ARSREDOVISNING

OCH KONCERNREDOVISNING

2018-01-01 - 2019-04-30

for

Preservia Hyresfastigheter AB (publ)
559001-3875

Arsredovisningen omfattar:

Forvaltningsberattelse

Koncernens resultrakning

Koncernens balansréakning

Koncernens forandring av eget kapital
Koncernens kassaflodesanalys
Moderbolagets resultatrékning
Moderbolagets balansrakning
Moderbolagets forandring av eget kapital
Moderbolagets kassaflédesanalys
Redovisningsprinciper och noter



Sid: 1 (36)

Preservia Hyresfastigheter AB (publ) Arsredovisning 2018/2019
559001-3875

ARSREDOVISNING OCH KONCERNREDOVISNING FOR
PRESERVIA HYRESFASTIGHETER AB (PUBL)

Styrelsen och verkstallande direkttren for Preservia Hyresfastigheter AB (publ) avger harmed arsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapsaret 2018-01-01 - 2019-04-30.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

Koncernen

Preservia Hyresfastigheter AB (publ) registrerades 23 januari 2015 och har sitt sate i Stockholm. Bolagets
verksamhet ar att bedriva investering i och utveckling samt férvaltning av mark och fastigheter. Byggentreprenad
upphandlas fran externa samarbetspartners. Bolaget har en anstélld VD, Topias Riuttamaki. Bolagets
foretagsobligation ar noterad pa Nordic Groth Market (NGM) med kortnamn PREH.

Preservia Hyresfastigheter AB (Preservia) ar en langsiktig fastighetsagare som investerar och forvaltar bostads-
fastigheter med fokus pa nyproducerade hyresrattsfastigheter. Geografiskt fokus &r storstader och tillvéaxtorter, dar
bostadsbristen & som hogst. Avkastning till bolagets aktieagare och investerare genereras genom fastigheternas
driftsnetto samt i forekommande fall dess vardetdkning. Preservia Hyresfastigheter investerar primart i hyresratts-
fastigheter som en langsiktig dgare och kan avyttra projekt om marknadsférutsattningarna ar fordelaktiga.

Om Preservia

Preservia ar investerare och utvecklare av bostader med fokus pa hyresratter. Intékterna genereras genom utveckling
och forsaljning av fastigheterna, och i forekommande fall genom driftnettot av férvaltningsfastigheter. Koncernen har
idag ca 500 bostader under produktion i Gavle och Balsta dar projektet i Gavle &r i sin slutfast och projektet i Balsta
star redo att paborjas i samarbete med Scandinavian Property Group som har det operativa ansvaret for byggnationen.

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

Omsattning, resultat och stéllning - 6versikt (Koncernen)

2018/2019 2017 2016 2015
Nettoomséttning, kSEK 1072 1698
Rorelseresultat (EBIT), kKSEK -23 274 -20 573 -3184 -1671
Resultat efter finansiella poster, kSEK -84 289 -32 598 -5233 -3912
Balansomslutning, kSEK 232 014 386 719 353011 159 921
Soliditet, % * -7,5% 5,4% 7,7% 10,4%
Medelantal anstéllda, st 1 1 0 0

1) Eget kapital / Balansomslutning

Omsaéttning, resultat och stéllning - 6versikt (Moderbolaget)

2018/2019 2017 2016 2015
Rorelseresultat (EBIT), kKSEK -13 664 -1612 -1524 -1671
Resultat efter finansiella poster, kSEK -90 028 -32 598 -9 033 -3912
Balansomslutning, kSEK 180 322 276 605 323413 159 921
Soliditet, % -38,2% 28,1% 25,6% 10,4%
Medelantal anstallda, st 1 1 0 0

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

Transaktioner med narstaende
Transaktioner med delagare och deras narstdende som férekommer upphandlas med marknadsmassiga villkor. For
narmare information om periodens narstaendetransaktioner se not 25.

Risker och osékerhetsfaktorer

Riskerna i koncernens verksamhet kan generellt delas in i operationella risker relaterade till affarsverksamheten

och risker relaterade till finansverksamheten.

Under rakenskapséret har bolaget konkret fatt uppleva dessa operationella och finansiella risker. Riskerna har
aktualiserats for att projektplanerna och finaniseringsplanerna inte alltid har gatt att synkronisera med varandra. Nar en
obligation l6per dver en viss period ar det helt oberoende om projekten blir klara under perioden. | bolagets verksamhet
genereras intakterna framst genom avyttring av projekt, darmed kan det uppsta behov av att férlanga finansieringen i de
fall dar projekten tar langre tid &n planerat. Det kan dven uppsta behov av att refinansiera eller omforhandla
finansieringsvillkor om marknaden eller projekten inte utvecklas enligt prognos.

Miljoinformation som &r viktig fér beddmningen av bolagets stéllning och resultat

Nagon tillstdndspliktig eller anmalningspliktig verksamhet enligt miljobalken bedrivs inte. Koncernens
bedomning &r att verksamheten inte har nagon vasentlig miljopaverkan. Trots det ses koncenens miljdarbete
och miljépolicy fortlépande 6ver. Enligt koncernens miljopolicy ska ett aktivt miljdarbete bedrivas, med syfte att
standigt forbattra miljon pa ett ekonomiskt och affarsmassigt forsvarbart satt, med 6vertygelse om att detta
leder till ett attraktivare foretag for bade medarbete, kunder, leverantérer och aktieagare. Arbetet med miljon ar
en integrerad del av verksamheten och varje ansvarig chef har det lokala ansvaret for att miljopolicyn
tillampas.

Vasentliga handelser under aret

Projektbolag

Den 2 februari 2018 saldes dotterbolaget Preservia Gavlehov AB till Trenum AB, ett saméagt bolag mellan Balder och
Tredje AP-fonden, for 216,2 MSEK. Preservia Gavlehov AB ager en hyresrattsfastighet bestaende av 180 st lagenheter.
| samband med avyttringen av Preservia Gavlehov AB, amorterades det i koncernen totalt ca 157 MSEK av
projektrelaterade lan till kreditinstitut och investerare. Nagra manader senare, 16 juli, tilltradde samma kopare
projektbolaget Gavlehov Etapp 2 med ett hyresrattsprojekt om 156 bostader i Gavle till ett varde om 220 MSEK.
Preservia Hyresfastigheter AB kommer fortsatta ansvara for utvecklingen av projektet fram till fardigstallande i slutet av
2019. Projektbolagen séaldes till en koncernmassig forlust om 19 330 Tkr.

| slutet pa februari 2018 antogs detaljplanen for dotterbolaget Preservia Pendlingen AB:s projekt i Balsta. Detaljplanen
vann laga kraft under mars 2019. Kort efter detta tilltradde bolaget den byggratt som medger ca 300 bostader i Balsta
Projektet genomférs i samarbete med Scandinavian Property Group. | samband med tilltrAdet av marken
omstrukturerades dganderatten till projketbolaget Pendligen dar SP Group Bostad Balsta star som ny &gare. | det
nytillkommna projektbolaget Bostad Balsta dger Preservia Hyresfastigheter ca 58% av aktierna.
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Den 14 mars 2018 beslot Kommunstyrelsen i Huddinge kommun att inte godkénna en forlangning av ramavtalet mellan
Concent Holding och Huddinge kommun avseende del av fastigheten Grantorp 5:3. Den tidigare planen for Preservia
och Concent att samarbeta kring Huddinge-projektet blir darmed inte av. Preservia drabbas av beslutet genom att den
handpenning som Preservia erlagt till Concent fér projektet, samt framtida avkastning fran projektet, gar forlorade.
Preservia kommer att vidta alla méjliga atgarder for att minimera den eventuella ekonomiska skadan. Preservia
Hyresfastigheter har valt att skriva ner aktierna i Preservia Halsovagen AB (Huddinge-projektbolaget) till 1 kr, vilket har
en negativ effekt om 11,6 MSEK pa koncernniva. Forlusten av Huddinge-projektet medfér en minskning av bolagets
slutbetalningar till Concent avseende tidigare forvarvade projekt i Gavle och Balsta. Denna slutbetalning minskar fran
24 MSEK till 8,5 MSEK.

Fordringshavarmoéte

Under juni manad genomférde bolaget ett fordringshavarméte for innehavare av bolagets foretagsobligation i syfte att
andra obligationsvillkoren. Foéljande villkorsandringar som foreslogs av bolaget godkéandes av fordringségarna den 28
juni 2018:

Preservia AB’s féretagsobligation med ISIN SE0008014088, uppgaende till nominellt belopp om 81 MSEK 6&verlats till
Preservia Hyresfastigheter AB. Andringen tradde i kraft 24 september 2018 och &r darefter noterad med Preservia
Hyresfastigheter AB som emittent. Cirka 30 procent av obligationslanen konverteras till stamaktier Serie B i Preservia
Hyresfastigheter AB. Resterande del av lanet ges battre sakerhet i form av aktiepant i Balsta-projektet. Obligationslanet
forlangs med 2+2 ar och det beslutades att ingen ranta ska utga. Liknande forfarande foreslogs till
obligationsinnehavarna i Preservia ABs (publ) obligationslan. Investerarna far sakerheter motsvarande 70 procent av de
tidigare icke-sékerstallda obligationslanen, samt ca 30 procent av de tidigare obligationslanen konverteras till aktier i
Preservia Hyresfastigheter AB motsvarande ca 75 procent av bolaget och ca 23 procent av rosterna. Preservia
Fastigheter AB kommer darmed fortsatta ha rostmajoritet i Preservia Hyresfastigheter AB. Preservia Hyresfastigheter AB
kommer att kunna fortsétta sin verksamhet och realisera framtida projektvarden, samt investera i och genomféra nya
projekt och pa sa vis arbeta vardeskapande for investerarna dven efter att obligationerna aterbetalats. Andringarna kan
genomforas forst efter godkannande av prospekt hos FI som beraknas vara klart under sista kvartalet 2019.

Under aret har Preservia lopande kopt tillbaka delar av obligationerna till en postiv resultaeffekt i koncernen pa
6 994 Tkr.

Stammobeslut

Den 16 februari 2018 kallades aktiedgarna i Preservia Hyresfastigheter till extra bolagsstamma den 2 mars. Vid
bolagsstamman togs det beslut om en riktad nyemission av 148 311 preferensaktier till Preservia Fastigheter AB,
motsvarande ca 14,8 MSEK i nominellt varde. Vid arsstamman den 23 maj beslutades att inte Iamna nagon utdelning pa
preferensaktien, pga. bolagets finansiella stéllning och likviditetsbehov i verksamheten. Utdelningen ackumuleras och ett
nytt beslut om utdelning tas vid nasta arsstamma.

