -

Ovriga langfristiga skulder 28 000 28 000

Summa langfristiga skulder 20 189 968 173 147

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 1 49

Skulder till koncernféretag - 67 131

Ovriga kortfristiga skulder 5039 79

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 3 826 110
8 866 67 369

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 276 605 323 413
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MODERBOLAGETS
FORANDRING AV EGET KAPITAL (kSEK)
Bundet
eget kapital Fritt eget kapital

Aktie- Ovrigt Uppskrivnings Balanserade Arets Summa

kapital bundet kapital fond vinstmedel resultat Eget kapital
Ingaende eget kapital per
1 januari 2016 500 - - 20 000 -3 912 16 588
Omféring enligt vinstdisposition -3912 3912 -
Arets resultat -9 033 -9 033
S:a formogenhetsforandr. exkl.
transakt. med aktiedgare -3 912 5121 -9 033
Transaktioner med aktiedgare:
Nyemission 978 978
Uppskrivningsfond 70 385 70 385
Utdelning -21 -21
Erhalina aktieagartillskott 4 000 4000
Summa transaktioner med
aktiedgare , - 978 70 385 ] 3979 - 75 342
Utgaende eget kapital per ' o
31 december 2016 500 978 70 385 20 067 -9 033 82 897
Ingaende eget kapital per
1 januari 2017 500 978 70 385 20 067 -9 033 82 897
Omféring enligt vinstdisposition -9 033 9033 -
Arets resultat -32 243 -32 243
S:a férmoégenhetsforandr. exkl.
transakt. med aktiedgare - - - 9033 -23 210 -32 243
Transaktioner med aktiedgare:
Pagaende Nyemission 30 978 29 851 28 903
Utdelning -1786 -1786
Summa transaktioner med
aktiedgare 30 -978 - 28 065 - 27 117

Utgaende eget kapital per
31 december 2017 530 - 70 385 39099 -32243 77771
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MODERBOLAGETS Not 2017-01-01  2016-01-01
KASSAFLODESANALYS (kSEK) 2017-12-31  2016-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -19 060 -15624
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 9 17 448 -
-1612 -1524
Erhallen ranta 6 =
Erlagd rénta -9 690 -11 230
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital -11 296 -12 754
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar 33 -13 5617
Okning(+)/Minskning(-) av leverantdrsskulder -48 35
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 31 5706
Okning(+)/Minskning(-) av ehallet forskott 5000 -
Summa férandring i rorelsekapitalet 5016 7776
Kassafldde fran den 16pande verksamheten -6 280 -20 530
Investeringsverksamheten
Periodens lamnade Ian till koncernforetag -18 803 -15100
Periodens lamnade aktieadgartillskott - -50
Periodens amorteringar fran koncernféretag 6 899 5106
Kassaflode fran investeringsverksamheten -11 904 -10 044
Finansieringsverksamheten
Nyemission 29 381 500
Erhalina aktieagartillskott - 4000
Upptagna lan - 25 647
Amortering lan -6 403 -115
Utbetald utdelning -1 060 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 21918 30 032
Arets kassaflode 3734 -542
Likvida medel vid &rets bérjan 56 598
Likvida medel vid arets slut 3789 56
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NOTER TILL KONCERNENS FINANSIELLA RAPPORTER

Preservia Hyresfastigheter AB ar ett aktiebolag med sate i Stockholm. Adressen till huvudkontoret &r;
Vasagatan 7, 111 20 Stockholm.

Styrelsen och verkstallande direktéren har den 30 april 2018 godkéant denna koncern- och arsredovisning for utfardande.

Not 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med IFRS med beaktande av de undantag och tillagg till IFRS fér koncernen som
anges i RFR1 och fér moderbolaget RFR2. Moderbolagets och koncernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent
for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Grund for rapporternas upprattande

Alla belopp uttrycks i KSEK dar ej annat anges. Belopp inom parentes avser féregaende ar. Funktionell valuta fér koncernen
inkluderat moderféretag och samtliga svenska dotterféretag ar svenska kronor, SEK. Resultatrakningen &r uppstélld i
kostnadsslag. Samtliga tillgangar, avséttningar och skulder redovisas till anskaffningsvarde, om inget annat anges.

Uppskattningar och bed6mningar

For att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kravs att ledningen gér bedémningar och uppskattningar samt
gér antaganden som péaverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder,
intékter och kostnader. Det verkliga utfallet kan avvika fr&n dessa uppskattningar och antaganden. Uppskattningarna och
antagandena ses 6ver regelbundet. Férandringar i uppskattningarna redovisas i den period &ndringen gérs om andringen
endast paverkat denna period, eller i den period &ndringen gérs och framtida perioder om andringen paverkar bade aktuell
period och framtida perioder.

Koncernen redovisar uppskjutna skattefordringar vid varje balansdag i den utstréckning det ar sannolikt att de komer att
utnyttjas under kommande perioder. Detta bygger pa uppskattningar om framtida lénsamhet. Om dessa uppskattningar
andras kan det medféra minskade uppskjutna skattefordringar under kommande perioder fér tillgdngar som fér narvarande
redovisas i koncernens balansrékning.

Viktiga uppskattningar och bedémningar fér redovisningséndamal beskrivs i not 4.

Nya eller &ndrade IFRS som &dnnu inte tillimpats
Férekommande nya eller &ndrade IFRS som trader i kraft férst under kommande rékenskapsar har inte tillampats i
fértid vid upprattandet av dessa finansiella rapporter.

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder

IFRS 15 medfor nya krav redovisning av intékter och ersétter IAS 18 Intékter, IAS 11 Entreprenadavtal och flera
intéktsrelaterade tolkningar. Den nya standarden infér en kontrollbaserad redovisningsmodell for intakterna och ger mer
detaljerad vagledning inom manga omraden som tidigare inte framgétt av gallande IFRS, bland annat om hur man redovisar
overenskommelser med flera prestationsataganden, rérlig prissattning, kundens returratt, aterképsratt mot leverantér, och
andra vanliga villkor. IFRS 15 ska tillampas fér rakenskapsar som bérjar den 1 januari 2018 eller senare. Styrelse och VD har
for avsikt att tillimpa standarden retroaktivt och redovisa den sammanlagda effekten av den férsta tillampningen av denna
standard som en justering av den ingdende balansen for balanserade vinstmedel for det rakenskapsar som omfattar den
forsta tillampningsdagen. Enligt denna standard kommer IFRS 15 endast att tillampas pa avtal som inte 4r avslutade per

1 januari 2018. Utvardering av effekterna pa Preservia Hyresfastigheters redovisning har gjorts. IFRS 15 férvéntas inte fa
nagon vasentlig paverkan pa féretagets resultat- eller balansrakning, men kommer att féranleda mer omfattande upplysningar.

IFRS 9 Finansiella instrument

Den nya standarden for finansiella instrument (IFRS 9) innebar omfattande férandringar i IAS 39:s vagledning for

klassificering och vérdering av finansiella tillgangar samt infér en ny "férvéntad kreditforlust” modell for nedskrivning av
finansiella tillgangar. IFRS 9 ger ocksa nya riktlinjer for tillampningen av sakringsredovisning. IFRS 9 tillampas for rakenskapsar
som borjas den 1 januari 2018 eller senare. Koncernens bedémning &r att inférandet av IFRS 9 framst kommer att kunna
paverka koncernens finansiella stallning och resultat utifran eventuellt behov av att férandra nedskrivningsmodellen avseende
finansiella fordringar (kundfordringar), for att uppfylla kraven enligt IFRS 9 om forvantade kreditfériuster och framatblickande
makroekonomiska faktorer. Effekterna av IFRS 9 har beréknats och bedémts som férsumbara fér Preservia Hyresfastigheters
redovisning.
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IFRS 16 Leasing

IFRS 16 ersatter IAS 17 Leasing och ska tillampas from 1 januari 2019. Samtliga leasingavtal, det vill séga inte som idag
endast finansiella leasingavtal, ska enligt de nya reglerna redovisas i balansrékningen som anlaggningstillgdng och
motsvarande leasingskuld. Detta innebar att vissa nyckeltal kommer att paverkas. Bolaget har pabérjat en analys for att
beddma effekterna av det nya regelverket.

