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PRESERVIA HYRESFASTI GHETER AB (publ)

DELARSRAPPORT JANUARI — JUNI 2018
JAMFORELSETAL INOM PARANTES AVSER MOTSVARANDE PERIOD 2017

JANUARI — JUNI 2018

X X X X X

Nettoomséttning for perioden 1,1 (0,0) MSEK

Rorelseresultat fére avskrivningar uppgick till -0,8 (-2,4) MSEK
Resultat efter skatt uppgick till -12,2 (-9,1) MSEK

Kassaflode -4,0 (4,4) MSEK

Resultat per aktie -2,44 (-1,81) SEK

Antal stamaktier uppgick vid periodens slut till 5 000 000 st och antal preferensaktier 447 118 st.

VIKTI GA HANDELSER UNDER PERI ODEN JANUARI — JUNI 2018

Den 2 februari 2018 saldes dotterbolaget Preservia Gavlehov AB till Trenum AB, ett samagt bolag
mellan Balder och Tredje AP-fonden, for 216,2 MSEK. Preservia Gavlehov AB ager en
hyresréattsfastighet bestdende av 180st lagenheter. | samband med avyttringen av Preservia Gaviehov
AB, amorterades det i koncernen totalt ca 157 MSEK av projektrelaterade 1an till kreditinstitut och
investerare.

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

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

Den 14 mars 2018 beslot Kommunstyrelsen i Huddinge kommun att inte godkénna en férlangning 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 for
projektet, samt framtida avkastning fran projektet, gér forlorade. Preservia kommer att vidta alla
mojliga 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 medfor 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.

Den 27 april 2018 tecknades avtal om férsaljning av ett hyresrattsprojekt om 156 lagenheter i Gavle till
ett varde om 220 MSEK. Kdparen &r Trenum AB, ett saméagt bolag mellan Balder och Tredje AP-
fonden. Projektet ar under utveckling och fardigstélls under 2019.
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X Vid arsstamman den 23 maj beslutades att inte lamna nadgon utdelning pa preferensaktien, pga.
bolagets finansiella stéllning och likviditetsbehov i verksamheten. Utdelningen ackumuleras och ett nytt
beslut om utdelning tas vid nasta arsstamma.

X Under juni manad genomforde bolaget ett fordringshavarméte for innehavare av bolagets
foretagsobligation i syfte att andra obligationsvillkoren. Foljande villkorsandringar som féreslogs av
bolaget godkéndes av fordringsagarna den 28 juni 2018:

- Ett obligationslan om ca. 81mSEK dverlats till Preservia Hyresfastigheter AB fran systerbolaget
Preservia AB.

- Crka 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.

- Lanet forlangs med 2+2 ar.

- Ingen ranta utgar

- Liknande forfarande foreslas till obligationsinnehavarna i Preservia ABs (publ) obligationslan. De
konverterade lanen ger obligationsinnehavarna ett sammanlagt dgande om ca 75 procent av bolaget
Preservia Hyresfastigheter AB.

Godkanda villkorsandring medfor foljande positiva effekter:

Investerarna far sékerheter motsvarande 70 procent av de tidigare icke-sakerstallda 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 résterna. Preservia Fastigheter AB
kommer darmed fortsétta ha rostmajoritet i Preservia Hyresfastigheter AB. Preservia Hyresfastigheter
AB kommer att kunna fortsatta sin verksamhet och realisera framtida projektvarden, samt investera i
och genomfora nya projekt och pa sa vis arbeta vardeskapande for investerarna aven efter att
obligationerna aterbetalats.

VIKTI GA HANDELSER EFTER RAPPORTERI NGSPERI ODENS UTGANG

x Den 16 juli tilltrddde Trenum AB projektbolaget med hyresrattsprojektet om 156 bostader i Gavle.
Tilltradet skedde enligt avtalet som tecknades den 27 april. Preservia Hyresfastigheter AB kommer
fortsatta ansvara for utvecklingen av projektet fram tills fardigstallande.