Under aret har styrelseordférande Peder Raneke avgatt och i samband med detta kliver David Dahlgren in som ny
styrelseordférande. Vid extra bolagsstamma den 18 december 2018 beslutades det att férlanga koncernens
rakenskapsar; 2018-01-01 — 2019-04-30 detta medfor att viss bristande jamférbarhet foreligger mellan perioderna.

Bolaget informerade marknaden den 21 januari 2019 att ett nedskrivhingsbehov identifierats och som foljd av detta har
bolaget forbrukat sitt aktiekapital till mer an halften och darfor s& har en kontrollbalansrakning upprattats. Bolaget
kallade darmed till kontrollstdmma (KBR1) som hdlls den 6 februari 2019. Stdmman beslutade att driva bolagets
verksamhet vidare men att I6pande granska det egna kapitalet och vidta nédvandiga atgarder for att forsoka aterstalla
det egna kapitalet innan nasta kontrollstdmma (KBR2).
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Den 29 april 2019 bestdmde en extra bolagsstdmma att anta en ny bolagsordning samt genomféra en riktad nyemission
av hogst 14 683 141 stamaktier serie B. Varje stamaktie i serie B skall ha ett réstvarde om en tiondels (1/10) rost.
Preferensaktien skall 4ga foretrade framfor stamaktie till bolagets utdelningsbara medel respektive tillgingar. Dessa
beslut &r i enlighet med de atgarder som Bolaget gavs mandat att genomféra under fordringshavarmétet som holls i

juni 2018. Bolaget faststallde avstdmningsdagen till den 25 januari 2019, for att som obligationsinnehavare vara
teckningsberattigad i kvittningsemissionen. Andringarna kan genomféras forst efter godkannande av prospekt hos Fi
som beraknas vara klart under sista kvartalet 2019.

Framtidsutsikter

Pa projektfronten kommer fokus narmast ligga pa att realisera varden i var nuvarande portfolj. For tillfallet ar
byggnationen av etapp 2 i Gavle i sin slutfas och etappvis inflyttning pagar. Balsta projektet leds nu av var
samarbetspartner Scandinavian Property Group och Preservia sitter i styrelsen utan operativt ansvar. Byggstart och
fardigstallande kommer att paga etappvis under de kommande aren. Vi ar néjda med samarbetet med SPG som
bidrar med sina starka kapitalpartners samt en gedigen erfarenhet av nyproduktion av bostader i jamforbara lagen.

Pa den finansiella fronten kommer fokus ligga pa att verkstalla atgarderna som godkandes i fordringshavarmotet i

juni 2019 (se not 26 for ytterligare information) dar villkorsandringar for obligationslanen rostades igenom. Genomférda
villkorsandringar medfor en rad positiva effekter for koncernen dé& Preservia Hyresfastigheter AB far ett tillskott av eget
kapital motsvarande kvittningsbeloppet vilket sakerstaller bolagets fortsatta drift och langsiktiga 6verlevnad. Bolaget
ges mojlighet att fardigstalla Balsta-projektet och realisera eventuell vinst. Vidare ges bolaget mojlighet att exekvera
strategin framover som framst kommer fokusera pa samarbeten med vinstdelningsmodeller dar Preservia driver och
utvecklar projekten at medinvesterarna. Preservia har i skrivande stund en kassa om ca 20 MSEK som ger bolaget
modjlighet att sdkerstélla attraktiva projekt i samarbete med aktdérer som ofta ar slutlig kbpare av den fardiga produkten.
Det &r en etablerad projektmodell som populéart refereras till som forward funding. Efter ovan genomférda atgarder
kommer Preservia har goda utsikter att utveckla bolaget vidare. Detta kommer skapa vérde till stamaktiedgarna, dar
Fordringshavarna ager ca 75 procent av bolaget. Vidare beréknas &ven slutképeskillingen for Etapp 2 i Gavle att
paverka koncernens kassa positivt nar den inom det kommande aret beraknas betalas in.

Efter planerad kontrollbalansrakningsstamma 2 i oktober bedomer vi att aktiekapitalet kan aterstallas i enlighet med
ovan (se not 26 for ytterligare information), vilket medfor en stor forstarkning av balansrakningen. Med den starkta
balansrakningen kommer bolaget ha en bra position att agera pa attraktiva affarsmaojligheter.

Forslag till behandling av forlust (SEK)
Till arsstammans forfogande finns foljande medel:

Balanserat medel 6 856 276
Nyemission 14 816 269
Preferensaktieutdelning -1117 795
Avrets resultat -90 028 303

-69 473 553

Styrelsen foreslar att till forfogande vinstmedel disponeras enl foljande:

Balanseras i ny rékning -69 473 553
-69 473 553

Betraffande moderbolagets och koncernens resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till nedanstaende resultat- och
och balansrakningar, kassaflddesanalyser samt tillaggsupplysningar. Alla belopp uttrycks i tusentals kronor (KSEK)
dar ej annat anges.
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KONCERNENS Not 2018-01-01 2017-01-01
RESULTATRAKNING (kSEK) 2019-04-30 2017-12-31
Rorelsens intéakter m.m.

Nettoomséttning 6 1072 1698
Ovriga rorelseintakter - 207
Rorelsens intédkter m.m. 1072 1905
Rorelsens kostnader

Fastighetsforvaltning -733 -1412
Ovriga externa kostnader 7 -14 395 -2 644
Personalkostnader 8 -1508 -945
Avskrivningar och nedskrivningar av immateriella och 9 -10 -29
materiella anlaggningstillgangar

Nedskrivningar av omsattningstillgangar 9 -7 700 -17 448
utdver normala nedskrivningar

Rorelseresultat -23 274 -20573
Resultat fran finansiella investeringar

Finansiella intakter 11 9071 2214
Finansiella kostnader 12 -70 086 -14 239
Resultat efter finansiella poster -84 289 -32 598
Skatt pa arets resultat 13 - -
ARETS RESULTAT -84 289 -32 598
KONCERNENS RAPPORT OVER

TOTALRESULTAT (KkSEK)

Arets resultat -84 289 -32 598
Arets 6vrigt totalresultat - -
Arets totalresultat -84 289 -32 598
Arets totalresultat hanforligt till:

Moderforetagets aktieagare -84 165 -32 598
Innehav utan bestdmmande inflytande -124 -
ARETS TOTALRESULTAT 2) -84 289 -32 598

2) Inget dvrigt totalresultat finns att férdela mellan moderféretagets aktieégare och innehav utan bestammande inflytande

Resultat per aktie och aktiedata

Medelantal aktier, st )
Resultat per aktie hanforligt till moderbolagets
aktiedgare, SEK 2

20
20

5000 000 5000 000

-16,83 -6,52

1) Inga potentiella aktier som ger upphov till utspadningseffekt finns i koncernen. Dotterbolaget Preservia Projekt Géavle AB har per bokslutsdatum registrerade preferensaktier dar minoritetsagarna

endast har ratt till utdelning p& investerat kapital med en &rlig réanta om 6,5% som utbetalas per kvartal.

Tillhérande noter &r en integrerad del av koncernens bokslut.
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KONCERNENS Not 2019-04-30  2017-12-31

BALANSRAKNING (kSEK)

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier, verktyg och installationer 14 - 551

Forvaltningsfastigheter 14 99 684 376 643

Summa materiella anlaggningstillgéngar 99 684 377 194

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i intressebolag 156 -

Fordringar hos koncernféretag 16 76 537 3 964

Summa finansiella anlaggningstillgangar 76 693 3964

Summa anlaggningstillgangar 176 377 381 158

Omsattningstillgangar

Kundfordringar - 31

Ovriga fordringar 17 32984 -

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 510 40
33494 71

Likvida medel 19 22 143 5490

Summa omsattningstillgadngar 55 637 5561

SUMMA TILLGANGAR 232014 386 719

Tillhérande noter &r en integrerad del av koncernens bokslut.
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KONCERNENS Not 2019-04-30  2017-12-31
BALANSRAKNING (kSEK)

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 20

Aktiekapital 545 530
Ovrigt tillskjutet kapital 68 667 53851
Annat Eget kapital, inklusive arets resultat -139 330 -43 550
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare -70 118 10 831
Innehav utan bestdmmande inflytande 52 656 9982
Summa eget kapital -17 462 20 813
Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 21 226 163 174 397
Ovriga langfristiga skulder 21 8 500 24 000
Summa langfristiga skulder 234 663 198 397
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebéarande skulder 21 4000 147 975
Leverantdrsskulder 200 1025
Ovriga kortfristiga skulder 97 5091
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 22 10516 13418
Summa kortfristiga skulder 14 813 167 509
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 232 014 386 719

Tillhérande noter &r en integrerad del av koncernens bokslut.
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KONCERNENS
FORANDRING AV EGET KAPITAL (KSEK)

Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

| Annat|
Ovrigt Eget Kapital Innehav utan

Aktie- tillskjutet inklusive bestammande Summa

kapital kapital arets resultat inflytande Eget kapital
Ingdende eget kapital per
1januari 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
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 9982 20 813
Ingdende eget kapital per
1januari 2018 530 53 851 -43 550 9982 20 813
Arets resultat -84 165 -124 -84 289
Transaktioner med aktiedgare:
Nyemission 15 14 816 14 831
Utdelning preferensaktier -1118 -948 -2 066
Agarforandringar i koncernen -10 497 43 746 33 249
Summa transaktioner med
aktiedgare 15 14 816 -11 615 42 798 46 014
Utgaende eget kapital per
30 april 2019 545 68 667 -139 330 52 656 -17 462

Tillhérande noter &r en integrerad del av koncernens bokslut.
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KONCERNENS Not 2018-01-01  2017-01-01
KASSAFLODESANALYS (kSEK) 2019-04-30  2017-12-31
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -23 274 -20 573
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 9 7710 17 477
Erhallen ranta m.m. 6 999 6
Erlagd ranta m.m. -7 720 -21 146
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital -16 285 -24 236
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Investeringar i pAgaende projekt -113 367 -
Okning(-)/Minskning(+) av kundfordringar -128 -
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -26 031 2178
Okning(+)/Minskning(-) av leverantérsskulder -79 79
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder 141 124 3462
Okning(+)/Minskning(-) av ehallet forskott - 5 000
Summa férandring i rorelsekapitalet 1519 10719
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -14 766 -13517
Investeringsverksamheten

Forvarv av koncernforetag 29 088 -
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 14 - -125 726
Forsaljning av koncernforetag 35748 -
Periodens lamnade lan till koncernforetag -21 537 -3 952
Periodens amorteringar fran koncernféretag 14 110 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 57 409 -129 678
Finansieringsverksamheten

Nyemission - 29 381
Upptagna lan 61 800 127 385
Amortering 1an -93 205 -6 704
Transaktioner med innehavare utan bestammande inflytande 8 347 -
Utbetald utdelning till innehavare utan bestammande inflytande -2 932 -1774
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -25 990 148 288
ARETS KASSAFLODE 16 653 5093
Likvida medel vid arets borjan 5490 397
Likvida medel vid arets slut 19 22143 5490

Tillhérande noter &r en integrerad del av koncernens bokslut.
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MODERBOLAGETS Not 2018-01-01  2017-01-01
RESULTATRAKNING (kSEK) 2019-04-30  2017-12-31
Rorelsens intéakter m.m.