Koncernredovisning

Dotterforetag ar foretag som star under ett bestdmmande inflytande fran moderbolaget. Bestammande inflytande foreligger om
moderbolaget har inflytande 6ver investeringsobjektet, &r exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang
samt kan anvénda sitt inflytande 6ver investeringen till att paverka avkastningen. Vid bedémningen om ett bestdmmande
inflytande foreligger, beaktas potentiella rostberéattigande aktier samt om de facto control féreligger.

Konsolideringsmetod

Vid ett férvarv gérs det en bedémning om det &r ett rorelse- eller ett tillgangsforvarv. Ett rorelseférvarv definieras enligt IFRS 3
och kraver att tiligdngar och skulder som férvarvas ska utgéra en verksamhet/rérelse. Nar ett forvarv sker av en grupp av
tillgangar eller nettotiligdngar som inte utgér en rérelse klassificeras det som ett tillgangsférvéary. Vid férvary av ett dotterbolag
vars tillgangar utgérs av en fastighet och saknar forvaltningsorganisation och administration klassificeras férvarvet som ett
tillgdngsforvarv. Anskaffningsvardet for nettotillgangarna férdelas pa de enskilda identifierbara tillgangarna och skulderna
baserat pa deras relativa verkliga varden vid férvarvstidpunkten. Férvérv av en sjélvstandig verksamhet utgér sdledes ett rorelse-
forvarv och redovisas enligt forvarvsmetoden. Vid forvarvsmetoden betrakias ett foretags férvéry av ett dotterbolag som en
transaktion varigenom moderbolaget indirekt férvarvar dotterbolagets tillgangar och évertar dess skulder. Anskaffningsvardet for
ett rorelseforvarv utgors av vid transaktionsdagen verkliga varden for erlagda tillgéngar och skulder. Om anskaffningsvardet for
de férvarvade andelarna dverstiger summan av verkliga varden redovisas skillnaden som goodwill. Goodwill testas arligen

for att identifiera eventuellt nedskrivningsbehov och vérderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade nedskrivningar.
Forvarvskostnader kostnadsfors nar de uppkommer.

Dotterféretag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande inflytandet &verfors till koncernen.
De exkluderas ur koncernredovisningen frdn och med den dag da det bestdammande inflytandet upphér. Férvarvsmetoden
anvénds for redovisning av koncernens rorelseforvarv. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterféretag utgérs av verkligt varde pa
dverlétna tillgangar, skulder som koncernen &drar sig till tidigare &gare av det férvarvade bolaget och de aktier som emitterats

av koncernen, inklusive villkorad képeskilling. Identifierbara forvarvade tillgangar och évertagna skulder i ett rérelseforvary
varderas inledningsvis till verkliga varden péa forvarvsdagen. Fér varje forvéry — det vill séga forvary for férvarv — avgér koncernen
om innehav utan bestémmande inflytande i det forvarvade féretaget redovisas till verkligt varde eller till innehavets

proportionella andel i det redovisade vardet av det forvarvade féretagets identifierbara nettotillgangar.

Koncerninterna transaktioner, balansposter, intakter och kostnader pa transaktioner mellan koncernféretag elimineras.
Vinster och férluster som resulterar frn koncerninterna transaktioner och som &r redovisade i tillgangar elimineras
ocksé. Redovisningsprinciperna for dotterforetag har i fsSrekommande fall andrats for att garantera en konsekvent
tilldmpning av koncernens principer.

Intéktsredovisning
Under &ret har koncernen framst haft intakter som avser hyresintakter fran forvaltningsfastigheter.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intakter bestar av ranteintakter pa investerade medel. Ranteintékter pa finansiella instrument redovisas
enligt effektivrantemetoden (se nedan).

Finansiella kostnader bestér av rantekostnader pa obligationslan samt finansiella kostnader. Laneutgifter redovisas i resultatet
med tilldmpning av effektivrantemetoden.

Effektivréntan &r den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments
forvantade 16ptid till den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade nettovérde. Berakningen innefattar alla avgifter
som erlagts eller erhallits av avtalsparterna som &r en del av effektivrantan, transaktionskostnader och alla andra

6ver- och underkurser.
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Aktuell och uppskjuten skatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i resultatrakningen utom nar
skatten avser poster som redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas dven
skatten i évrigt totalresultat respektive eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden beréknas pa basis av de skatteregler som pa balansdagen ar beslutade eller i praktiken
beslutade i de lander dar moderféretagets dotterféretag &r verksamma och genererar skattepliktiga intakter. Koncernen ar for
narvarande endast verksam i Sverige. Ledningen utvarderar regelbundet de yrkanden som gjorts i sjalvdeklarationer avseende
situationer dar tillampliga skatteregler ar féremal for tolkning. Den gor, nar sa bedéms lampligt, avséattningar fér belopp som
troligen ska betalas till skattemyndigheten.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrakningsmetoden, pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan
det skattemaéssiga vardet pa tillgdngar och skulder och dessas redovisade varden i koncernredovisningen. Den
uppskjutna skatten redovisas emellertid inte om den uppstar till foljd av en transaktion som utgér den férsta
redovisningen av en tillgang eller skuld som inte &r ett rérelseférvarv och som, vid tidpunkten fér transaktionen,
varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Uppskjuten inkomstskatt beraknas med tillampning av
skattesatser (och —lagar) som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas gélla nar den
berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ar troligt att framtida skatteméassiga 6verskott kommer
att finnas tillgéngliga, mot vilka de temporara skillnaderna kan utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och -skulder kvittas nér det finns en legal kvittningsratt fér aktuella skattefordringar och
skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfér sig till skatter debiterade av en
och samma skattemyndighet och avser antingen samma skattesubjekt eller olika skattesubjekt, dar det finns en
avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark innefattar huvudsakligen bygg och markréatter. Byggnader och mark redovisas till

omvérderat belopp, baserat pa regelbundna varderingar som utférs &tminstone vart tredje ar av externa och
oberoende vérderingsmén, minskat med de avskrivningar av byggnader som gjorts darefter. De ackumulerade
avskrivningarna vid tidpunkten fér omvarderingen elimineras mot tillgdngens uppskrivna anskaffningsvarde, varefter
nettobeloppet utgér tillgdngens omvarderade belopp. Alla andra materiella anlaggningstillgangar redovisas till
anskaffningsvérde med avdrag foér avskrivningar. | anskaffningsvérdet ingér utgifter som direkt kan hanféras till
forvérvet av tiligangen. | anskaffningsvardet kan ocksa inga éverféringar fran eget kapital av eventuella
vinster/férluster fran kassaflodessakringar som uppfyller villkoren fér sakringsredovisning, hanforliga till inkép i
utléndsk valuta av materiella anlaggningstiligangar.

Tillkommande utgifter laggs till tillgangens redovisade vérde eller redovisas som en separat tillgang, beroende pa
vilket som &r lampligt, endast d& det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férméaner som ar férknippade med
tillgéngen kommer att komma koncernen tillgodo och tillgdngens anskaffningsvarde kan métas pa ett tillforlitligt
satt. Redovisat vérde for den ersatta delen tas bort fran balansrékningen. Alla andra former av reparationer och
underhéll redovisas som kostnader i resultatrékningen under den period de uppkommer.