X Bolaget har vid extra bolagsstamma den 17 augusti 2018 valt David Dahlgren till ny
styrelseordférande. Samtidigt avgér Peder Raneke som styrelseordférande.
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VD KOMMENTAR

Det forsta halvaret 2018 innehdll bade positiva och negativa nyheter for Preservia
Hyresfastigheter. Vi har skapat en god relation med Trenum AB som har forvarvat bada vara
projekt i Gavle, dar den andra etappen ar under uppférande. Det avbrutna projektet i Huddinge
medfdrde dessvérre att bolaget behdvde genomfdéra stora forandringar i sin finansiella struktur.
Efter rapportperiodens slut har David Dahlgren valts till ny ordférande for bolaget och vi arbetar
nu med en férnyad strategi och forberedelser fér att kunna notera stamaktien.

Vara hyresréatter i etapp tva i Gavle saldes under varen till Trenum AB och &r nu under uppférande. Trenum ags
gemensamt av Balder och Tredje AP-fonden och i Gavle har vi ett |6pande samarbete dar Trenum ansvarar for
finansiering och Preservia ansvarar for utveckling och genomférande.

Var pagaende detaljplan i Bilsta godkandes den 26e februari av kommunfullméaktige i Hdbo kommun. Vi raknar
med ett besked fran slutliga instanser under hosten for att darefter kunna ga vidare i projektet till forsaljning
och byggnation.

Efter att Huddinge kommun under varen meddelat att man inte ville fullfélja sitt samarbete med Concent, blev
det uppenbart att Preservia behdvde genomfora stora forandringar i sin finansiella struktur, da Preservias
erlagda handpenning for projektet gick forlorad. Det beslutades darfor vid arsstamman att
preferensaktieutdelningen skulle stallas in fram till nasta &rsstamma. Under juni genomfordes vidare ett
fordringshavarmote dar ett flertal villkorsandringar godkandes av vara obligationsinnehavare. Bland annat
kommer delar av obligationen att kvittas mot nyemitterade stamaktier i bolaget. En omfattande beskrivning av
bakgrunden samt forslaget till andringar finns att ladda ner pa var hemsida: investor.preservia.se/ preservia-
hyresfastigheter/erbjudandehandlingar/

Vi ar mycket tacksamma for fortroendet som vara obligationsinnehavare har visat oss och for talamodet hos
véra preferensaktieagare. Vi kanner oss trygga i att de genomforda atgarderna &r den basta vagen framat, som
majliggdr en positiv framtid for bolaget.

Under andra halvaret 2018 avser vi verkstalla villkorsandringen som réstades igenom i juni, vilket omfattar
upprattande av prospekt till Finansinspektionen samt att halla en extra bolagsstamma dar beslutet om
kvittningsemission formellt fattas. Slutligen kommer vi att genomfora en noteringsprocess pa lamplig
marknadsplats for att mojliggora handel i stamaktierna. Var bedémning och forhoppning &r att detta genomfors
under forsta halvan av 2019. Som del i noteringsforberedelserna arbetar vi nu fram en uppdaterad strategi for
bolaget som kommer att presenteras senare i host. Samtliga atgarder syftar till att forstarka balansrakningen
och bolagets ekonomi.

| augusti valdes David Dahlgren till ny styrelseordférande, som med sin gedigna erfarenhet kan hjélpa oss att
genomfora dessa atgarder och skapa en langsiktigt hallbar och framgangsrik strategi. Utéver det naraliggande
arbetet med kvittningsemissionen och noteringsprocessen ar vart fokus framgent att hitta nya projekt och
investeringsmojligheter i takt med att befintliga projekt fardigstalls.

Stockholm 31 augusti 2018

Topias Riuttamaki
VD Preservia Hyresfastigheter AB (publ)
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OM PRESERVI A HYRESFASTI GHETER AB (publ)

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

Mer information om Preservia Hyresfastigheter finns pa www.preservia.se.