Nettoomséttning 6 - -
Rorelsens intédkter m.m. - -
Roérelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 7 -11 911 -708
Personalkostnader 8 -1 508 -904
Nedskrivningar av omsattningstillgangar

utéver normala nedskrivningar 9 -245 -17 448
Rorelseresultat -13 664 -19 060
Resultat fran finansiella investeringar

Resultat fran andelar i koncernforetag 10 -79 336 -
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 11 11411 6 484
Réntekostnader och liknande resultatposter 12 -8 439 -19 667
Resultat efter finansiella poster -90 028 -32 243
Skatt pa arets resultat 13 - -
ARETS RESULTAT -90 028 -32 243
TOTALRESULTAT (KSEK)

Arets resultat -90 028 -32 243
Arets 6vrigt totalresultat - -
Arets totalresultat -90 028 -32 243
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MODERBOLAGETS Not 2019-04-30  2017-12-31

BALANSRAKNING (kSEK)

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 15 71098 215821

Fordringar hos koncernforetag 16 106 191 56 967

Summa finansiella anlaggningstillgangar 177 289 272 788

Summa anlaggningstillgangar 177 289 272 788

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 17 112 -

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 15 28
127 28

Kassa och bank 19 2 906 3789

Summa omsattningstillgangar 3033 3817

SUMMA TILLGANGAR 180 322 276 605
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Arsredovisning 2018/2019

MODERBOLAGETS Not 2019-04-30  2017-12-31
BALANSRAKNING (kSEK)
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 20
Bundet eget kapital
Aktiekapital 545 530
Uppskrivningsfond - 70 385
545 70915
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 20 554 39099
Arets resultat -90 028 -32 243
-69 474 6 856
Summa eget kapital -68 929 77771
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 226 183 151 137
Skulder till koncernféretag - 14 831
Ovriga langfristiga skulder 8 500 24 000
Summa langfristiga skulder 21 234 683 189 968
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 183 1
Kortfristiga rantebéarande skulder 21 4 000 -
Ovriga kortfristiga skulder 38 5039
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 22 10 347 3826
14 568 8 866
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 180 322 276 605




Preservia Hyresfastigheter AB (publ)
559001-3875

Sid: 13 (36)

Arsredovisning 2018/2019

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
Ingdende eget kapital per
1 januari 2017 500 978 70 385 20 067 -9 033 82 897
Omforing enligt vinstdisposition -9 033 9033 -
Arets resultat -32 243 -32 243
S:aformodgenhetsforandr. exkl.
transakt. med aktiedgare - - - -9033 -23210 -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
Ingédende eget kapital per
1 januari 2018 530 - 70 385 39099 -32243 77771
Omforing enligt vinstdisposition -32243 32243 -
Arets resultat -90 028 -90 028
S:aformodgenhetsforandr. exkl.
transakt. med aktiedgare - - - -32243 -57785 -90 028
Transaktioner med aktiedgare:
Pagaende Nyemission 15 14 816 14 831
Uppskrivningsfond -70 385 -70 385
Utdelning -1118 -1118
Summa transaktioner med
aktiedgare 15 - -70 385 13 698 - -56 672
Utgaende eget kapital per
30 april 2019 545 - - 20554 -90 028 -68 929
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Arsredovisning 2018/2019

MODERBOLAGETS Not 2018-01-01  2017-01-01
KASSAFLODESANALYS (kSEK) 2019-04-30  2017-12-31
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -13 664 -19 060
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 9 244 17 448
Erhallen ranta 6 999 6
Erlagd ranta -5819 -9 690
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital -12 240 -11 296
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar -99 33
Okning(+)/Minskning(-) av leverantérsskulder 182 -48
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder 9999 31
Okning(+)/Minskning(-) av ehallet forskott - 5 000
Summa forandring i rorelsekapitalet 10 082 5016
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -2 158 -6 280
Investeringsverksamheten

Periodens lamnade lan till koncernforetag -1 986 -18 803
Periodens lamnade aktieagartillskott -5 -
Periodens amorteringar fran koncernféretag 29 057 6 899
Forvarv av koncernbolag -13 046 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 14 020 -11 904
Finansieringsverksamheten

Nyemission - 29 381
Erhalina aktieagartillskott - -
Upptagna lan - -
Amortering 1an -10 880 -6 403
Utbetald utdelning -1 864 -1 060
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -12 744 21918
Arets kassafléde -883 3734
Likvida medel vid arets borjan 3789 56
Likvida medel vid arets slut 19 2906 3789
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NOTER TILL KONCERNENS FINANSIELLA RAPPORTER

Not 1 Allmé&n information
Preservia Hyresfastigheter AB &r ett aktiebolag med sate i Stockholm. Adressen till huvudkontoret ar;
Vasagatan 7, 111 20 Stockholm.

Styrelsen och verkstéllande direktéren har den 4 juli 2019 godkant 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 foregdende ar. Funktionell valuta for koncernen
inkluderat moderféretag och samtliga svenska dotterféretag ar svenska kronor, SEK. Resultatrakningen ar uppstalld i
kostnadsslag. Samtliga tillgngar, avsattningar och skulder redovisas till anskaffningsvarde, om inget annat anges.

Uppskattningar och bedémningar

For att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kravs att ledningen gér bedémningar och uppskattningar samt
gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder,
intakter 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 andringen gors och framtida perioder om andringen paverkar bade aktuell
period och framtida perioder.

Koncernen redovisar uppskjutna skattefordringar vid varje balansdag i den utstrackning det ar sannolikt att de komer att
utnyttjas under kommande perioder. Detta bygger pa uppskattningar om framtida I6nsamhet. Om dessa uppskattningar
andras kan det medféra minskade uppskjutna skattefordringar under kommande perioder for tillgangar som for narvarande
redovisas i koncernens balansrakning.

Viktiga uppskattningar och bedomningar for redovisningsandamal beskrivs i not 4.
Forandringar i redovisningsprinciper foéranledda av nya eller andrade IFRS

IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder &r en ny standard och ersatter IAS 18 Intékter och IAS 11 Entreprenadavtal och flera
intaktsrelaterade tolkningar. Den nya standarden infér en kontrollbaserad redovisningsmodell for intdkterna och ger mer
detaljerad vagledning inom manga omraden som tidigare inte framgatt av gallande IFRS, bland annat om hur man redovisar
dverenskommelser med flera prestationsataganden, rorlig prissattning, kundens returratt, aterkdpsratt mot leverantor, och
andra vanliga villkor.

Den nya standarden tillampas retroaktivt utan omrakning av tidigare rapportperioder och att den sammanlagda eventuella
effekten av den forsta tillampningen istéllet redovisas som en justering av ingdende balans for balanserade vinstmedel per
2018-01-01. Styrelse och VD fér Preservia Hyresfastigheter har utvarderat effekterna av 6vergangen och kunnat konstatera att
detta ej fick ndgon effekt pa vare sig intaktsbeloppens storlek eller nar i tiden intakterna redovisas.

IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS 9 Finansiella instrument &ar en ny standard och erséatter IAS 39 Finansiella Instrument: redovisning och vardering.
Den nya standarden innebar forandringar av hur finansiella tillgangar klassificeras och varderas samt infor en ny modell
med forvantade kreditforluster for nedskrivning av finansiella tillgangar, exempelvis att avsattning for osékra kundfordringar
berdknas pé forvantade forsluter istallet for intraffade forluster.

D& koncernen historiskt inte har haft ndgra kundforluster samt att inga utgdende kundfordringar existerar i balansrakningen
per 2019-04-30 har denna nya modell inte gett ndgon effekt varken pé ingdende balanser per 2018-01-01 eller p& utgéende
balanser per 2019-04-30.
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Standarder som som annu inte tratt i kraft och som inte tillapas i fortid av koncernen

IFRS 16 Leasingavtal.

IFRS 16 Leasingavtal ersatter IAS 17 Leasingavtal och relaterade tolkningar och skall tillamplas for rakenskapsar som borjar
den 1 januari 2019 eller senare. Den nya standarden innebar att samtliga leasingavtal for leastagare, bade operationella och
finansiella leasingavtal, skall redovisas i balansrakningen som anlaggningstillgdng och motsvarande leasingskuld. For
leasegivare innebar den nya standarden inte nagra storre skillnader. D& koncernen inte innehar varken operationella eller
finansiella leasingavtal, kommer inforandet av den nya standarden inte att medféra nagon paverkan pa rakenskaperna.

Koncernredovisning

Dotterforetag ar féretag som star under ett bestammande inflytande frdn moderbolaget. Bestammande inflytande foreligger om
moderbolaget har inflytande 6ver investeringsobjektet, &r exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang
samt kan anvanda sitt inflytande 6ver investeringen till att paverka avkastningen. Vid bedomningen om ett bestimmande
inflytande foreligger, beaktas potentiella rostberattigande aktier samt om de facto control foreligger.

Konsolideringsmetod

Vid ett forvarv gors det en bedémning om det ar ett rorelse- eller ett tillgdngsforvarv. Ett rorelseforvarv definieras enligt IFRS 3
och kraver att tillgangar och skulder som foérvarvas ska utgora en verksamhet/rérelse. Nar ett forvarv sker av en grupp av
tillgangar eller nettotillgdngar som inte utgor en rorelse klassificeras det som ett tillgangsforvarv. Vid forvarv av ett dotterbolag
vars tillgangar utgdrs av en fastighet och saknar férvaltningsorganisation och administration klassificeras forvarvet som ett
tillgangsforvarv. Anskaffningsvardet for nettotillgdngarna fordelas pa de enskilda identifierbara tillgangarna och skulderna
baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Forvarv av en sjalvstandig verksamhet utgor saledes ett
rorelseférvarv och redovisas enligt forvarvsmetoden. Vid férvarvsmetoden betraktas ett féretags forvarv av ett dotterbolag som
en transaktion varigenom moderbolaget indirekt forvarvar dotterbolagets tillgdngar och évertar dess skulder.
Anskaffningsvardet for ett rorelseforvarv utgors av vid transaktionsdagen verkliga varden for erlagda tillgangar 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 varderas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade nedskrivningar. Forvarvskostnader kostnadsférs nar de uppkommer.