Okning av redovisat varde som uppkommer vid omvérdering av byggnader och mark férs till Reserver i eget kapital.
Minskningar som utjdmnar tidigare 6kningar av samma tillgang belastar Reserver. Alla évriga minskningar
resultatférs. Arligen éverfors skillnaden mellan avskrivningen baserad pa tillgangens redovisade omvarderade belopp
(kostnadsférd avskrivning) och avskrivning som baseras pa ursprungligt anskaffningsvarde, fran Reserver till
Balanserade vinstmedel.

Materiella anlaggningstillgangar &r redovisade till anskaffningskostnad med avdrag fér avskrivningar baserade pa en
beddmning av tillgdngarnas nyttiandeperiod. | anskaffningsvardet ingér utgifter som direkt kan hanféras till forvarvet av
tillgangen.

Tillkommande utgifter 18ggs till tillgangens redovisade varde eller redovisas som en separat tillgang, beroende pa
vilket som &r lampligt, endast da det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som &r férknippade med
tillgdngen kommer att komma koncernen tillgodo och tillgangens anskaffningsvarde kan matas pa ett tillforlitligt
satt. Alla andra former av reparationer och underhall redovisas som kostnader i resultatrakningen under den period
de uppkommer.
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Avskrivningar baseras pa historiska anskaffningsvarden och den bedémda nyttjandeperioden.
Inga avskrivningar gors pa mark och byggratter.

Tillgangarnas restvarden och nyttjandeperiod prévas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov. En tillgangs
redovisade varde skrivs genast ner till dess atervinningsvarde om tillgdngens redovisade varde Gverstiger dess
bedomda atervinningsvarde. Vinster och forluster vid avyttring faststélls genom en jamférelse mellan forsaljningsintékt
och redovisat varde och redovisas i resultatrékningen.

Nedskrivningar (exklusive finansiella tiligangar)

Tillgangar som &r féremal fér avskrivningar prévas for ett eventuellt nedskrivningsbehov nér det har intraffat handelser
eller nar det finns omstandigheter som tyder pa att atervinningsvérdet inte uppgar till minst det redovisade vardet.
Nedskrivning sker med det belopp med vilket redovisat varde éverstiger atervinningsvardet. Atervinningsvéardet utgoérs
av det hégsta av en tillgangs nettoférsaljningsvérde och nyttjandevarde. Nyttjandevéarde &r nuvérdet av de uppskattade
framtida kassaflédena. Berékningen av nyttjandevardet grundas pa antaganden och bedémningar. De mest

véasentliga antagandena avser den organiska forsaljningstillvaxten, rérelsemarginalens utveckling, iansprakstagandet
av operativt sysselsatt kapital samt den relevanta WACC (Weighted Average Cost of Capital), vilken anvands fér att
diskontera de framtida kassaflédena. For nedskrivningsbedémningen har tillgangar allokerats till den lagsta niva for
vilken det féreligger identifierbara kassafloden (KGE).

Tidigare redovisade nedskrivningar aterférs endast om det har skett en férandring avseende de antaganden som
utgjorde grunden for att faststélla atervinningsvardet i samband med att nedskrivningen skedde. Om sa ar fallet sa
sker en aterforing i syfte att 6ka det redovisade vérdet av den nedskrivna tillgangen till dess atervinningsvirde. En
aterforing av en tidigare nedskrivning sker med ett belopp som gér att det nya redovisade véardet inte overstiger vad
som skulle ha utgjort det redovisade vérdet (efter avskrivning) om nedskrivningen inte hade &gt rum. Nedskrivning
avseende goodwill aterférs aldrig.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgédngssidan rantebarande fordringar, évriga
fordringar, kundfordringar samt likvida medel. Koncernens banktillgodohavanden bestar av koncernkonto som
forvaltas av moderféretaget. Pa skuldsidan aterfinns leverantérsskulder, évriga skulder och laneskulder.

En finansiell tillgéng eller skuld tas upp i balansrékningen nar koncernen blir part i instrumentets avtalsmassiga
villkor. Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar fakturan skickats. Skuld tas upp nar motparten har presterat
och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura &nnu inte mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nér
fakturan mottagits. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller koncernen forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma galler f6r del av finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort
fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat sitt upphor. Detsamma galler for del av en
finansiell skuld.

Koncernen klassificerar sina finansiella instrument i féljande kategorier:

Lénefordringar och kundfordringar, finansiella tillgdngar som kan saljas och finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvérde. Klassificeringen ar beroende av fér vilket syfte instrumenten férvarvades. Ledningen faststaller
klassificeringen av instrumenten vid den forsta redovisningen och omprévar detta beslut vid varje rapporteringstillfalle.
Koncernen har instrument i féljande kategorier:

(a) Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar &r finansiella tillgangar som inte &r derivat, som har faststallda eller faststéllbara
betalningar och som inte &r noterade pa en aktiv marknad. De ingér | omsattningstiligangar med undantag for poster
med férfallodag mer &n 12 manader efter rapportperiodens slut, vilka klassificeras som anlaggningstillgangar.
Koncernens lanefordringar och kundfordringar utgérs av Kundfordringar och andra fordringar samt Kassa och bank i
balansrékningen. Dessa tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde.

(b) Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde:

Koncernens leverantérsskulder och laneskulder ingar i denna kategori. Leverantérsskulder och I&neskulder
klassificeras i kategorin dvriga finansiella skulder. Leverantérsskulder har kort forvéantad I6ptid och varderas utan
diskontering till nominellt belopp. Laneskulder klassificeras som 6vriga finansiella skulder vilket innebar att de
redovisas till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

C
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Nedskrivningar finansiella instrument

En reservering for vardeminskning av fordringar gors nar det finns objektiva bevis fér att koncernen inte kommer att kunna
erhalla alla belopp som ar forfalina enligt fordringarnas ursprungliga villkor. Reservering fér sannolika osékra fordringar gérs
utifran en individuell bedémning av varje motpart baserat pa betalningsférmaga, forvantad framtida risk samt vardet pa erhallen
sékerhet Fordrans forvantade l6ptid &r kort, varfér vardet redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Nar en fordran inte
kan drivas in, skrivs den bort mot vardeminsknings- kontot fér fordringar. Nedskrivningar redovisas som externa kostnader i
resultatrakningen. Atervinning av belopp som tidigare har skrivits bort reducerar externa kostnaderna i resultatrakningen.

Upplaning

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader. Upplaning redovisas darefter
till upplupet anskaffningsvéarde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter transaktionskostnader) och
aterbetalningsbeloppet redovisas i resultatrakningen férdelat dver laneperioden, med tillampning av
effektivrantemetoden.

Utnyttiade checkrékningskrediter redovisas som uppléaning bland Kortfristiga skulder i balansrakningen.

Leverantorsskulder och andra skulder

Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller tjanster som har férvérvats i den |&pande verksamheten
frén leverantérer. Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de férfaller inom ett ar eller tidigare
(eller under normal verksamhetscykel om denna ar langre). Om inte, tas de upp som langfristiga skulder.

Leverantdrsskulder redovisas inledningsvis till verkligt varde och dérefter till upplupet anskaffningsvarde med
tillampning av effektivrantemetoden.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Férvaltningsfastigheter, det vill saga fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintékter och/eller vardestegringar
redovisas I5pande till verkligt vérde. Vardering sker i enlighet med niva 3 i IFRS vérderingshierarki och baseras pa det
bedémda marknadsvardet. Féréndringar i verkligt varde redovisas i resultatrékningen som orealiserade vardeférandringar. |
begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader och mark, markanléggningar, byggnads- och markinventarier samt
pagéende arbeten. Vidare redovisas &ven sadana fastigheter som bebyggs eller exploateras for framtida anvandning som
férvaltningsfastigheter. Investeringar i forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde. Anskaffningsvardet
inkluderar transaktionskostnader, juridiska kostnader och stampelskatt direkt hanforbara vid forvary samt eventuellt
tillkommande pantbrevs kostnader och lanekostnader. Rantekostnader har beraknats med utgangspunkt i koncernens
genomsnittliga ranta.