EKONOMI SK | NFORMATI ON

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

KONCERNENS OMSATTNING OCH RESULTAT
FORSTA HALVARET 2018

Bolaget har under forsta halvaret 2018 haft en nettoomsattning pa 1,1 MSEK. Intékterna bestar av
hyresintakter fran Projektbolaget Preservia Gavlehov AB som i oktober 2017 fardigstallde Etapp 1 for inflyttning.
For samma period 2017 redovisades 0,0 MSEK i nettoomséttning.

Rorelseresultatet fore avskrivningar uppgick under perioden till -0,8 (-2,4) MSEK. Resultatet efter skatt uppgick
till -12,2 (-9,1) MSEK. Merparten av det negativa resultatet for perioden utgérs av nedskrivningar pa
koncernniva som ror projektbolaget Preservia Halsovagen. Bolaget gjorde bedémningen att ett
nedskrivningsbehov fanns pa projektbolaget som i moderbolaget varderats till 1 kr.

KONCERNENS LIKVIDITET OCH FINANSIERING
FORSTA HALVARET 2018

Kassaflodet fran den Iopande verksamheten for perioden uppgick till 92,0 (-52,5) MSEK. Per balansdagen
uppgick likvida medel till 1,5 (4,8) MSEK. De kortfristiga fordringarna uppgick till 9,8 (78,6) MSEK.

Langfristiga skulder per balansdagen uppgick till 220,9 (358,3) MSEK. De langfristiga skulderna utgors till stor
del av obligationslan 149,2 MSEK. Ovriga stora poster &r byggnadskreditiv pa 55,0 MSEK samt en beraknad
tillaggskopeskilling for forvarvade projektbolag pa 8,5 MSEK. Koncerninterna l&n mot moderbolag och
systerbolag klassificeras dven dessa som langfristiga. De koncerninterna lanen ses Gver I6pande.

Kortfristiga skulder uppgick till 5,8 (21,7) MSEK. Rantebérande skulder per balansdagen uppgick till ca 212,4
MSEK.

MEDARBETARE

Bolaget har en anstélld — Topias Riuttamaki, VD.
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http://www.preservia.se.

KONCERNENS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

BELOPP i kSEK JAN-JUN JAN-JUN

2018 2017
Nettoomséattning 1072 - 1698
Ovriga rorelseintakter - 107 207
Summa intakter 1072 107 1905

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader -1827 -2534 -5 030
Avskrivningar och nedskrivningar -10 - -17 448
Rorelseresultat -765 -2 427 -20 573

Resultat fran finansiella poster

Vardeforandringar (Realiserad) 2 407 - -
Vardeforandringar (Orealiserad) -11 561 - -
Rénteintékter och liknande resultatposter 688 2719 2214
Réntekostnader och liknande resultatposter -2 989 -9 353 -14 239
Resultat efter finansiella poster -12 220 -9 061 -32 598
Skatt - - -
Periodens resultat -12 220 -9 061 -32 598

RAPPORT OVER KONCERNENS
TOTALA RESULTAT | SAMMANDRAG

BELOPP i kSEK JAN-JUN JAN-JUN
2018 2017
Periodens resultat -12 220 -9 061 -32 598
Periodens totalresultat -12 220 -9 061 -32 598
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KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

BELOPP i kSEK NOT 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31

TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar 1 222 792 294 563 377 194
Finansiella anlaggningstillgangar 3 14 574 30 167 3 964
Summa anlaggningstillgangar 237 366 324 730 381 158

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 9 808 78 599 31
Forutbetalda kostnader & upplupna intékter - 9 394 40
Summa omsattningstillgangar 9 808 87 993 71
Likvida medel 1492 4 838 5490
SUMMA TI LLGANGAR 248 666 417 561 386 719

EGET KAPI TAL OCH SKULDER

Eget kapital 21 950 37 509 20 813
Langfristiga skulder 4 220 882 358 278 198 397
Kortfristiga skulder 5834 21774 167 509
SUMMA EGET KAPI TAL OCH SKULDER 248 666 417 561 386 719