Dotterféretag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag d& det bestammande inflytandet 6verfors till koncernen.
De exkluderas ur koncernredovisningen fr&n och med den dag d& det bestammande inflytandet upphor. Forvarvsmetoden
anvands for redovisning av koncernens rorelseforvarv. Képeskillingen for forvarvet av ett dotterféretag utgors av verkligt varde
pa overlatna tillgangar, skulder som koncernen adrar sig till tidigare agare av det forvarvade bolaget och de aktier som
emitterats av koncernen, inklusive villkorad képeskilling. Identifierbara forvarvade tillgdngar och dvertagna skulder i ett
rorelseforvarv varderas inledningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen. For varje forvarv — det vill saga forvarv for forvarv —
avgor koncernen om innehav utan bestammande inflytande i det forvarvade foretaget redovisas till verkligt varde eller till
innehavets proportionella andel i det redovisade vardet av det forvarvade foretagets identifierbara nettotillgangar.

Koncerninterna transaktioner, balansposter, intdkter och kostnader p& transaktioner mellan koncernforetag elimineras.
Vinster och forluster som resulterar fran koncerninterna transaktioner och som ar redovisade i tillgangar elimineras
ocksd. Redovisningsprinciperna for dotterforetag har i forekommande fall andrats for att garantera en konsekvent
tillampning av koncernens principer.

Intdktsredovisning

Koncernens intakter har under rakenskapsaret uteslutande bestatt av hyresintakter fran forvaltningsfastigheter.
Hyresintakterna betalas i forskott manadsvis och redovisas som intakt 6ver tid i takt med de méanatliga hyrorna.
Forvaltningsfastigheter som genererat rakenspaksarets intakter har avyttrats under rakenskapsaret, varfor inga
intaktsrelaterade balanspoter aterfinns i utgdende balanser per 2019-04-30.
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Finansiella intéakter och kostnader
Finansiella intakter bestar av ranteintakter pa investerade medel. Ranteintakter pa finansiella instrument redovisas
enligt effektivrantemetoden (se nedan).

Finansiella kostnader bestar av rantekostnader p& obligationslan samt finansiella kostnader. Laneutgifter redovisas i
resultatet med tillampning av effektivrantemetoden.

Effektivrantan ar den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt
instruments forvantade [6ptid till den finansiella tillgdngens eller skuldens redovisade nettovarde. Berakningen innefattar
alla avgifter som erlagts eller erhdllits av avtalsparterna som ar en del av effektivrantan, transaktionskostnader och alla
andra 6éver- och underkurser.

Aktuell och uppskjuten skatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i resultatrakningen utom nar
skatten avser poster som redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas aven
skatten i Ovrigt totalresultat respektive eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden beraknas pa basis av de skatteregler som pa balansdagen ar beslutade eller i praktiken
beslutade i de lander dar moderfoéretagets dotterféretag ar 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 foremal for tolkning. Den gor, nar sa beddéms lampligt, avsattningar for
belopp som troligen ska betalas till skattemyndigheten.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrakningsmetoden, pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan
det skattemassiga vardet pa tillgangar 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 forsta
redovisningen av en tillgdng eller skuld som inte &r ett rorelseférvarv och som, vid tidpunkten for 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 galla nar den
berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ar troligt att framtida skattemassiga éverskott kommer
att finnas tillgangliga, mot vilka de temporara skillnaderna kan utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och -skulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for 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 anlaggningstillgdngar

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

omvarderat belopp, baserat pa regelbundna varderingar som utfors atminstone vart tredje ar av externa och
oberoende varderingsmén, minskat med de avskrivningar av byggnader som gjorts darefter. De ackumulerade
avskrivningarna vid tidpunkten for omvarderingen elimineras mot tillgangens uppskrivna anskaffningsvarde, varefter
nettobeloppet utgor tillgdngens omvarderade belopp. Alla andra materiella anlaggningstillgangar redovisas till
anskaffningsvarde med avdrag for avskrivningar. | anskaffningsvéardet ingar utgifter som direkt kan hanforas till
forvarvet av tillgngen. | anskaffningsvardet kan ocksé inga overforingar fran eget kapital av eventuella
vinster/forluster fran kassaflodessékringar som uppfyller villkoren for sakringsredovisning, hanforliga till inkop i
utlandsk valuta av materiella anlaggningstillgéngar.

Tillkommande utgifter 1aggs till tillgdngens redovisade varde eller redovisas som en separat tillgang, beroende pa
vilket som &r lampligt, endast da det ar sannolikt att de framtida ekonomiska forméner som ar forknippade med
tillgdngen kommer att komma koncernen tillgodo och tillgdngens anskaffningsvarde kan matas pa ett tillforlitligt
satt. Redovisat varde for den ersatta delen tas bort fran balansrakningen. Alla andra former av reparationer och
underhall redovisas som kostnader i resultatrakningen under den period de uppkommer.
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Okning av redovisat varde som uppkommer vid omvérdering av byggnader och mark fors till Reserver i eget kapital.
Minskningar som utjamnar tidigare 6kningar av samma tillgdng belastar Reserver. Alla 6vriga minskningar
resultatfors. Arligen dverfors skillnaden mellan avskrivningen baserad pa tillgdngens redovisade omvérderade belopp
(kostnadsford avskrivning) och avskrivning som baseras p& ursprungligt anskaffningsvarde, fran Reserver till
Balanserade vinstmedel.

Materiella anlaggningstillgangar ar redovisade till anskaffningskostnad med avdrag for avskrivningar baserade pa en
bedémning av tillgdngarnas nyttjandeperiod. | anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanféras till forvarvet av
tillgangen.

Tillkommande utgifter 1aggs till tillgdngens redovisade varde eller redovisas som en separat tillgang, beroende pa
vilket som ar lampligt, endast da det ar sannolikt att de framtida ekonomiska forméner som ar forknippade med
tillgdngen kommer att komma koncernen tillgodo och tillgdngens anskaffningsvarde kan matas pa ett tillforlitligt
satt. Alla andra former av reparationer och underhall redovisas som kostnader i resultatrakningen under den period
de uppkommer.

Avskrivningar baseras pé historiska anskaffningsvarden och den bedémda nyttjandeperioden.
Inga avskrivningar gors p& mark och byggratter.

Tillgdngarnas restvarden och nyttjandeperiod provas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov. En tillgdngs
redovisade varde skrivs genast ner till dess atervinningsvarde om tillgdngens redovisade varde 6verstiger dess
bedémda &tervinningsvarde. Vinster och forluster vid avyttring faststélls genom en jamférelse mellan forsaljningsintakt
och redovisat varde och redovisas i resultatrakningen.

Nedskrivningar (exklusive finansiella tillgangar)

Tillgangar som ar féremal for avskrivningar provas for ett eventuellt nedskrivningsbehov nar det har intraffat handelser
eller nar det finns omstandigheter som tyder pa att atervinningsvéardet inte uppgar till minst det redovisade vardet.
Nedskrivning sker med det belopp med vilket redovisat varde 6verstiger atervinningsvardet. Atervinningsvardet utgérs
av det hogsta av en tillgangs nettoférsaljningsvarde och nyttjandevarde. Nyttjandevarde ar nuvardet av de uppskattade
framtida kassaflddena. Berakningen av nyttjandevéardet grundas pa antaganden och bedémningar. De mest

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

Tidigare redovisade nedskrivningar aterfors endast om det har skett en forandring avseende de antaganden som
utgjorde grunden for att faststalla atervinningsvardet i samband med att nedskrivningen skedde. Om s ar fallet s&
sker en aterforing i syfte att 6ka det redovisade vardet av den nedskrivna tillgangen till dess atervinningsvarde. En
aterforing av en tidigare nedskrivning sker med ett belopp som gor att det nya redovisade vardet inte dverstiger vad
som skulle ha utgjort det redovisade vardet (efter avskrivning) om nedskrivningen inte hade agt rum. Nedskrivning
avseende goodwill aterfors aldrig.

Finansiella instrument

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

En finansiell tillgang eller skuld tas upp i balansrakningen nar koncernen blir part i instrumentets avtalsmassiga
villkor. Kundfordringar tas upp i balansrakningen néar fakturan skickats. Skuld tas upp nar motparten har presterat
och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, aven om faktura &nnu inte mottagits. Leveranttrsskulder tas upp nar
fakturan mottagits. En finansiell tillgang tas bort frdn balansrakningen nér rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller koncernen forlorar kontrollen éver dem. Detsamma géller for del av finansiell tillgadng. En finansiell skuld tas bort
fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller p& annat satt upphor. Detsamma galler for del av en
finansiell skuld.
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Koncernen klassificerar sina finansiella instrument i féljande kategorier:

Lanefordringar och kundfordringar, finansiella tillgdngar som kan séljas och finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde. Klassificeringen ar beroende av for vilket syfte instrumenten forvarvades. Ledningen faststéller
klassificeringen av instrumenten vid den férsta redovisningen och omproévar detta beslut vid varje rapporteringstillfélle.
Koncernen har instrument i féljande kategorier:

(a) Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgangar som inte &r derivat, som har faststallda eller faststallbara
betalningar och som inte ar noterade pa en aktiv marknad. De ingar i omsattningstillgdngar med undantag fér poster
med forfallodag mer an 12 manader efter rapportperiodens slut, vilka klassificeras som anlaggningstillgangar.
Koncernens lanefordringar och kundfordringar utgérs av Kundfordringar och andra fordringar samt Kassa och bank i
balansrakningen. Dessa tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde.

(b) Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde:

Koncernens leverantdrsskulder och laneskulder ingar i denna kategori. Leverantérsskulder och laneskulder
klassificeras i kategorin évriga finansiella skulder. Leverantérsskulder har kort férvantad |6ptid och varderas utan
diskontering till nominellt belopp. Laneskulder klassificeras som 6vriga finansiella skulder vilket innebar att de
redovisas till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Nedskrivningar finansiella instrument

En reservering for vardeminskning av fordringar gérs nar det finns objektiva bevis for att koncernen inte kommer att kunna
erhalla alla belopp som ar forfallna enligt fordringarnas ursprungliga villkor. Reservering for sannolika osakra fordringar gors
utifrén en individuell bedémning av varje motpart baserat p& betalningsférmaga, férvantad framtida risk samt vardet pa
erhallen sakerhet Fordrans férvantade loptid ar kort, varfor vardet redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Nar en
fordran inte kan drivas in, skrivs den bort mot vardeminsknings- kontot for fordringar. Nedskrivningar redovisas som externa
kostnader i resultatrékningen. 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 anskaffningsvarde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter transaktionskostnader) och
aterbetalningsbeloppet redovisas i resultatrakningen fordelat over laneperioden, med tillampning av
effektiviantemetoden.