Likvida medel

I likvida medel ingér kassa, banktillgodohavanden och i férekommande fall dvriga kortfristiga placeringar med
férfallodag inom tre manader.

Aktiekapital
Stamaktier klassificeras som eget kapital. Transaktionskostnader som direkt kan hanféras till emission av nya
aktier eller optioner redovisas, netto efter skatt, | eget kapital som ett avdrag fran emissionslikviden.

Avsittningar

Klassificering m.m.

Avsittningar redovisas nar koncernen har en legal eller informell férpliktelse till foljd av tidigare handelser, det &r
sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att kravas for att reglera atagandet och beloppet har beraknats pa ett
tillforlitligt satt.

Om det finns ett antal liknande ataganden, bedéms sannolikheten for att det kommer att kravas ett utfléde av
resurser vid regleringen sammantaget for hela denna grupp av &taganden. En avséttning redovisas dven om
sannolikheten fér ett utfldde avseende en speciell post i denna grupp av &taganden &r ringa.

Avsattningar vérderas till nuvérdet av det belopp som férvantas krévas for att reglera forpliktelsen. Harvid anvénds
en diskonteringsranta fére skatt som aterspeglar en aktuell marknadsbedémning av det tidsberoende vérdet av
pengar och de risker som &r férknippade med avsattningen. Den 6kning av avsattningen som beror pa att tid forflyter
redovisas som rantekostnad.
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Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget tillampar i sin redovisning RFR 2 Redovisning fér juridiska personer och Arsredovisningslagen. Innebérden &r att

samma redovisningsprinciper ska tillampas i moderbolaget som i koncernen, sa langt detta ar majligt inom ramen fér
sambandet mellan redovisning och beskattning. RFR 2 anger de undantag och tillagg som ska tillampas i moderbolagets
redovisning. Moderbolaget tilldmpar andra redovisningsprinciper &n koncernen i de fall som anges nedan.

Uppstaéliningsform for resultat- och balansrdkning
Moderbolaget anvéander de uppstéliningsformer som anges i Arsredovisningslagen, vilket bland annat medfér att en annan
presentation av eget kapital tillampas och att avséttningar redovisas under en egen rubrik i balansrékningen.

Aktier | dotterbolag

Aktier i dotterbolag redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag fér eventuella nedskrivningar. Erhallna utdelningar redovisas
som intakter nar ratten att erhalla betalning bedéms som saker. Nar det finns en indikation pa att aktier och andelar i
dotterbolag minskat i varde gérs en berékning av atervinningsvardet. Ar detta I&gre &n det redovisade vardet gérs en
nedskrivning. Nedskrivningar redovisas i posten Resultat fran andelar i koncernbolag.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderbolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln, vilket innebar att koncernbidrag som erhélls eller lamnas
redovisas som bokslutsdispositioner. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och
andelar hos givaren. Erhéllna aktieagartillskott redovisas som en ¢kning av fritt eget kapital.

Leasing
Moderbolaget redovisar operationell leasing som en rérelsekostnad i den period som leasingen avser.

Not 3 Riskexponering och finansiell riskhantering

Finansiella risker
Likviditetsrisk

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

Finansieringsrisk

Koncernens verksamhet finansieras bland annat med Ian fran externa langivare och rantekostnader ar, for Koncernen,
inte obetydlig kostnadspost. Dessa kostnader &r i dagslaget hanforliga till stor del till ett obligationslan med fast ranta.
Bolagets verksamhet utgdrs av forvarv och forvaltning av hyresrattfastigheter och kan komma att férdrojas eller
drabbas av oférutsedda eller 6kade kostnader pa grund av faktorer inom eller utom Bolagets kontroll. Om s&dana
omsténdigheter intraffar kan det innebara att férvarv av fastigheter inte kan slutféras innan lanen forfaller, eller att
sadana ¢kade kostnader inte ryms inom beviljade kreditfaciliteter.

Raénterisk

Verksamheten i Preservia Hyresfastigheter finansieras, forutom av eget kapital, till stor del av upplaning fran kapitalmarknaden
till fast rénta. | framtiden kan &ven upplaning fran kreditinstitut till rérlig ranta férekomma. Ranterisken for Bolaget definieras
som risken att férandringar i rantelaget paverkar Bolagets rantekostnad. Réntekostnaderna paverkas, forutom omfattningen

av rantebérande skulder, frémst av nivan av aktuella marknadsrantor och kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi
Preservia Hyresfastigheter valjer for bindningstiden pa 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 14ge att de inte kan uppfylla sina finansiella ataganden eller i

ovrigt avsta frén att fullgora sina forpliktelser. Det finns inga garantier att Preservia Hyresfastigheters motparter kan uppfylla
sina ataganden.
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Operativa risker

Makroekonomiska faktorer

Branschen i vilken Preservia Hyresfastigheter verkar paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer sasom
exempelvis den allménna konjunkturutvecklingen, tillvéxt, sysselsattning, produktionstakt fér nya hyresfastigheter,
férandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt, inflation och rantenivaer. Preservia Hyresfastigheter &r sérskilt exponerat
mot makroekonomiska faktorer som paverkar Stockholmsomradet eftersom det &r Bolagets framsta geografiska
marknad. Om exempelvis den allmanna konjunkturen &r svag kan den generella efterfragan pa marknaden foér
hyresrétter, och darmed hyran, minska och prisnivan péa fastigheter kan sjunka och antalet potentiella képare begrénsas.

Konkurrens

Preservia Hyresfastigheter verkar i bransch som ar utsatt for konkurrens. Bolagets framtida konkurrensméjligheter &r bland
annat beroende av Bolagets férmaga att ligga i framkant och snabbt reagera pa befintliga och framtida marknadsbehov.
Preservia Hyresfastigheter kan tvingas géra kostnadskravande investeringar, omstruktureringar eller prissankningar for att
anpassa sig till en ny konkurrenssituation, exempelvis om nya aktérer skulle etablera sig p4 marknaden, alternativt om
befintliga akt6rer utvecklar och starker sina positioner och erbjudanden pa marknaden.

Kommersiell risk

Bolagets huvudsakliga verksamhet ar att forvérva nyproducerade hyresrattsfastigheter, samt aga och langsiktigt forvalta
hyresréttsfastigheter, varefter Bolaget kan komma att salja/ombilda innehavda hyresréttsfastigheter och investera i nya
hyresréttsfastigheter. D& intékter priméart genereras av driftsnetto fran Ipande férvaltning och vardeskning vid avyttring
foreligger en risk att Bolaget forvarvar hyresratisfastigheter som ér, eller kan komma att bli, mindre attraktiva, vilket kan
resultera i hog vakansgrad, I&g eller obefintlig vardedkning eller att naturliga képare saknas vid en eventuell avyttring. Faktorer
Faktorer som kan komma att paverka den kommersiella framgangen é&r lage, ort, standard, utveckling, férvaltarens kompetens
och driftsavtal.

Driftsnetto

Dé Bolagets verksamhet innefattar att férvarva nyproducerade hyresrattsfastigheter, samt dga och langsiktigt forvalta
hyresrattsfastigheter for att generera positivt resultat, finns en risk att driftsnettot kan komma att paverkas av férandrade
driftskostnader i de férvéarvade fastigheterna, som exempelvis uppvarmning, fastighetsskotsel, vatten, el, renhallning,
fastighetsskatt, férsakringar, administration samt underhéllséatgarder.