KONCERNENS NYCKELTAL

BELOPP i kSEK JAN-JUN JAN-JUN JAN-DEC

2018 2017 2017
Resultat fore finansiella poster -765 -2 427 -20 573
Resultat efter finansiella poster -12 220 -9 061 -32 598
Soliditet (%) 8,83% 8,98% 5,38%
Resultat per aktie, SEK -2,44 -1,81 -6,52
Antal aktier i tusental 5 000 5 000 5 000
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FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Balanserade
vinstmedel
inkl arets
resultat

Ovrigt EK hanforligt till
moderforetagets

aktieagare

Minoritets- Totalt Eget
intresse kapital

BELOPP i kSEK Aktiekapial tillskjutet
kapital

Ingdende Eget kapital

207-07-01 500 24 978 -9 166 16 312 10 695 27 007
Nyemission 14 20 445 20 459 20 459
Utdelning preferensaktier -540 -540 -356 -896
Periodens resultat -9 061 -9 061 -9 061
Eget kapital 2017-06-30 514 45 423 -18 767 27 170 10 339 37 509
| ngdence Bet kapital 500 24978 -9166 16312 10695 27 007
Nyemission 30 28 873 28 903 28 903
Utdelning preferensaktier -1786 -1 786 -713 -2 499
Periodens resultat -32 598 -32 598 -32 598
Eget kapital 2017-12-31 530 53 851 -43 550 10 831 9 982 20 813
| ngaende Bet kapital 530 53851 -43 550 10 831 9 982 20 813
Nyemission 15 14 816 14 831 14 831
Utdelning preferensaktier -1117 -1117 -357 -1474
Periodens resultat -12 220 -12 220 -12 220
Eget kapital 2018-06-30 545 68 667 -56 887 12 325 9 625 21 950
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KASSAFLODESANALYS FOR KONCERNEN

BELOPP i kSEK

Den lépande verksamheten

JAN-JUN
2018

JAN-JUN
2017

JAN-DEC
2017

Resultat fore finansiella poster -765 -2 427 -20 573
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet 10 - 17 477
Erhéllen ranta 263 - 6
Erlagd ranta -7 602 -11 269 -21 146
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten fore
forandring av rérelsekapital -8 094 -13 696 -24 236
Kassaflode fran férandring av rérelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar -9921 -38 477 2178
Forandring av leverantorsskulder -228 29 79
Forandring av kortfristiga skulder 110 285 -399 3462
Forandring av erhallet forskott - - 5 000
Kassaflode fran den lopande verksamheten 92 042 -52 543 -13 517
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -81 979 -50 736 -125 726
Forsaljning av koncernforetag 30 688
Periodens lamnade |an till koncernféretag -14 850 -2141 -3 952
Periodens amorteringar fran koncernforetag - - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -66 141 -52 877 -129 678
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 13 527 29 381
Erhallna aktieagartillskott - - -
Upptagna lan 56 848 100 235 127 385
Amortering 1an -84 525 -3 379 -6 704
Utbetald Utdelning -2222 -521 -1774
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -29 899 109 862 148 288
PERI ODENS KASSAFLODE -3998 4441 5093
Likvida medel vid periodens borjan 5490 397 397
Likvida medel vid periodens slut 1492 4838 5490
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

BELOPP i kSEK JAN-JUN JAN-JUN
PAONR:] 2017

Nettoomséattning - - -

Summa intakter - - -

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader -815 -950 -1612
Avskrivningar och nedskrivningar - - -17 448
Rorelseresultat -815 -950 -19 060

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag -12 056 - -
Rénteintékter och liknande resultatposter 2136 3 486 6 484
Réntekostnader och liknande resultatposter -3904 -9 427 -19 667
Resultat efter finansiella poster -14 639 -6 891 -32 243
Skatt - - -
Periodens resultat -14 639 -6 891 -32 243