Utnyttjade checkrakningskrediter redovisas som upplaning bland Kortfristiga skulder i balansrakningen.

Leverantérsskulder och andra skulder

Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller tjanster som har férvarvats i den I6pande verksamheten
fran leverantorer. Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forfaller inom ett ar eller tidigare
(eller under normal verksamhetscykel om denna ar langre). Om inte, tas de upp som langfristiga skulder.

Leverantorsskulder redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde med
tillampning av effektivrantemetoden.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintékter och/eller vardestegringar
redovisas lopande till verkligt varde. Vardering sker i enlighet med niva 3 i IFRS varderingshierarki och baseras pa det
beddmda marknadsvardet. Forandringar i verkligt varde redovisas i resultatrékningen som orealiserade vardeférandringar. |
begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader och mark, markanlaggningar, byggnads- och markinventarier samt
pagaende arbeten. Vidare redovisas daven sadana fastigheter som bebyggs eller exploateras for framtida anvandning som
forvaltningsfastigheter. Investeringar i forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde. Anskaffningsvardet
inkluderar transaktionskostnader, juridiska kostnader och stampelskatt direkt hanforbara vid férvarv samt eventuellt
tilkommande pantbrevs kostnader och lanekostnader. Rantekostnader har beraknats med utgdngspunkt i koncernens
genomsnittliga rénta.

Likvida medel
I likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och i forekommande fall Gvriga kortfristiga placeringar med
forfallodag inom tre manader.



Sid: 20 (36)

Preservia Hyresfastigheter AB (publ)
559001-3875

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

Avsattningar

Klassificering m.m.

Avsattningar redovisas nar koncernen har en legal eller informell férpliktelse till féljd av tidigare héandelser, det ar
sannolikt att ett utflode 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 utflode av
resurser vid regleringen sammantaget for hela denna grupp av ataganden. En avsattning redovisas aven om
sannolikheten for ett utfldde avseende en speciell post i denna grupp av ataganden &r ringa.

Avsattningar varderas till nuvardet av det belopp som férvantas kravas for att reglera férpliktelsen. Harvid anvands
en diskonteringsranta fore skatt som aterspeglar en aktuell marknadsbedémning av det tidsberoende vardet av
pengar och de risker som ar férknippade med avsattningen. Den 6kning av avsattningen som beror pé att tid forflyter
redovisas som rantekostnad.

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, s langt detta ar mojligt inom ramen for
sambandet mellan redovisning och beskattning. RFR 2 anger de undantag och tillagg som ska tillampas i moderbolagets
redovisning. Moderbolaget tillampar andra redovisningsprinciper &n koncernen i de fall som anges nedan.

Uppstéllningsform fér resultat- och balansrakning
Moderbolaget anvander de uppstéllningsformer som anges i Arsredovisningslagen, vilket bland annat medfér att en annan
presentation av eget kapital tillampas och att avsattningar redovisas under en egen rubrik i balansrakningen.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. Erhalina utdelningar redovisas
som intakter nar ratten att erhalla betalning bedoms som saker. Nar det finns en indikation pa att aktier och andelar i
dotterbolag minskat i varde gors en berédkning av atervinningsvéardet. Ar detta lagre an det redovisade vardet gors en
nedskrivning. Nedskrivningar redovisas i posten Resultat frdn andelar i koncernbolag.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Moderbolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln, vilket innebar att koncernbidrag som erhalls eller lamnas
redovisas som bokslutsdispositioner. Aktiedgartillskott férs direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och
andelar hos givaren. Erhallna aktieagartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

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

Not 3 Riskexponering och finansiell riskhantering

Finansiella risker

Likviditetsrisk

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

Finansieringsrisk

Koncernens verksamhet finansieras bland annat med lan fran externa langivare. Vid skrivande stund har dock koncernen
inga l1&n som I6per med réanta. Bolagets obligationslan har omférhandlats under aret s& att rantorna har tagits bort.
Bolagets verksamhet utgors av forvarv av mark och utveckling av hyresrattfastigheter och kan komma att fordréjas eller
drabbas av oférutsedda eller 6kade kostnader pa grund av faktorer inom eller utom Bolagets kontroll. Om sadana
omstandigheter intraffar kan det innebéara att forvarv eller utveckling av fastigheter inte kan slutféras innan lanen forfaller,
eller att sddana dkade kostnader inte ryms inom beviljade kreditfaciliteter.
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Ranterisk

Verksamheten i Preservia Hyresfastigheter finansieras, férutom av eget kapital, till stor del av upplaning fran kapitalmarknaden
till fast ranta. | framtiden kan aven upplaning fran kreditinstitut till rérlig ranta forekomma. Ranterisken for Bolaget definieras
som risken att forandringar i rantelaget paverkar Bolagets rantekostnad. Rantekostnaderna paverkas, forutom omfattningen
av rantebarande skulder, framst av nivan av aktuella marknadsrantor och kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi
Preservia Hyresfastigheter valjer for bindningstiden péa rantorna.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Bolagets motparter inte kan uppfylla sina finansiella ataganden. Bolagets befintliga och
potentiella kunder skulle kunna hamna i ett sadant finansiellt Iage att de inte kan uppfylla sina finansiella &taganden eller i
ovrigt avsta fran att fullgora sina forpliktelser. Det finns inga garantier att Preservia Hyresfastigheters motparter kan uppfylla
sina ataganden.

Operativa risker

Makroekonomiska faktorer

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

Konkurrens

Preservia Hyresfastigheter verkar i bransch som ar utsatt for konkurrens. Bolagets framtida konkurrensméjligheter ar 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 pa marknaden, alternativt om
befintliga aktorer utvecklar och starker sina positioner och erbjudanden p& marknaden.

Kommersiell risk

Bolagets huvudsakliga verksamhet ar att forvarva nyproducerade hyresrattsfastigheter, samt dga och langsiktigt forvalta
hyresrattsfastigheter, varefter Bolaget kan komma att sélja/ombilda innehavda hyresrattsfastigheter och investera i nya
hyresrattsfastigheter. D3 intakter primart genereras av driftsnetto fran Iépande forvaltning och vardeokning vid avyttring
foreligger en risk att Bolaget forvarvar hyresrattsfastigheter som ar, eller kan komma att bli, mindre attraktiva, vilket kan
resultera i hog vakansgrad, 1&g eller obefintlig vardetkning eller att naturliga kopare saknas vid en eventuell avyttring. Faktorer
Faktorer som kan komma att paverka den kommersiella framgangen ar lage, ort, standard, utveckling, forvaltarens kompetens
och driftsavtal.

Driftsnetto

D& Bolagets verksamhet innefattar att forvarva nyproducerade hyresréttsfastigheter, 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 forvarvade fastigheterna, som exempelvis uppvarmning, fastighetsskotsel, vatten, el, renhalining,
fastighetsskatt, forsakringar, administration samt underhallsatgarder.

Geografiska risker

Utbud och efterfrdgan avseende fastigheter och darmed avkastningen pa fastighetsinvesteringar skiljer sig mellan olika
geografiska marknader och kan komma att utvecklas pa olika satt inom olika geografiska marknader dar Bolaget avser att
verka.
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Beroende av lagar, tillstdnd och beslut

Bolagets verksamhet regleras och paverkas av ett 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,
sakerhetsforeskrifter och regler kring tillatna byggmaterial har stor inverkan pa Bolagets verksamhet samt kostnader for att
forvarva och forvalta fastigheterna pé& énskvért satt. Aven om Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med Bolagets tolkning av
nu gallande lagar och regler, och Bolaget utfér forvarv av hyresrattsfastigheter i enlighet darmed, kan det inte uteslutas att
Bolagets tolkning av lagar och regler ar 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 férseningar. 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 bade pa politisk- och tjanstemannaniva. Det
finns en risk att Bolaget i framtiden inte beviljas de tillstdnd eller erhaller de beslut som kravs for att bedriva och utveckla
verksamheten pa 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 forandras pa ett fér Bolaget negativt sétt.

Beroende av nyckelpersoner
Bolagets och dess verksamhet ar beroende av ett antal nyckelpersoner, daribland ledande befattningshavare och
personer med specialistkompetens.

Not 4 Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsandamal

Ledningen gor uppskattningar och antaganden om framtiden. Dessa beddmningar utvérderas l6pande och

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

(a) Bedomning av oséakra fordringar
Fordringar varderas till det kassafléde som forvantas inflyta till foretaget. Darmed gors en detaljerad och
objektiv genomgang av alla utestdende belopp pa balansdagen.

(b) Bedémning av ekonomisk nyttjandeperiod

Ledningen granskar periodiskt att de ekonomiska nyttjandeperioderna for immateriella och materiella
anlaggningstillgangar ar korrekta. Granskningen utgér fran tillgangarnas aktuella skick, den period som de forvéantas
fortsatta vara ekonomiskt formanliga for koncernen, information om tidigare tillgdngar av samma art samt
utvecklingen i branschen. Eventuella for&ndringar i den ekonomiska nyttjandeperioden for egendom och utrustning
redovisas framatriktat i resultatet.

(c) Nedskrivningsprévning 6vriga tillgangar

Ledningen granskar de redovisade vardena pé sina tillgangar for att avgéra om det finns nagra indikationer pa att dessa
tillgangar behover skrivas ned. Nar dessa bedémningar gors allokeras tillgdngar som inte genererar eget kassaflode

till en lamplig kassagenererande enhet. Ledningen ska gora vissa antaganden vid vardering av tillgangarna,

inklusive tidpunkt och varde for kassafloden som ska genereras genom tillgdngarna. Det uppskattade framtida
kassaflodet baseras pa rimliga antaganden vilka representerar ledningens basta uppskattning av de ekonomiska
forutsattningar som kommer att foreligga under tillgdngens aterstdende livslangd, och baseras pa senaste finansiella
plan som godkants av ledningen. P& grund av denna subjektivitet kommer dessa uppskattningar sannolikt att avvika
fran framtida faktiska verksamhetsresultat och kassafléden, och alla sddana avvikelser kan medftra en nedskrivning
under kommande perioder.
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(d) Fortsatt drift

Att skapa en langsiktigt hallbar kapitalstruktur ar en forutsattning till fortsatt verksamhet samt medfor att bolaget saval som
koncernen kan forvantas fullgora sina forpliktelser pa saval kort som lang sikt. | syfte att uppna en hallbar kapitalstruktur
genomfors en atgardsplan dar bland annat obligationsldnen konverteras till aktier. Skulle de atgarder som beskrivs inte falla
val ut kan det innebéra att férutsattningarna for fortsatt drift inte finns. Styrelsens bedémning ar att det ar sannolikt att dessa
atgarder kommer att kunna genomféras och aktiekapitalet kan aterstallas. Foretagets finansiella rapporter har upprattats enligt
antagande om fortsatt drift.