Geografiska risker
Utbud och efterfrégan avseende fastigheter och darmed avkastningen pa fastighetsinvesteringar skiljer sig mellan olika

geografiska marknader och kan komma att utvecklas pa olika s&tt inom olika geografiska marknader dar Bolaget avser att
verka.

Beroende av lagar, tillstand och beslut

Bolagets verksamhet regleras och paverkas av et stort antal olika lagar och regelverk saval som olika processer och beslut
relaterade till dess regelverk, bade pa politisk- och tjanstemannaniva. Bland annat plan- och bygglagen, byggnormer,
sékerhetsforeskrifter och regler kring tilladtna byggmaterial har stor inverkan pa Bolagets verksamhet samt kostnader fér att
forvérva och forvalta fastigheterna pa 6nskvart satt. Aven om Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med Bolagets tolkning av
nu géllande lagar och regler, och Bolaget utfor forvarv av hyresréttsfastigheter 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 férandras i framtiden. Det kan
vidare inte uteslutas att lagar och regler gér att Bolaget inte kan anvanda forvarvade fastigheter pa avsett sétt, eller att detta
endast kan géras med férdyrningar eller forseningar. For att férvarvade 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 béde pé politisk- och tjanstemannaniva. Det
finns en risk att Bolaget i framtiden inte beviljas de tillstand eller erhaller de beslut som kravs for att bedriva och utveckla
verksamheten pa énskvart 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 pé ett for Bolaget negativt sétt.

Beroende av nyckelpersoner
Bolagets och dess verksamhet &r beroende av ett antal nyckelpersoner, daribland ledande befattningshavare och
personer med specialistkompetens.
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Not 4 Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningséndamal

Ledningen gor uppskattningar och antaganden om framtiden. Dessa bedémningar utvarderas I16pande och

baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive férvantningar pa framtida héndelser som anses rimliga
under radande férhallande. De uppskattningar for redovisningsandamal som blir féliden av dessa kommer,
definitionsmassigt, sallan att motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebér en
betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under nastkommande
rakenskapsar behandlas i huvuddrag nedan.

(a) Bedémning av osékra fordringar
Kundfordringar varderas till det kassafléde som férvantas inflyta till foretaget. Darmed gérs en detaljerad och
objektiv genomgang av alla utestdende belopp pa balansdagen.

(b) Bedémning av ekonomisk nyttiandeperiod

Ledningen granskar periodiskt att de ekonomiska nyttjandeperioderna fér immateriella och materiella
anlaggningstiligéngar ar korrekta. Granskningen utgar fran tillgangarnas aktuella skick, den period som de férvantas
forts&tta vara ekonomiskt formanliga for koncernen, information om tidigare tillgangar av samma art samt
utvecklingen i branschen. Eventuella férandringar i den ekonomiska nyttjandeperioden fér egendom och utrustning
redovisas framatriktat i resultatet.

(c) Nedskrivningsprévning 6vriga tillgangar

Ledningen granskar de redovisade vardena pa sina tillgangar for att avgéra om det finns négra indikationer pa att dessa
tillgéngar behover skrivas ned. Nar dessa bedémningar gérs allokeras tillgéngar som inte genererar eget kassafléde

till en lamplig kassagenererande enhet. Ledningen ska géra vissa antaganden vid vérdering av tillgangarna,

inklusive tidpunkt och varde fér kassafloden som ska genereras genom tiligéngarna. Det uppskattade framtida
kassaflodet baseras pa rimliga antaganden vilka representerar ledningens bésta uppskattning av de ekonomiska
forutséttningar som kommer att féreligga under tillgangens aterstaende livslangd, och baseras pa senaste finansiella
plan som godkénts av ledningen. Pa grund av denna subjektivitet kommer dessa uppskattningar sannolikt att avvika
fran framtida faktiska verksamhetsresultat och kassafléden, och alla sadana avvikelser kan medféra en nedskrivning
under kommande perioder.

Not 5 Rorelsesegment

Ett rorelsesegment &r en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intakter och adrar sig
kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell information tillganglig. Ett rérelsesegments resultat féljs vidare upp av
foretagets hogste verkstallande beslutsfattare for att utvardera resultatet samt for att kunna allokera resurser till
rérelsesegmentet.

Koncernledningens rapportering for att folja och analysera verksamheten samt den information som inhamtas for att fatta
strategiska beslut utférs pa koncernniva respektive bolagsniva. Ingen annan indelning gors idag.Preservia uppfyller kraven fér
sammanslagning till ett segment enligt IFRS 8 punkt 12, da:

a) Alla bolagen har likartade ekonomiska egenskaper.

b) Alla bolagen séljer samma tjanster d.v.s. projektering och férvaltning av fastigheter.

c) Alla bolagen séljer sina tjénster pa likartat satt. Vi arbetar i huvudsak med 3 typer av uppdrag: resursuppdrag,
projektatagande och férvaltningsataganden.

d) Alla bolagen kan arbeta mot alla kundkategorier.

Ingen kund star fér 10 % eller mer av koncernens omséttning.
Rapportering uppdelat p& segment ingar darfor inte i koncernens finansiella rapporter.
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Not 6 Uppgift om inkdp och férsiljning inom samma koncern, m.m.

Moderbolaget
2017 2016
Ink6p koncernféretag 0% 0%
Forsaljning koncernféretag 0% 0%
Not 7 Ersittningar till revisorerna
Koncernen Moderbolaget
Erséattningar till revisorerna 2017 2016 2017 2016
Grant Thornton Sweden AB
- Revisionsuppdraget 163 92 67 92
- Skatteradgivning 40 - - -
Summa 203 92 67 92

Med revisionsuppdraget avses arvode for den lagstadgade revisionen, d.v.s. sadant arbete som varit nédvandigt for att

lémna revisionsberéattelsen, samt s& kallad revisionsradgivning som lamnas i samband med revisionsuppdraget.

Not 8 Personalkostnader

2017 2016

Medelantal Varav  Medelantal Varav
anstéllda man anstillda méin

Moderbolaget:
Sverige 1 1 0 0
Totalt i moderbolaget 1 1 0 0
Koncernen totalt 1 1 0 0
Léner och Soc kostn Loner och Soc kostn
ersittningar (varav pens.) ersdttningar (varav pens.)
Moderbolaget 688 216 202 63
Summa 688 216 202 63

(0)
Ersittningar till ledande befattningshavare
Inga styrelsearvoden utgér i bolaget utan utbetalas i moderféretaget Preservia Fastigheter AB.
Till Verkstallande direktéren utgar grundién enligt avtal.

Avtal om avgangsvederlag

Fér Ledande befattningshavare galler normalt tre manaders uppsagningstid oavsett om den sker pa den anstalldes
eller féretagets initiativ. Avgangsvederlag tillampas inte.

Riktlinjer for erséttning till ledande befattningshavare

Preservia ska ha de ersattningsnivaer och anstaliningsvillkor som erfordras for att rekrytera och behalla ledande
befattningshavare med kompetens och kapacitet for att genomféra strategin och uppna de uppsatta finansiella och
kvalitativa méalen i Bolagets affarsplan. Marknadsméssighet ska vara den 6vergripande principen for 16n och annan
ersattning inom Preservia. Ersattning till ledande befattningshavare ska vara férenlig med och frdmja en sund och
effektiv riskhantering och inte uppmuntra till ett dverdrivet risktagande eller motverka Preserviass langsiktiga
intressen. Ersattningen skall revideras arligen.