RAPPORT OVER MODERBOLAGETS TOTALA RESULTAT | SAMMANDRAG

BELOPP i kSEK JAN-JUN JAN-JUN

2018 2017
Periodens resultat -14 639 -6 891 -32 243
Periodens totalresultat -14 639 -6 891 -32 243
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

BELOPP i kSEK 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31

TILLGANGAR

Andelar i koncernféretag 2 189 765 215 321 215 821
Fordringar hos koncernféretag 3 52 240 74 508 56 967
Summa Finansiella anlaggningstillgangar 242 005 289 829 272 788

Omsattningstillangar

Kortfristiga fordringar 2 38 010 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter - 8 293 28
Summa omsattningstillgangar 2 46 303 28
Likvida medel 185 775 3789
SUMMA TI LLGANGAR 242 192 336 907 276 605

EGET KAPI TAL OCH SKULDER

Eget kapital 76 846 95 925 77771
Langfristiga skulder 4 160 087 240 325 189 968
Kortfristiga skulder 5259 657 8 866
SUMMA EGET KAPI TAL OCH SKULDER 242 192 336 907 276 605
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FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Balanserade
vinstmedel
inkl arets
resultat

Ovrigt EK hanforligt till
moderforetagets

ELUEEGEC)

Totalt Eget
kapital

BELOPP i kSEK Aktiekapial tillskjutet
kapital

Ingdende Eget kapital 2017-01-01 500 71 363 11 034 82 897 82 897
Nyemission 14 20 446 20 459 20 459
Utdelning preferensaktier -540 -540 -540
Periodens resultat -6 891 -6 891 -6 891
Eget kapital 2017-06-30 514 91 809 3603 95 925 95 925
Ingdende Eget kapital 2017-01-01 500 71 363 11 034 82 897 82 897
Nyemission 30 -978 29 851 28 903 28 903
Utdelning preferensaktier -1786 -1 786 -1 786
Periodens resultat -32 243 -32 243 -32 243
Eget kapital 2017-12-31 530 70 385 6 856 77771 77771
Ingdende Eget kapital 2018-01-01 530 70 385 6 856 77771 77771
Nyemission 15 14 816 14 831 14 831
Utdelning preferensaktier -1117 -1117 -1117
Periodens resultat -14 639 -14 639 -14 639
Eget kapital 2018-06-30 545 85 201 -8 900 76 846 76 846
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KASSAFLODESANALYS FOR MODERBOLAGET

BELOPP i kSEK

Den lépande verksamheten

JAN-DEC
2017

JAN-JUN
2018

JAN-JUN
2017

Resultat fore finansiella poster -815 -950 -19 060
Justering for poster son inte ingar i kassaflodet 0 - 17 448
Erhallen ranta 263 - 6
Erlagd ranta samt finansiella kostnader -5 702 -5 788 -9 690
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten fore

féréandring av rorelsekapital -6 254 -6 738 -11 296
Kassaflode fran férandring av rérelsekapitalet

Forandring av kortfristiga fordringar 26 61 33
Forandring av leverantorsskulder 40 60 -48
Forandring av kortfristiga skulder -100 -71 31
Forandring av erhallet forskott - - 5000
Kassaflode fran den lopande verksamheten -6 288 -6 688 5016
Investeringsverksamheten

Periodens lamnade |an till koncernféretag -1 986 -9 088 -18 803
Periodens lamnade aktiedgartillskott - - -
Periodens amorteringar fran koncernforetag 8 585 6 299 6 899
Kassaflode fran investeringsverksamheten 6 599 -2789 -11 904
Finansieringsverksamheten

Nyemission - 13 526 29 381
Amortering 1an -2 050 -3 167 -6 403
Utbetald utdelning -1 865 -163 -1 060
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3915 10 196 21918
PERI ODENS KASSAFLODE -3604 719 3734
Likvida medel vid periodens borjan 3789 56 56
Likvida medel vid periodens slut 185 775 3789
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REDOVI SNINGSPRINCI PER

Denna delarsrapport i sammandrag har upprattats i enlighet med 1AS 34 med beaktande av de undantag och
tillagg till IFRS for koncernen som anges i RFR1 och fér moderbolaget RFR2. Moderbolagets och koncernens
redovisningsprinciper ar oforandrade i forhallande till vad som framgar av arsredovisningen 2017.