Not 5 Rorelsesegment

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intékter och adrar sig
kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell information tillganglig. Ett rorelsesegments resultat fljs vidare upp av
foretagets hogste verkstallande beslutsfattare for att utvardera resultatet samt for att kunna allokera resurser till
rorelsesegmentet.

Koncernledningens rapportering for att félja och analysera verksamheten samt den information som inhamtas for att fatta
strategiska beslut utfors p& koncernniva respektive bolagsniva. Ingen annan indelning gors idag.Preservia uppfyller kraven for
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 tjanster pa likartat satt. Vi arbetar i huvudsak med 3 typer av uppdrag: resursuppdrag,
projektatagande och forvaltningsataganden.

d) Alla bolagen kan arbeta mot alla kundkategorier.

Ingen kund star for 10 % eller mer av koncernens omsattning.
Rapportering uppdelat pa segment ingar darfor inte i koncernens finansiella rapporter.



Preservia Hyresfastigheter AB (publ)
559001-3875

Not 6 Uppgift om inkdp och férséljning inom samma koncern, m.m.
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Arsredovisning 2018/2019

Moderbolaget

2018/2019 2017
Inkdp koncernféretag 0% 0%
Forsaljning koncernféretag 0% 0%
Not 7 Erséattningar till revisorerna

Koncernen Moderbolaget

Erséttningar till revisorerna 2018/2019 2017 2018/2019 2017
Grant Thornton Sweden AB
- Revisionsuppdraget 818 163 491 67
- Skatteradgivning 293 40 196 -
Summa 1111 203 687 67

Med revisionsuppdraget avses arvode for den lagstadgade revisionen, d.v.s. sddant arbete som varit nédvandigt for att
lamna revisionsberattelsen, samt sa kallad revisionsradgivning som lamnas i samband med revisionsuppdraget.

Not 8 Personalkostnader

2018/2019 2017
Medelantal Varav  Medelantal Varav
anstallda man anstallda man

Moderbolaget:

Sverige 1 1 1 1
Totalt i moderbolaget 1 1 1 1
Koncernen totalt 1 1 1 1
Loéner och Soc kostn Loéner och Soc kostn
ersattningar (varav pens.) ersattningar (varav pens.)
Moderbolaget 1147 361 688 216
Summa 1147 361 688 216

)

©)
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Ersattningar till ledande befattningshavare
Till styrelseredamoter samt till VD utgar ersattning enligt avtal.

Avtal om avgangsvederlag
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Arsredovisning 2018/2019

For Ledande befattningshavare galler normalt tre manaders uppsagningstid oavsett om den sker pa den anstélldes
eller foretagets initiativ. Avgangsvederlag tillampas inte.

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
Preservia ska ha de ersattningsnivaer och anstallningsvillkor som erfordras for att rekrytera och behalla ledande
befattningshavare med kompetens och kapacitet for att genomfora strategin och uppna de uppsatta finansiella och
kvalitativa malen i Bolagets affarsplan. Marknadsmassighet ska vara den dvergripande principen for 16n och annan
ersattning inom Preservia. Ersattning till ledande befattningshavare ska vara férenlig med och frimja en sund och
effektiv riskhantering och inte uppmuntra till ett 6verdrivet risktagande eller motverka Preserviass langsiktiga

intressen. Ersattningen skall revideras arligen.

Koncernen Moderbolaget
Upplysning om loner och andra ersattningar 2018/2019 2017 2018/2019 2017
Styrelse och VD plus ledande befattningshavare 1269 688 1147 688
Summa 1269 688 1147 688

Styrelse- Fakturerat Ovrig

Ar 2018/2019 arvode Grundldn arvode Pension ersattning Summa
David Dahlgren Ordférande 200 - - - - 200
Topias Riuttamaki 20 948 - - - 968
David Madeling Ledamot 101 - - - - 101
Summa styrelse 321 948 - - - 1269
Summa 321 948 - - - 1269

Koncernen Moderbolaget
Konsfordelning i styrelse och féretagsledning 2018/2019 2017 2018/2019 2017
Antal styrelseledamoter 3 3 3 3
Varav kvinnor 0) (0) (0) (0)
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Not 9 Avskrivningar och nedskrivningar

Koncernen Moderbolaget

2018/2019 2017 2018/2019 2017
Avskrivning byggnadsinventarier -10 -29 - -
Summa avskrivningar -10 -29 - -
Nedskrivning av koncerninterna fordringar -7 200 - -245 -
Nedskrivning av 6vriga korfristiga fordringar -500 -17 448 - -17 448
Summa nedskrivningar -7 700 -17 448 -245 -17 448
Summa av- och nedskrivningar -7 710 -17 477 -245 -17 448

Not 10 Resultat fran andelar i koncernforetag

Moderbolaget

2018/2019 2017
Realisationsresultat vid avyttring av andelar -31 817 -
Nedskrivningar av andelar i koncernforetag (orealiserad) -47 519
Summa -79 336 -

Realisationsresultat vid forsaljning dotterbolag avser 2018/2019 fdérsaljningen av 100% i Preservia Pendlingen AB.

Not 11 Finansiella intakter

Koncernen Moderbolaget
2018/2019 2017 2018/2019 2017
Ovriga ranteintakter 115 6 16 703
Réanteintakter koncernféretag 1962 2208 4412 5781
Vinst vid aterkép av obligationer 6 994 - 6 983 -

Summa 9071 2214 11411 6 484
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Not 12 Finansiella kostnader
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Arsredovisning 2018/2019

Koncernen Moderbolaget

2018/2019 2017 2018/2019 2017
Rantekostnader -7 381 -9 268 -8 438 -15 305
Forséljning Fastigheter (Realiserad) -19 330 - - -
Omvardering Fastigheter (Orealiserad) -43 048 - - -
Réantekostnader koncern -327 -4 971 -1 -4 362
Summa -70 086 -14 239 -8 439 -19 667
Not 13 Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolaget

2018/2019 2017 2018/2019 2017
Foljande komponenter ingar i skattekostnaden:
Aktuell skatt - - - -
Uppskjuten skatt - - - -
Redovisad skatt - - - -
Avstamning arets skattekostnad
Redovisat resultat fore skatt -84 289 -32 598 -90 028 -32 243
Skatt enligt gallande svensk skattesats: 22,0% 18 543 7172 19 806 7 093
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -19 779 -3 842 -17 510 -3 840
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intéakter 4934 - - -
Avdragsgilla kostnader som ej resultatférts - -209 - -
Koncernmassig aktivering som ej skatteberéknats -4 443 2 565 - -
Ej utnyttjat underskottsavdrag som ej varderas 745 -5 686 -2 296 -3 253

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

Uppskjutna skattefordringar varderas till htgst 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 skattemassigt outnyttjade underkottsavdrag dar uppskjuten skattefordran ej redovisats i
balansrakningen. De samlade underskotten uppgar till 71 015 (47 048) och skatteeffekten pa dessa uppgar
ackumulerat till 15 623 (10 351) varav 1 761 (883) ar koncernsparrade till 2021 samt 880 till 2024.
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Koncernen har valt att klassificera sina projektbolag som forvaltningsfastigheter da probjektbolagen fran borjan helt
var patankta fastighetsutvecklingprojekt for forvaltning. Under aret har koncernen avyttrat tva projektbolag och pa
sikt kan en omklassificering behtva goras till lagerfastigheter. | det kvarvarande projektet Balsta, &r planen efter
ingadendet av samarbete med SPG att etappvis avyttra fastigheterna efter fardigstallande. Bedémningen &r att denna
strategi kommer att ge bolaget de basta forutsattningarna for att dela ut de prognostiserade medel sa snart som
moijligt till preferensaktiedgarna. Forvaltningsfastigheten ar varderat till verkligt varde vilket har bedémts till

aterforsaljningsvardet pa kvarvarande projektbolag.

Koncernen Moderbolaget

Mark 2019-04-30 2017-12-31  2019-04-30 2017-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 33 663 29718 -

Inkdp genom forvarv av dotterféretag 26 263 - -

Under aret 6verfort fran pagdende ny- och ombyggnation 52 3945 -
Forséljningar/ utrangeringar -32 497 - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 27 481 33663 -
Ingaende avskrivningar - - -

Arets avskrivningar - - -
Utgaende ackumulerade avskrivningar - - -
Utgaende redovisat varde mark 27 481 33663 -

Koncernen Moderbolaget

Markanlaggningar 2019-04-30 2017-12-31 2019-04-30 2017-12-31
Ingadende anskaffningsvéarde 5917 - -

Under aret 6verfort fran pagdende ny- och ombyggnation 78 5917 -
Forsaljningar/ utrangeringar -5995

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden - 5917 -
Ingaende avskrivningar - - -

Arets avskrivningar -25 -74 -
Aterférda avskrivningar 25 74 -
Utgaende ackumulerade avskrivningar - - -
Utgaende redovisat varde markanlaggningar - 5917 -
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Moderbolaget

Byggnader 2019-04-30 2017-12-31 2019-04-30 2017-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 169 199 - - -
Under aret 6verfort fran pagaende ny- och ombyggnation 317 169 199

Foérsaljningar/ utrangeringar -169 516 - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden - 169 199 - -
Ingaende avskrivningar - - - -
Arets avskrivningar -252 -756 - -
Aterférda avskrivningar 252 756 - -
Utgaende ackumulerade avskrivningar - - - -
Utgaende redovisat varde byggnadsinventarier - 169 199 - -
Pagaende nyanlaggningar och forskott Koncernen Moderbolaget

avseende projektfastigheter

2019-04-30 2017-12-31

2019-04-30 2017-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 167 864 254 634 - -
Nedsatt kdpeskilling -14 000 - - -
Arets vardeférandring orealiserad -43 048
Arets projektomkostnader 93 361 81211 - -
Arets aktiverade ranta 3614 11 660 - -
Forsaljningar/ utrangeringar -135 141 - - -
Omklassificeringar -447 -179 641 - -
Utgéende redovisat varde 72 203 167 864 - -
Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat varde 99 684 376 643 - -
Verkligt varde 99 684 380 000 - -
Koncernen Moderbolaget
Byggnadsinventarier 2019-04-30 2017-12-31 2019-04-30 2017-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 580 - - -
Under aret 6verfort fran pagdende ny- och ombyggnation - 580 - -
Forséljningar/ utrangeringar -580
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden - 580 - -
Ing&dende avskrivningar -29 - - -
Arets avskrivningar -10 -29 - -
Forsaljningar/ utrangeringar 39
Utgaende ackumulerade avskrivningar - -29 - -
Utgaende redovisat varde byggnadsinventarier - 551 - -
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Moderbolaget
2019-04-30 2017-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 215821 215321
Kapitaltillskott - 500
Aktieagartillskott i perioden 23948 -
Forvarv under perioden 58 052 -
Salt under perioden -96 144 -
Justerad tillaggskopeskilling -14 000 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 187 677 215821
Ingaende nedskrivningar - -
Nedskrivningar -116 579 -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -116 579 -
Utgaende planenligt restvarde 71098 215821