(0)
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Koncernen Moderbolaget
Upplysning om I6ner och andra ersattningar 2017 2016 2017 2016
Styrelse och VD plus ledande befattningshavare 688 202 688 202
Summa 688 202 688 202

Styrelse- Fakturerat Ovrig

Ar 2017 arvode Grundlén arvode Pension ersattning Summa
Peder Raneke Ordférande - - = = = =
Topias Riuttamaki VD - 688 - - - 688
David Madeling Ledamot - - - = = =
Summa styrelse - 688 - - - 688
Summa - 688 - - - 688

Koncernen Moderbolaget
Kénsfordelning i styrelse och féretagsledning - 2017 2016 2017 2016
Antal styrelseledaméter 8 3 3 3
Varav kvinnor 0) (0) (0) (0)
Not 9 Avskrivningar och nedskrivningar

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Avskrivning byggnadsinventarier -29 = - -
Summa avskrivningar -29 - - -
Nedskrivning korfristig fordran Concent Holding AB (publ) -17 448 - 17 448 -
Summa nedskrivningar -17 448 - 17 448 -
Summa av- och nedskrivningar 17 477 e 17 448 s
Not 10 Resultat fran 6vriga viardepapper och fordringar

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Realisationsresultat vid forsaljning - 901 - 901
Summa - 901 - 901
Not 11 Finansiella intdkter

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Ovriga ranteintakter 6 10 099 703 10 099
Rénteintakter koncernforetag 2208 1510 5781 2 682

Summa 2214 11 609 6 484 12 781




Not 12 Finansiella kostnader
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Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Réntekostnader -9268 -12 390 -15305 -19 327
Rantekostnader koncern -4 971 -2 169 -4 362 -1 864
Summa -14 239 -14 559 -19 667 -21 191
‘Not 13 Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Foljande komponenter ingar i skattekostnaden:
Aktuell skatt - - - -
Uppskjuten skatt - = = =
Redovisad skatt - - - -
Avstamning arets skattekostnad
Redovisat resultat fore skatt -32 598 -5 233 -32 243 -9033
Skatt enligt géllande svensk skattesats: 22,0% 7172 1151 7 093 1987
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -3 842 -5 -3 840 -
Avdragsgilla kostnader som egj resultatforts -209 209 - -
Koncernmassig aktivering som ej skatteberaknats 2 565 1827 - -
Ej utnyttjat underskottsavdrag som ej varderas -5686 ~ -3182 -3 253 -1 987

Redovisad skatt (effektiv skatt 0% (0%))

Uppskjutna skattefordringar varderas till hogst det belopp som sannolikt kommer att atervinnas baserat pa

innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Skattesatsen for berakning av uppskjuten skatt uppgar till 22 %
Koncernen har skatteméssigt outnyttjade underkottsavdrag dar uppskjuten skattefordran ej redovisats i balansrakningen.
De samlade underskotten uppgar till 47 048 (18 482) och skatteeffekten pa dessa uppgar ackumulerat till 10 351 (4 066)

varav 883 (883) ar koncernsparrade till 2021.

Not 14 Férvaltningsfastigheter

Mark

Koncernen
2017-12-31  2016-12-31

Moderbolaget
2017-12-31  2016-12-31

Ingadende anskaffningsvarde

Inkép genom férvarv av dotterforetag

Under aret 6verfort fran pagaende ny- och ombyggnation
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

29718 -
- 20718

3945 -
33 663 29718

‘Utgaende redovisat varde mark

33663 29 718
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Koncernen Moderbolaget
Markanlaggningar 2017-12-31  2016-12-31 2017-12-31  2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarde - - - =
Under aret 6verfort fran pagaende ny- och ombyggnation 5917 - - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 5917 - - -
Ingaende avskrivningar = = = =
Arets avskrivningar -74 = . -
Aterforda avskrivningar 74 - - -
Utgaende ackumulerade avskrivningar - - = .
Utgaende redovisat viarde markanliggningar 5917 - - -

Koncernen Moderbolaget
Byggnader 2017-12-31  2016-12-31 2017-12-31  2016-12-31

Ing&ende anskaffningsvarde
Férsaljningar/utrangeringar

169 199 -

Under aret 6verfort fran pagaende ny- och ombyggnation - -
Utgadende ackumulerade anskaffningsvirden 169 199 - - -
Ingédende avskrivningar - - = =
Arets avskrivningar -756 - - -
Aterférda avskrivningar 756 - - .
Utgaende ackumulerade avskrivningar - - - -
Utgaende redovisat virde byggnadsinventarier 169 199 - - -
Pagaende nyanlidggningar och férskott Koncernen Moderbolaget

avseende projektfastigheter

2017-12-31  2016-12-31

2017-12-31

2016-12-31

Ingdende anskaffningsvarden

254 634 -
= 146 730

Inkép genom férvarv av dotterféretag - -
Arets projektomkostnader 81211 99 599 - -
Arets aktiverade ranta 11 660 8 305 - -
Forséaljningar/utrangeringar - - - -
Valutaomrékning - - - -
Omklassificeringar -179 641 - - -
Utgaende redovisat virde 167 864 254 634

Uppgifter om férvaltningsfastigheter

Redovisat varde 376 643 284 352

Verkligt varde 380 000 284 352 - -

Koncernen Moderbolaget

Byggnadsinventarier

2017-12-31  2016-12-31

2017-12-31

2016-12-31

Ingédende anskaffningsvarde

580 =

Under aret 6verfort fran pagaende ny- och ombyggnation - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 580 - - -
Ingaende avskrivningar - - - -
Arets avskrivningar -29 = = 5
Utgaende ackumulerade avskrivningar -29 - - -
Utgaende redovisat virde byggnadsinventarier 551 - - -

AL



Not 15 Andelar i koncernféretag
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Moderbolaget

2017-12-31  2016-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 215 321 0
Overférd ersattning genom kvittning - 109 026
Kapitaltillskott 500 0
Aktieagartillskott i perioden - 335
Okat varde genom uppskrivningsfond - 69 059
Tillaggskdpeskilling & 36 901
Utgaende planenligt restvirde 215 821 215 321
Direkt &gda foretag Rost Kapital Antal Bokfort varde
Foretags namn andel % andel % andelar 2017-12-31 2016-12-31
Preservia Projekt Gavle AB 1) 98% 100% 500 000 104 523 104 523
Preservia Pendlingen AB 100% 100% 500 85 242 85 042
Preservia Halsovigen AB 100% 100% 500 26 056 25756
215 821 215 321
1) | Prerservia Projekt Gavle AB finns 109 500 st utstéllda preferensaktie med 2% rostratt.
Direkt &gda foretag Organisations- Arets Eget
Foretags namn nummer Site Land resultat kapital
Preservia Projekt Gavle AB 559022-7012 Stockholm Sverige -7 843 1621
Preservia Pendlingen AB 556833-9203 Stockholm Sverige -198 61
Preservia Hilsovigen AB 556999-9500 Stockholm Sverige -253 98

Alla tre dotterbolag férvarvades 2016-03-31. Preservia Projekt Gavle AB bestaende av 360 lagenheter med en boarea
om 13600 kvm dar produktionen och markarbetet pabdrjades i slutet av kvartal 2 tva 2016. Etapp ett av byggnationen
avslutades under det sista kvartalet 2017 d& &ven inflytt av hyresgaster pabérjades. Preservia Pendlingen AB
bestédende av 270 lagenheter med en boarea om 13900 kvm med berdknad byggstart under H1/2018. Preservia
Halsovagen AB bestdende av boarea om 13900 kvm med beréknad byggstart under H1/2018.