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE AV BOLAGETS FI NANSI ELLA
RAPPORTER

Bolagets funktionella valuta &@r svenska kronor vilket &ven utgér rapporteringsvalutan for Bolaget. Det innebéar
att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp, om inte annat anges, &r avrundade
till nérmaste tusental.

Tillgangar och skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvarden. Att uppratta de finansiella rapporterna i
enlighet med IFRS kréver att foretagsledningen gor beddémningar och uppskattningar samt gér antaganden som
paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter
och kostnader. Det verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses dver regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas i den period
andringen gors om andringen endast paverkar denna period, eller i den period dndringen gors och framtida
perioder om andringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

KONCERNREDOVISNING

Konsolideringsmetod

Koncernredovisningen uppréattas enligt forvarvsmetoden.

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

Transaktioner mellan koncernféretag

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

Forandring av internvinst under rakenskapsaret har eliminerats i koncernresultatrakningen.

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

Goodwill

Goodwill utgors av det belopp varmed anskaffningsvardet Gverstiger det verkliga vardet p& koncernens andel av
det forvarvade foretagets identifierbara nettotillgngar vid forvarvstillfallet. Goodwill testas arligen for att
identifiera eventuellt nedskrivningsbehov och varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
nedskrivningar.

KLASSI FI CERING

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som forvantas atervinnas eller
betalas efter mer an tolv manader raknat fran balansdagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder
bestar i allt vasentligt av belopp som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran
balansdagen.

PRESERVIA HYRESFASTIGHETER AB (PUBL) x ORG.NR: 559001-3875 x DELARSRAPPORT JANUARI - JUNI 2018



RI SKER

Finansiella risker

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

Finansieringsrisk

Koncernens verksamhet finansieras bland annat med 1an frn externa langivare och rantekostnader &r, for
Koncernen, inte obetydlig kostnadspost. Dessa kostnader &r i dagslaget hanforliga till stor del till ett
obligationslan med fast ranta. Bolagets verksamhet utgors av forvarv och forvaltning av hyresréattfastigheter och
kan komma att fordrojas eller drabbas av oférutsedda eller 6kade kostnader pa grund av faktorer inom eller
utom Bolagets kontroll. Om sadana omstandigheter intraffar kan det innebara att forvarv av fastigheter inte kan
slutféras innan lanen forfaller, eller att sddana 6kade kostnader inte ryms inom beviljade kreditfaciliteter.

Rénterisk

Verksamheten i Preservia Hyresfastigheter finansieras, forutom av eget kapital, till stor del av upplaning fran
kapitalmarknaden till fast ranta. | framtiden kan &ven upplaning fran kreditinstitut till rorlig 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 pa rantorna.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Bolagets motparter inte kan uppfylla sina finansiella dtaganden. Bolagets
befintliga och potentiella kunder skulle kunna hamna i ett sadant finansiellt l1age att de inte kan uppfylla sina
finansiella dtaganden eller i Gvrigt avsta fran att fullgoéra sina forpliktelser. Det finns inga garantier att Preservia
Hyresfastigheters motparter kan uppfylla sina taganden.