Direkt &gda foretag Rost Kapital Antal Bokfort varde
Foretags namn andel % andel % andelar 2019-04-30 2017-12-31
Preservia Projekt Gavle AB 1) 98% 100% 500 000 - 104 523
SP Group Bostad Balsta AB 2) 58% 58% 69 150 70 998 -
Preservia Pendlingen AB 0% 0% - - 85 242
Preservia Balsta Holding AB 100% 100% 500 50 -
Preservia Halsovagen AB 100% 100% 500 50 26 056
71 098 215 821
1) | Prerservia Projekt Gavle AB finns 109 500 st utstéllda preferensaktie med 2% rostratt.
2) Bolaget har kalenderar som rakenskapsar och innevarande rakenskapsar avslutas darav 2019-12-31.
Direkt agda foretag Organisations- Arets Eget
Foretags namn nummer Sate Land resultat kapital
Preservia Projekt Gavle AB 559022-7012 Stockholm Sverige 4 467 8 046
SP Group Bostad Balsta AB 559100-0160 Stockholm Sverige -1107 103 950
Preservia Balsta Holding AB 559173-4040 Stockholm Sverige -1 49
Preservia Halsovagen AB 556999-9500 Stockholm Sverige -103 45
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Koncernen Moderbolaget

2019-04-30 2017-12-31  2019-04-30 2017-12-31
Preservia Fastigheter AB 76 537 2374 72 141 -
Preservia AB (publ) - 1590 - -
Preservia Projekt Gavle AB - - 34 050 22 813
Preservia Gavlehov AB - - - 32166
Preservia Halsovagen AB - - - 208
Preservia Pendlingen AB - - - 1780
Summa 76 537 3964 106 191 56 967

Den fordran om 72 141 tkr som Preservia Hyresfastigheter AB har pa moderbolaget Preservia Fastigheter AB vantas

bli reglerad i samband med att atgardsplanen har genomforts.

Not 17 Ovriga fordringar

Koncernen Moderbolaget
2019-04-30 2017-12-31  2019-04-30 2017-12-31
Slutlikvid Gavlehov Etapp 1 10 000 - - -
Fordringar slutlikvid Gavlehov Etapp 2 8 063 - - -
Depositioner Gavlehov Etapp 2 7 259 - - -
Ovriga fordringar 7 662 - 112 -
Summa 32984 - 112 -
Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Koncernen Moderbolaget
2019-04-30 2017-12-31  2019-04-30 2017-12-31
Forutbetalda forsakringar - 12 - -
Upplupna ranteintakter - - - -
Ovriga poster 510 28 15 28
Summa 510 40 15 28
Not 19 Likvida medel
Koncernen Moderbolaget
2019-04-30 2017-12-31  2019-04-30 2017-12-31
Kassa och bank 22043 5390 2 856 3739
Spéarrade bankmedel 100 100 50 50
Summa 22 143 5490 2 906 3789
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Not 20 Eget kapital

Aktiekapital

Per 30 april 2019 omfattade det registrerade aktiekapitalet 5 000 000 stamaktier och 447 118 preferensaktier.
Kvotvarde per aktie uppar till 0,1 SEK, varje stamaktie motsvarar 1 rost och varje preferensaktie motsvarar 1/10 rost.
Nagra utestaende eget kapital instrument som skulle kunna leda till utspadning av aktiekapitalet fanns inte per den
30 april 2019, respektive 31 december 2017.

Antal Aktier 2019-04-30 2017-12-31
Antal stamaktier vid arets ingang 5 000 000 5 000 000
Antal preferensaktier vid arets ingang 298 807 -
Nyemission av preferensaktier 148 311 298 807
Totalt antal aktier vid &rets utgang 5447 118 5 298 807

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 ovrigt tillskjutet kapital.

Preferensaktier

Bolagets preferensaktier ska aga foretrade framfor stamaktie till bolagets utdelningsbara medel respektive tillgangar.
Den arliga utdelningen uppgar till 10 kr per preferensaktie och betalas ut per kvartal senast tio dagar efter avslutat
kvartal. Stamman beslutade under rakenskapsaret att utdelningen i preferensaktierna skulle upphéra pa grund av
bolagets ekonomiska situation som kravde en omfattande omstrukturering av finansieringen. Utdelningen som ej har
delats ut ackumuleras och delas ut nar stamman beslutar att ateruppta utdelningen. For de fall da bolagets
utdelningsbara medel understiger 10 kr per aktie sa ska beloppen ackumuleras och laggas till féljande ars ratt till
I6pande preferens. Vid inlésen av preferensaktier sker inlésen till 105 kronor per preferensaktie innan 2022-01-01,
efter detta datum sker inldsen till 110 kronor per preferensaktie. Ackumulerat ej utbetalt utdelningsbelopp uppgar till
ca 5 mkr. Planerad emission av nya preferensaktier ger ratt till utdelning forst efter att befintliga preferensinnehavare
fatt utdelning.

Balanserat resultat inklusive arets resultat

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

Forslag till vinstdisposition (SEK) - Moderbolaget

Till &rsstammans forfogande finns foljande medel:

Balanserat medel 6 856 276
Nyemission 14 816 269
Erhallna aktieagartillskott 0
Preferensaktieutdelning -1117 795
Arets resultat -90 028 303

-69 473 553

Styrelsen foreslar att till forfogande vinstmedel disponeras enl foljande:

Balanseras i ny rékning -69 473 553

-69 473 553

| 6vrigt h&nvisas till rapport om férandring av eget kapital for koncernen respektive moderbolaget.
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Not 21 Langfristiga skulder och andra rantebarande skulder

Koncernen Moderbolaget
Langfristiga rantebarande skulder 2019-04-30 2017-12-31 2019-04-30 2017-12-31
Obligationslan 226 163 149 720 226 183 149 720
Periodiserade anskaffningskostnader obligationslan - -2 583 - -2 583
Skulder till koncernforetag - 23 260 - 14 831
Ovriga langfristiga skulder - 4000 - 4000
Summa 226 163 174 397 226 183 165 968

Koncernen Moderbolaget
Ovriga langfristiga skulder 2019-04-30 2017-12-31  2019-04-30 2017-12-31
Beraknad tillaggskopeskilling 8 500 24 000 8 500 24 000
Summa 8 500 24000 8 500 24 000

Moderbolagets obligationslan loper inte langre med ranta efter fordringshavarmotet under det andra kvartalet 2018
dar fordringshavarna godkande styrelsens forslag om villkorsandringar. Dessutom har bolaget under rakenskapsaret
tagit over systerbolaget Preservia ABs obligationslan dar liknande villkorsandringar har gjorts. Efter rakenskapsarets
utgang har ett nytt fordringshavarmote hallits dar investerarna godkande en konveretering av kvarvarande
obligationslan till preferensaktier. En mer detaljerad beskrivning av dessa andringar aterfinns i forvaltningberattelsen
samt pa bolagets hemsida. Dotterbolaget Preservia Projekt Gavles obligationslan lostes under februari 2018.

Koncernen Moderbolaget
Kortfristiga rantebarande skulder 2019-04-30 2017-12-31 2019-04-30 2017-12-31
Obligationslan - 55 000 - -
Erik Penser Bank - 65 500 - -
Brygglan - 20 975 - -
Direktlan investerare 6 500 - -
Ovriga kortfristiga skulder 4000 - 4000 -
Summa 4 000 147 975 4000 -

| tabellen nedan aterfinns de odiskonterade kassafloden som kommer av ovanstédende skulder, inklusive rénta,
baserat pa de vid balansdagen kontrakterade aterstaende loptiderna.

Koncernen Moderbolaget
Loptid 2019-04-30 2017-12-31  2019-04-30 2017-12-31
<1ér 4 247 152 476 4 247 3616
1-5 ar 234 663 198 651 234 683 190 108
Summa 238910 351 127 238930 193724

Inga skulder forfaller senare an fem ar. Koncernen har inga Ian med rérliga rantor.
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Koncernen Moderbolaget
2019-04-30 2017-12-31  2019-04-30 2017-12-31
Upplupen revisionskostnad 210 140 100 100
Upplupna utgiftsrantor 247 11 150 247 -
Upplupen utdelning 59 926 - 747
Upplupen kostnad koncernbolag 10 000 - 10 000 -
Ovriga periodiseringsposter - 1202 - 2979
Summa 10516 13 418 10 347 3 826
Not 23 Stallda sékerheter och Eventualférpliktelser
Koncernen Moderbolaget
2019-04-30 2017-12-31  2019-04-30 2017-12-31
Stallda sékerheter:
Ovriga stéllda sakerheter Fastighetsinteckningar - 120 000 - -
Pantsatta dotterbolagsaktier - 12 700 - -
Eventualforpliktelser Inga Inga Inga Inga
Summa - 132 700 - -

Samtliga stéllda sakerheter slapptes i samband med forséljningen av projektbolaget Trenum Géavlehov AB under

februari 2018.

Not 24 Uppgift om moderféretag

Preservia Hyresfastigheter AB &r ett helagt dotterforetag till Preservia Fastigheter AB, org nr 559038-5323, med séte
i Stockholm och som uppréttar koncernarsredovisning for den stérsta koncern som Preservia Hyresfastigheter AB

ingar i som dotterforetag.