Not 16 Ovriga fordringar

Koncernen Moderbolaget
2017-12-31  2016-12-31  2017-12-31  2016-12-31
Concent Holding AB (publ) - 30972 - 30972
Tecknat gj inbetalt aktiekapital - 886 - 477
Fordringar dotterforetag *) - - - 46 349
Ovriga fordringar = 1210 5 =
Summa - 33068 - 77 798
*) Fordringar pa dotterforetag har under 2017 setts éver och
dels reglerats samt omklassificerats till langfristiga.
Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Koncernen Moderbolaget
- 2017-12-31  2016-12-31  2017-12-31  2016-12-31
Forutbetalda férsakringar 12 207 - -
Upplupna ranteintakter - 7 909 - 7 596
Ovriga poster 28 111 28 61
Summa 40 8 227 28 7 657
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Not 18 Likvida medel

Koncernen Moderbolaget
2017-12-31  2016-12-31  2017-12-31 2016-12-31
Kassa och bank 5390 347 3739 6
Sparrade bankmedel 100 50 50 50
Summa 5490 397 3789 56

Not 19 Eget kapital

Aktiekapital

Per 31 december 2017 omfattade det registrerade aktiekapitalet 5 000 000 aktier. Kvotvarde per aktie uppar till
100 SEK, varje aktie motsvarar 1 rost. Nagra utestdende eget kapital instrument som skulle kunna leda till
utspadning av aktiekapitalet fanns inte per den 31 december 2017, respektive 31 december 2016.

Ovrigt tillskjutet kapital

Ovrigt tillskjutet kapital avser kapital som &r tillskjutet frAn dgarna, har ingar dven eventuell 6verkurs som betalas i
samband med emissioner. Emissionskostnader redovisas mot 6vrigt tillskjutet kapital.

Preferensaktier

Bolagets preferensaktier ska &ga foretrade framfor stamaktie till bolagets utdelningsbara medel respektive tillgangar.
Den érliga utdelningen uppgar till 10 kr per preferensaktie och betalas ut per kvartal senast tio dagar efter avslutat
kvartal. Fér de fall d& bolagets utdelningsbara medel understiger 10 kr per aktie s& ska beloppen ackumuleras och
l&ggas till féljande ars ratt till Lopande preferens. Vid inlésen av preferensaktier sker inlésen till 105 kronor per
preferensaktie innan 2022-01-01, efter detta datum sker inlgsen till 110 kronor per preferensaktie.

Balanserat resultat inklusive arets resultat
| balanserat resultat inklusive arets resultat inkluderas vinster och férluster i moderbolag och dess dotterféretag.

Férslag till vinstdisposition (kSEK) - Moderbolaget

Till &rsstdmmans forfogande finns féljande medel:

Balanserat medel 11034725
Preferensaktieutdelning -1785 880
Arets resultat -32 243 388
-22 994 543

Styrelsen féreslar att till forfogande vinstmedel disponeras enl féljande:
Balanseras i ny rakning -22 994 543
-22 994 543

I 6vrigt hanvisas till rapport om féréndring av eget kapital fér koncernen respektive moderbolaget.

Not 20 Langfristiga rantebirande skulder

Koncernen Moderbolaget
Langfristiga 2017-12-31  2016-12-31  2017-12-31  2016-12-31
Obligationslan 149720 153 220 149720 149 730
Periodiserade anskaffningskostnader obligationslan -2 583 -4 583 -2 583 -4 583
Beraknad tillaggskopeskilling 24 000 24 000 24 000 24 000
Skulder till koncernforetag 23 260 - 14 831 -
Ovriga langfristiga skulder 4 000 4 000 4 000 4 000
Summa 198 397 176 637 189 968 173 147

Moderbolagets obligationslan loper med 7,5 % arlig ranta och utbetalas kvartalsvis tills forfallodatum. Dotterbolagets
obligationslan I6per med 11% arlig ranta och rantan férfaller till betalning vid férfallodatumet pa obligationen.
Dotterbolagets obligationslan lostes under februari 2018 och klassificeras darfér som kortfristig i arsredovisningen 2017.



Sid: 28 (30)

Kortfristiga

Obligationslan 55 000 - - -
Erik Penser Bank 65 500 - - -
Kronan - 4 800 - -
Remium - 12 500 - -
Brygglan 20975 - - -
Direktlan investerare 6 500 - - -
Summa 147 975 17 300 - -
Summa 346 372 193 937 189 968 173 147

| tabellen nedan aterfinns de odiskonterade kassafléden som kommer av ovanstdende skulder, baserat pa de vid

balansdagen kontrakterade aterstaende Ioptiderna.

Koncernen Moderbolaget
Loptid 2017-12-31  2016-12-31 2017-12-31  2016-12-31
<1ar 157 476 29538 - 11 230
1-5 ar 222 651 167 258 211141 163 768
Summa 380 127 196 796 211 141 174 998
Inga skulder forfaller senare an fem ar. Koncernen har inga lan med rorliga rantor.
Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
Koncernen Moderbolaget
2017-12-31  2016-12-31  2017-12-31  2016-12-31
Personalrelaterade poster - 30 - 30
Upplupen revisionskostnad 140 192 100 -
Upplupna utgiftsrantor 11 150 60 - 60
Upplupen utdelning 926 - 747 -
Ovriga periodiseringsposter 1202 20 2979 20
Summa 13418 302 3826 110
Not 21 Stéllda sdkerheter och Eventualférpliktelser
Koncernen Moderbolaget
2017-12-31  2016-12-31  2017-12-31  2016-12-31
Stallda sakerheter:
Ovriga stéllda sékerheter Fastighetsinteckningar 120 000 70 000 - -
Pantsatta dotterbolagsaktier 12700 9 021 - -
Eventualférpliktelser Inga Inga Inga Inga
Summa 132700 79 021 - -

Samtliga stallda sékerheter slapptes i samband med forsaljningen av projektbolaget Trenum Gaviehov AB under

" februari 2018.
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Not 22 Uppgift om moderféretag

Preservia Hyresfastigheter AB ar ett helagt dotterforetag till Preservia Fastigheter AB, org nr 559038-5323, med sate
i Stockholm och som upprattar koncernarsredovisning for den stoérsta koncern som Preservia Hyresfastigheter AB
ingér i som dotterforetag.

Not 23 Transaktioner med nirstaende

Ingen av aktiedgarna, styrelseledaméterna, ledande befattningshavare, revisor eller narstaende i Preservia Hyres-
fastigheter har haft ndgon direkt eller indirekt delaktighet i nagra affarstransaktioner med Bolaget som &r eller var
ovanlig till sin karaktér eller med avseende pé villkoren. Bolaget har inte heller [amnat 1an, stéllt garantier eller ingatt
borgensférbindelser till eller till forman for ndgon av aktiedgarna, styrelseledamoéterna, ledande befattningshavare,

revisor eller narstaende till Bolaget. Overenskommelse om tjanster med narstaende sker pa marknadsmassiga villkor.

Inga transaktioner som vasentligen paverkat koncernens stalining och resultat har &gt rum mellan Preservia Hyres-
fastigheter och narstaende.

Not 24 Hindelser efter balansdagen

Den 2 februari 2018 saldes dotterbolaget Preservia Gaviehov AB till Trenum AB, ett saméagt bolag mellan Balder
och Tredje AP-fonden, fér 216,2 MSEK. Preservia Gavlehov AB &ger en hyresrattsfastighet bestdende av 180 st
lagenheter. | samband med avyttringen av bolaget amorterades det i koncernen totalt ca 157 MSEK av
projektrelaterade lan till kreditinstitut och investerare.

Den 16 februari 2018 kallades aktiedgarna i Preservia Hyresfastigheter till extra bolagsstamma som agde rum den
2 mars. Vid bolagsstdmman togs det tas beslut om en riktad nyemission av 148 311 preferensaktier till Preservia
Fastigheter AB, motsvarande ca 14,8 MSEK i nominellt varde.

Den 26 februari 2018 antogs detaljplanen for dotterbolaget Preservia Pendlingen AB:s projekt i Balsta. Projektet
genomférs i samarbete med Scandinavian Property Group och omfattar ca 300 bostadsrattslagenheter.