Operativa risker

Makroekonomiska faktorer

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

Konkurrens

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

Kommersiell risk

Bolagets huvudsakliga verksamhet &r att forvarva nyproducerade hyresrattsfastigheter, samt dga och langsiktigt
forvalta hyresrattsfastigheter, varefter Bolaget kan komma att sélja/ombilda innehavda hyresréttsfastigheter
och investera i nya hyresrattsfastigheter. Da intakter primart genereras av driftsnetto fran lopande forvaltning
och vardedkning vid avyttring féreligger en risk att Bolaget forvarvar hyresrattsfastigheter som ar, eller kan
komma att bli, mindre attraktiva, vilket kan resultera i hog vakansgrad, |ag eller obefintlig vardedkning eller att
naturliga kdpare saknas vid en eventuell avyttring. Faktorer som kan komma att paverka den kommersiella
framgangen &r lage, ort, standard, utveckling, forvaltarens kompetens och driftsavtal.
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Driftsnetto

D4 Bolagets verksamhet innefattar att forvarva nyproducerade hyresrattsfastigheter, samt dga och langsiktigt
forvalta hyresréattsfastigheter for att generera positivt resultat, finns en risk att driftsnettot kan komma att
paverkas av forandrade driftskostnader i de forvarvade fastigheterna, som exempelvis uppvarmning,
fastighetsskotsel, vatten, el, renhallning, fastighetsskatt, forsakringar, administration samt underhallsatgarder.

Geografiska risker

Utbud och efterfragan 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.

Beroende av lagar, tillstand 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 forvéarva och forvalta fastigheterna pa dnskvért satt. Aven om
Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med Bolagets tolkning av nu géllande lagar och regler, och Bolaget utfor
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 forseningar. For att forvarvade hyresréattsfastigheter ska kunna
anvandas som avsetts kravs vidare olika tillstand 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
tillstand eller erhdller de beslut som kravs for att bedriva och utveckla verksamheten pa 6nskvart satt. Vidare
kan det inte uteslutas att beslut dverklagas och darfor fordrojs vasentligen eller att beslutspraxis eller den
politiska viljan eller inriktningen i framtiden forandras pa ett for Bolaget negativt satt.

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

FINANSIELLA | NTAKTER OCH KOSTNADER
Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintakter pa fordringar och rantekostnader pa obligationslan
samt finansiella kostnader.

FINANSIELLA INSTRUMENT

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

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

LI KVIDA MEDEL
Likvida medel bestar av tillgangliga tillgodohavanden hos bank och tillgodohavanden hos vardepappersdepa.

AKTI EKAPI TAL
Stamaktier klassificeras som eget kapital.
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ANSVARSFORBINDELSER

En ansvarsforbindelse redovisas nar det finns en mgjligt atagande som harrér fran intraffade handelser och vars
forekomst bekréaftas endast av en eller flera osékra framtida handelser eller flera osékra framtida handelser eller
nar det finns tagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning p& grund av att det inte ar troligt att
ett utflode av resurser kommer att krévas.

RESULTAT PER AKTIE
Arets resultat i kronor i férhallande till genomsnittligt antal utest&ende aktier p& balansdagen.

KASSAFLODESANALYS
Kassaflédesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflédet omfattar endast transaktioner
som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget, férutom kassamedel, disponibla tillgopdohavanden hos banker och
andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som &r noterade p& en marknadsplats och har en
kortare I6ptid &n tre manader fran anskaffningstidpunkten. Férandringar i sparrade medel redovisas i
investeringsverksamheten.

NYCKELTALSDEFINITIONER
Nettoomséattning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intékter och kostnader, men fére extraordinara intékter och kostnader.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

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

Resultat per aktie kronor
Arets resultat i kronor i férhallande till genomsnittligt antal utest&ende aktier p& balansdagen

PRESERVIA HYRESFASTIGHETER AB (PUBL) x ORG.NR: 559001-3875 x DELARSRAPPORT JANUARI - JUNI 2018



NOTER

Not 1 Forvaltningsfastigheter

Byggnader, mark, inventarier och byggréatter

KONCERN 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 209 359 29718 29718
Inkdp genom forvarv av dotterforetag - - -
Forsaljning av dotterbolag -213 832 - -
Under aret overfort fran padgéende ny och ombyggnation 20 726 - 179 641
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 16 253 29 718 209 359
Ing&ende avskrivningar -29 - -
Forsaljning av dotterbolag 39 - -
Arets avskrivningar -10 - -29
Utgaende ackumulerade avskrivningar - - -29
Utgaende redovisat varde 16 253 29 718 209 330
Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende projektfastigheter