Not 25 Transaktioner med narstadende

Ingen av aktiedgarna, styrelseledaméterna, ledande befattningshavare, revisor eller narstaende i Preservia Hyres-
fastigheter har haft ngon direkt eller indirekt delaktighet i nagra affarstransaktioner med Bolaget som &r eller var
ovanlig till sin karaktar eller med avseende pa villkoren. Bolaget har inte heller Iamnat lan, stallt garantier eller ingatt
borgensforbindelser till eller till forman for ndgon av aktiedgarna, styrelseledamoéterna, ledande befattningshavare,
revisor eller narstdende till Bolaget. Overenskommelse om tjanster med narstaende sker p& marknadsmassiga villkor.
Inga transaktioner som vasentligen paverkat koncernens stallning och resultat har agt rum mellan Preservia Hyres-

fastigheter och narstdende.
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Not 26 Handelser efter balansdagen

Den 2 juni 2019 kallade bolaget till skriftligt forfarande for obligationerna utgivna av Preservia Hyresfastigheter AB
och Preservia AB. Obligationslanen med ISIN: SE0006887782 och ISIN: SE0008014088 foreslas huvudsakligen
andras enligt foljande:

Fordringshavarna accepterar att bolaget 6verlater samtliga skyldigheter under villkoren till Preservia Holding AB (publ),
som blir ny galdenar. Preservia Holding AB kommer darefter att foresla en kvittning av Fordringshavarnas
obligationsfordran till Serie B-preferensaktier i Preservia Holding AB. Dessa aktier har preferens till eventuell vinst som
uppstar i Balstaprojektet och andra projekt som Koncernen kan komma att bedriva, upp till ett sammanlagt belopp

om ca 157 mkr, varav Fordringshavare i Obligation med ISIN: SE0006887782 tillgodogérs ett belopp om sammanlagt
ca 102 mkr och Fordringshavare i Obligation med ISIN: SE0008014088 tillgodogdrs ett belopp om sammanlagt

ca 55 mkr. | syfte att sékerstélla utdelningen av vinsten i Balstaprojektet kommer aktiedgarna i Preservia Holding AB
till godo kommer Preservia Holding AB att erhdlla en aktie med preferens till framtida vinster i Balstaprojektet och
andra projekt som Koncernen kan komma att bedriva upp till ca 157 mkr.

Den 26 juni kunde Preservia Hyresfastigheter AB (publ) meddela att erforderlig majoritet av obligationsinnehavarna
godkant ovanstaende forslag. Preservia Hyresfastigheter kommer omgéaende initiera arbetet med att verkstalla de
atgarder som obligationsinnehavarna nu godkant.

Genomfdérda villkorséandringar kommer att ha foljande positiva effekter for koncernen:

Preservia Hyresfastigheter AB far ett tillskott av eget kapital motsvarande kvittningsbeloppet, vilket sakerstaller
bolagets fortsatta drift och langsiktiga éverlevnad. Bolaget ges mojlighet att fardigstalla Balsta-projektet och realisera
vinsten motsvarande preferensen upp till 157 mkr. Bolaget ges mdjlighet att exekvera strategin framdver

som framfor allt kommer fokusera pa samarbeten med vinstdelningsmodeller dar Preservia driver och utvecklar
projekten at medinvesterarna. Preservia har i skrivande stund en kassa om ca 20 MSEK som ger bolaget méjlighet

att sakerstélla attraktiva projekt i samarbete med aktorer som ofta ar slutlig kopare av den fardiga produkten. Det ar
en etablerad projektmodell som populart refereras till som forward funding. De kommande aren kommer att erbjuda
intressanta mojligheter att forvarva projekt dar befintliga projektagare inte har maojlighet att driva projekten vidare. Efter
ovan genomférda atgarder kommer Preservia har goda utsikter att utveckla bolaget vidare. Detta kommer skapa varde
stamaktiedgarna, dar Fordringshavarna ager ca 75 procent av bolaget.

Omfattande beslutsunderlag finns att ladda ned pé bolagets hemsida.

Styrelsens och verkstéllande direktérens intygande

Koncernredovisningen respektive arsredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella
redovisningsstandarder sdsom de har antagits av EU och ger en rattvisande bild av koncernens och moderbolagets
stéllning och resultat. Forvaltningsberéattelsen for koncernen respektive moderbolaget ger en rattvisande dversikt
Over utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman i1 Preservia Hyresfastigheter AB (Publ)

Org.nr. 559001-3875

Rapport om édrsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen fér Preservia Hyresfastigheter AB (Publ) for
rikenskapséret 2018-01-01 -- 2019-04-30.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och
koncernredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av
moderbolagets och koncernens finansiella stillning per den 30 april
2019 och av dessas finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen dr férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrikningen f6r moderbolaget och fér koncernen.

Vira uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen 4r férenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har 6verlimnats till moderbolagets
revisionsutskott i enlighet med revisorsférordningens (537/2014/EU)
artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi ir
oberoende i forhéllande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort virt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa vir bista kunskap
och 6vertygelse, inga férbjudna tjanster som avses i
revisorsforordningens (537/2014/EU) attikel 5.1 hat tillhandahallits
det granskade bolaget eller, i férekommande fall, dess moderforetag
eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillrickliga och
dndamalsenliga som grund f6r vira uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden som
enligt vir professionella bedémning var de mest betydelsefulla f6r
revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen fér den
aktuella perioden, och innefattar bland annat de viktigaste bedémda
riskerna for visentliga felaktigheter. Dessa omrdden behandlades inom
ramen fOr revisionen av, och i vért stillningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gér
inga separata uttalanden om dessa omréiden.

Forvaltningsfastigheter — virdering/ existens av pagdende fastighetsprojeket
och avslutade

Balansposten i koncernen uppgar till 99,7 mkr vilket utgér 43% av
balansomslutningen. Férvaltningsfastigheterna redovisas 16pande till
verkligt virde dir virderingen baseras pa bedémda marknadsvirden.

1(3)

Eftersom balansposten ir visentlig och virderingen baseras pa
antaganden om fastigheternas framtida kassafléden har vi ansett detta
vara ett sirskilt betydelsefullt omrade. Information om
forvaltningsfastigheterna limnas i not 14.

Vira granskningsatgirder har inkluderat granskning av hanteringen av
det pagiende fastighetsprojektet. Granskning har dven skett av
redovisade anskaffningsvirden mot avtal.

Aktier i dotterbolag — virdering

Balansposten i moderbolaget uppgar till 71,1 mkr vilket utgdr 39% av
balansomslutningen. Virderingen av aktierna ir beroende av
virderingen av det underliggande fastighetsprojektet som
dotterbolaget innehar och som baseras pa betydande antaganden om
den framtida ekonomiska utvecklingen varfor vi bedémt detta vara ett
sirskilt betydelsefullt omrade. Information om aktier i dotterbolag
limnas i not 15.

Vira granskningsatgirder har inkluderat granskning av underlagen till
ledningens bedémning av dotterbolagets framtida utveckling.
Granskning har dven skett av ledningens stillningstaganden gillande
forekomst av indikationer p4 att aktierna kan ha minskat i virde.

Villkorad kopeskilling
Balansposten i koncernen uppgir till 8,5mkr. Virdering av den
villkorade kopeskillingen dr beroende av att slutbesiktning godkints.

Vira granskningsatgirder har inkluderat granskning av underlagen till
berikningen av den villkorade skulden.

Fortsatt drift

Bolagets aktickapital dr férbrukat per balansdagen. Méjligheterna for
den fortsatta driften dr avhingigt att bolaget aterstiller aktickapitalet
och dirfor bedéms detta vara ett sirskilt betydelsefullt omrade.
Beskrivning av ledningens édtgirder framgar av forvaltningsberittelsen.

Vira granskningsatgirder har inkluderat att 6versiktligt granska en
Kontrollbalansrikning och de genomférda och tinkta effekterna av
atgirdsplanen fOr att aterstilla aktiekapitalet samt den framtida
finansieringen av bolagets 16pande verksamhet.

Styrelsens och verkstillande direktéorens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de ger
en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstillande direktéren ansvarar dven f6r den interna kontroll som de
beddémer dr nodvindig for att uppritta en drsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direkt6ren f6r bedomningen av
bolagets och koncernens férmaga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nir s dr tillimpligt, om férhéllanden som kan paverka
formaégan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstillande direktren avser att likvidera bolaget,



upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att gbra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar
och uppgifter i 6vrigt, bland annat évervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar

Viara mél dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
ocgentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse som
innehéller vara uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hég 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 sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pd grund av
ocgentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut
som anvindare fattar med grund i drsredovisningen och
koncernredovisningen.

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

e identifierar och bedémer vi riskerna fér visentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
ocgentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgirder
bland annat utifrin dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ér
tillrickliga och dndamilsenliga for att utgdra en grund for vira
uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter dr hogre dn for en visentlig felaktighet som
beror pi misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande 1
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information
eller dsidosittande av intern kontroll.

* skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for vér revision for att utforma granskningsatgirder
som ir limpliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte f6r att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

* utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens och verkstillande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

* drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstillande
direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
néagon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens férmaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, méste vi i
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovisningen om den visentliga
osikerhetsfaktorn eller, om siadana upplysningar ir otillrickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vira slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhimtas fram till
datumet fér revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden géra att ett bolag och en koncern inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

e utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehillet i drsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett sitt
som ger en rittvisande bild.

* inhdmtar vi tillrdckliga och dndamilsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen i enheterna eller affirsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av
koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansvariga for vara uttalanden.

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

Vi midste ocksd forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra férhéllanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillimpliga fall tillhérande motatgirder.

Av de omrdden som kommuniceras med styrelsen faststiller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla f6r revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedémda riskerna for visentliga felaktigheter, och som dirfér utgor de
for revisionen sirskilt betydelsefulla omriddena. Vi beskriver dessa
omraden i revisionsberittelsen savida inte lagar eller andra
forfattningar férhindrar upplysning om fragan.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning for Preservia Hyresfastigheter AB (Publ) for
rikenskapséret 2018-01-01 -- 2019-04-30 samt av forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman behandlar férlusten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktéren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna besktivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi dr
oberoende i férhillande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrickliga och
indamadlsenliga som grund f6r vira uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktéorens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret f6r forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar
forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets
och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stillning 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation dr utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeligenheter i Gvrigt
kontrolleras pi ett betryggande sitt. Verkstillande direktéren ska skota
den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgirder som dr nédvindiga for att bolagets
bokforing ska fullgéras i Gverensstimmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mil betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om néigon styrelseledamot
eller verkstillande direktéren i ndgot visentligt avseende:

* fOretagit nigon dtgird eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

* pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Virt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och dirmed virt uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sikerhet bedéma om férslaget 4r férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hég grad av sikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka dtgirder eller férsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst pa
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa vir professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebdr att vi fokuserar
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granskningen pé sidana atgirder, omraden och férhallanden som dr
visentliga for verksamheten och dir avsteg och 6vertridelser skulle ha
sirskild betydelse for bolagets situation. Vi gir igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra
forhallanden som ér relevanta f6r virt uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for virt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Grant Thornton Sweden AB utsags till Preservia Hyresfastigheter
AB:s (publ) revisorer av extra bolagsstimman den 18 december 2018.
Grant Thornton Sweden AB eller Elizabeth Falk har varit bolagets
revisorer/revisor sedan 2015.

Stockholm den 4 juli 2019

Grant Thornton Sweden AB

Elizabeth Falk

Auktoriserad revisor
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