Preservia Hyresfastigheter saljer genom ett dotterbolag per dagens datum ett hyresrattsprojekt, som omfattar 156 st
lagenheter belaget i Gavle, till ett varde om 220 MSEK. Képaren &r Trenum AB, ett saméagt bolag mellan Balder och
Tredje AP-fonden och ar samma kopare som kopte Etapp 1 i Gévle. Tilltrdde &r planerat till augusti 2018.
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman i Preservia Hyresfastigheter AB (Publ)

Orgnr. 559001-3875

Rapport om drsredovisningen och

koncernredovisningen
Uttalanden
Jag har utfért en revision av  Arsredovisningen  och

koncernredovisningen for Preservia Hyresfastigheter AB (Publ) for ar
2017.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats 1 enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december 2017
och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
irsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en 1 alla visentliga avseenden
rittvisande bild av koncernens finansiella stillning per den 31 december
2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sisom de antagits
av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen 4r forenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstimman faststiller resultatrikningen och
balansrikningen f6r moderbolaget och fér koncernen.

Grund foér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar”. Jag ir oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed 1
Sverige och har 1 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat ar tillrickliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sirskilt betydelsefulla omriden for revisionen ir de omriden som enligt
min professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revisionen
av 4rsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella
perioden, och innefattar bland annat de viktigaste bedémda riskerna for
visentliga felaktigheter. Dessa omriden behandlades inom ramen for
tevisionen av, och i mitt stillningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men jag gor inga separata uttalanden
om dessa omriden.

Férvaltningsfastigheter - virdering/existens av paggéende
fastighetsprojekt och avslutade

Balansposten i koncernen uppgar till 376,6 mkr vilket utgor 97 % av
balansomslutningen. Férvaltningsfastigheterna redovisas 16pande il
verkligt virde dar virderingen baseras pi bedémda marknadsvirden.
Eftersom balansposten 4r visentlig och virderingen baseras pa
antaganden om fastigheternas framtida kassafléden har vi ansett detta
vara ett sirskilt betydelsefullt omride. Information om
forvaltningsfastigheterna limnas i not 14.

Vira granskningsatgirder har inkluderat granskning av rutiner och
kontroller gillande hanteringen av de pigiende fastighetsprojekten.
Granskning har dven skett av redovisade anskaffningsvirden mot avtal
samt av underlagen till gjorda virderingar.

Aktier i dotterbolag - vdrdering

Balansposten 1 moderbolaget uppgér till 215 mkr och utgér 78 % av
balansomslutningen. Virderingen av  aktierna 4r beroende av
virderingen av de olika fastighetsprojekten som respektive dotterbolag
innchar och som baseras pi betydande antaganden om den framtida
ckonomiska utvecklingen varfor vi bedomt detta vara ett sirskilt
betydelsefullt omride. Information om aktier i dotterbolag limnas i not
15.

Vara granskningséitgarder har inkluderat granskning av underlagen till
ledningens bedémning av dotterbolagens framtida utveckling.
Granskning har 4ven skett av ledningens stillningstaganden gillande
forekomst av indikationer p4 att aktierna kan ha minskat i virde.

Villkorad képeskilling

Balansposten i koncernen och moderbolaget uppgir till 24 mkr.
Virderingen av den villkorade képeskillingen 4r beroende av
slutbesiktning godkints for de olika projektbolagen.

Vara granskningsétgirder har inkluderat granskning av underlagen till
berikningen av den villkorade skulden.

Fortsatt finansiering

Koncernen dr i en utvecklingsfas och 4r beroende av ytterligare
finansiering for att kunna fortsitta sin verksamhet. M&jligheterna till
finansiering 4r centralt for den fortsatta driften och for hur
redovisningen ska upprittas och dirfér bedéms detta omrade vara ctt
sarskilt betydelsefullt omréade i revisionen. Beskrivningen av ledningens
bedomning av mojligheterna  till fortsatt finansiering finns 1
arsredovisningen pa sid 2-3 och 1 not 24.

Vira granskningsatgirder har inkluderat granskning av de underlag som
ligger till grund for upprittad budget och likviditetsprognoser.
Granskning har 4ven skett av avtalade finansieringslésningar och av att
det finns méjligheter att utnyttja dem.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det idr styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de ger en
rittvisande bild enligt 4rsredovisningslagen och, vad giller
koncernredovisningen, enligt IFRS sasom de antagits av EU. Styrelsen
och verkstillande direkt6ren ansvarar dven for den interna kontroll som
de bedomer ir nodvindig fér att uppritta en drsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nigra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pi oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren fér beddmningen av
bolagets och koncernens formaga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nir si 4r tillimpligt, om forhallanden som kan paverka
formigan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstillande dircktéren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ till
att gora nigot av detta.
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Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppni en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller pi fel, och att limna en revisionsberittelse som innehéller mina
uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men 4r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan
finns. Felaktigheter kan uppsti pa grund av oegentligheter cller fel och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund 1 4rsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen.
Dessutom:

* identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter 1
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
ocgentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgirder
bland annat utifrin dessa risker och inhidmtar revisionsbevis som ir
tillrickliga och andamaélsenliga for att utgdra en grund foér mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter 4r hogre 4n for en visentlig felaktighet som beror pa
fel, eftersom ocgentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

¢ skaffar jag mig en forstielse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse f6r min revision for att utforma granskningsitgirder
som dr limpliga med hinsyn tll omstindigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

* utviirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten 1 styrclsens och verkstillande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

¢ drar jag en slutsats om Limpligheten i att styrelsen och verkstillande
direktren anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Jag drar ocksi en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller
forhillanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens férmiga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen
att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pi upplysningamna i
arsredovisningen och koncernredovisningen om den visentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar ir otillrickliga,
modifiera uttalandet om 4rsredovisningen och koncernredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhillanden gora att ett bolag och en koncern inte lingre kan fortsitta
verksamheten.

* utvirderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen och koncernredovisningen, diribland
upplysningarna, och om 4rsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett sitt
som ger en rittvisande bild.

* inhimtar jag tillrickliga och indamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen i enheterna eller affirsaktiviteterna inom
koncernen for att géra ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Jag ansvarar f6r styming, &évervakning och utférande av
koncernrevisionen. Jag ir ensam ansvarig fér mina uttalanden.

Jag miste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland de
betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Registrerat revisionsbolag
IMember of Grant Thornton International Ltd

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av drsredovisningen och koncernredovisningen har
jag dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direktdrens
forvaltning for Preservia Hyresfastigheter AB (Publ) for 4r 2017 samt
av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller férlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten cnligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och  beviljar  styrelsens ledaméter  och
verkstillande direktéren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nidrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ir
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed 1 Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat ir tillrickliga och
indamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir
forsvarlig med hinsyn tll de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets
och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att fortlspande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets  organisation dr utformad si att  bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeligenheter i Gvrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt. Den verkstillande direktoren ska
skota den l6pande forvaltningen enligt styrclsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de 4tgirder som ir nédvindiga for
att bolagets bokféring ska fullgéras i Sverensstimmelse med lag och for
att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot eller
verkstillande direktoren i nigot visentligt avseende:

* foretagit nigon dtgird eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse
som kan féranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

° pi nigot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betriffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande om detta, 4r att
med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ir forenligt med
akticbolagslagen.

Rimlig sikethet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka itgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att et forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte 4r forenligt med aktiebolagslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst pi
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder
som utfors bascras pi min professionella bedémning med
utgingspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar
granskningen pi sidana atgirder, omriden och forhallanden som ér
vasentliga for verksamheten och dir avsteg och 6vertridelser skulle ha
sirskild betydelse for bolagets situation. Jag gir igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna Aatgirder och andra
forhéllanden som #r relevanta f6r mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag f6r mitt uttalande om styrelsens forslag tll dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust har jag granskat om forslaget 4t
forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 30 april 2018

Auktoriserad revisor
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