KONCERN 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 167 864 254 634 254 634
Nedsatt kdpeskilling -14 000 - -
Arets Vardeforandring orealiserad -11 561 - -
Arets projektomkostnader 81 348 4181 70 328
Arets aktiverade ranta 3614 6 030 22 543
Omklassificeringar till byggnader och mark -20 726 - -179 641
Utgaende redovisat varde 206 539 264 845 167 864
Uppgifter om forvaltningsfastigheter

Redovisat véarde 222 792 294 563 377 194
Verkligt varde 222 792 294 563 380 000
Not 2 Andelar i koncernforetag

MODERBOLAG Kapitalandel ROS“::;Z Antal andelar El g Vfélili
Preservia Projekt Gavle AB 100% 98% 500 000 104 523
Org.nr: 559022-7012

Preservia Pendlingen AB 100% 100% 500 85 242
Org.nr: 556833-9203

Preservia Halsovagen AB 100% 100% 500 0
Org.nr: 556999-9500

189 765
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Not 3 Langfristiga fordringar

KONCERN 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
Koncerninterna fordringar 14 574 30 167 3964
14 574 30 167 3964

De langfristiga fordringarna avser koncerninterna fordringar till Moderbolag och systerbolag i Preservia-koncernen.
Lanen loper med marknadsmassig ranta.

MODERBOLAG 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
Koncerninterna fordringar 52 240 74 508 56 967
52 240 74 508 56 967

De langfristiga fordringarna avser koncerninterna fordringar inom hela Preservia-koncernen.
Lanen loper med marknadsmassig ranta.

Not 4 Langfristiga skulder

KONCERN 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
Skulder till Koncernbolag 5747 74 406 23 260
Obligationslan 149 170 204 205 149 720
Periodiserade anskaffningskostnader obligationslan -1583 -3583 -2 583
Beraknad tillaggskopeskilling 36 901 36 901 36 901
Avraknat mot tillaggskopeskilling -28 401 -12 901 -12 901
Ovriga langfristiga skulder 59 048 59 250 4 000

220 882 358 278 198 397
MODERBOLAG 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
Skulder till Koncernbolag - 66 178 14 831
Obligationslan 149 170 149 730 149 720
Periodiserade anskaffningskostnader obligationslan -1583 -3583 -2 583
Beraknad tillaggskopeskilling 36 901 36 901 36 901
Avraknat mot tillaggskopeskilling -28 401 -12 901 -12 901
Ovriga langfristiga skulder 4 000 4 000 24 975

160 087 240 325 189 968

Koncernen har under rapportperioden reviderat samtliga koncerninterna mellanhavanden och har baserat p& koncernens
likviditet gjort bedémningen att samtliga koncerninterna lan ska klassificeras som langfristiga, likasa rantorna som forfaller till
betalning pa slutforfallodagen. Samtliga lan forfaller till betalning inom 5 &r, med majlighet till forlangning eller fri inlésen av
lan i fortid. De koncerninterna skulderna hos moderbolaget bestar framst av skulder till systerbolaget Preservia AB.
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OVRI G INFORMATI ON

GRANSKNING

Denna delarsrapport har inte varit féremal for granskning av Bolagets revisor.

BOLAGETS VERKSAMHET OCH RI SKFAKTORER

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande oversikt av foretagets
och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osékerhetsfaktorer

som foretaget och de foretag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm 31 augusti 2018

Styrelsen

FOR YTTERLI GARE | NFORMATI ON KONTAKTA

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

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

Vasagatan 7

111 20 Stockholm

KOMMANDE RAPPORTTI LLFALLEN

Bokslutskommuniké for rakenskapsaret 2018 28 februari 2019

Arsredovisning for rakenskapsaret 2018
Deldrsrapport for januari - juni 2019

30 april 2019
30 augusti 2019
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