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VD HAR ORDET

Det gangna aret har inneburit mycket arbete med bolaget. Under forsta kvartalet blev den stora ombyggnaden
av 8 000 kvadratmeter kontor slutbesiktigad och godkand for inflytt. Darefter bjods aktiedgare in for att titta p&
fastigheten och traffa hyresgésten.

Under ombyggnadens slutfas paborjades hyresférhandlingar med ICA for att fa tillstdnd en fortida férlangning
av hyresavtalet, eftersom det ansags viktigt for refinansiering av fastighetskrediten. Tyvarr gav forhandlingarna
vid handen att hyresgasten inte var intresserad av en forlangning s& méanga ar i fortid.

Bolagets ledning och styrelse har under 2019 arbetat med att refinansiera koncernens kreditavtal med
Swedbank som skulle forfalla till betalning den 10 januari 2020. S&val inhemska som utlandska aktorer bjods
in i processen som inkluderade bade traditionell bankfinansiering och obligationslan. Ingen av dessa aktérer
har dock varit intresserade av att refinansiera koncernens kredit trots koncernens laga beldningsgrad. De
framsta anledningarna har varit att aktérerna beddémt risknivan i ett enfastighetsbolag som hog och att I6ptiden
for koncernens hyresavtal med ICA Fastigheter endast stracker sig fram till och med den 30 september 2023.

Den 24 oktober 2019 kommunicerades att bolaget accepterat en offert om att férlanga den befintliga
fastighetskrediten med Swedbank fran forfallotidpunkten den 10 januari 2020. Trots en |&g belaningsgrad pa
fastigheten valde Swedbank dock att inte medverka till en l&angre férlangning av den befintliga krediten utan
erbjod endast en forlangning fram till och med den 30 juni 2020.

Styrelsen beslutade i samband med refinansieringsprocessen, att det basta for bolaget skulle vara att prova
forutsattningarna for en forsaljning av dotterbolaget och darmed dra nytta av den goda marknaden for
logistikfastigheter.

Det har varit ett utmanande &r och bolaget har varit tvunget att fatta flera svara beslut. Grunden for bolagets
beslut har vid varje givet tillfélle varit att bevara bolagets varde.

Forvaltningsresultatet for 2019 ligger i linje med bolagets prognos och uppgick till 62 467 Tkr for perioden
(1 januari 2019 — 31 december 2019) vilket motsvarar 13,14 kr per aktie. Bolaget har under aret betalat tre
utdelningar, totalt 7,35 kr per aktie.
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PRESENTATION AV STYRELSEN
Mikael Igelstrom

Styrelseordférande sedan 2015.

Fodd 1958.

Utbildning: Civilekonom fran Linkdpings Universitet och Pacific Lutheran University, USA

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande och dgare till MWI Konsult i Stockholm AB och styrelseordférande
i Tingsvalvet Fastighets AB (publ) och styrelseledamot i Malardsen AB (publ). Igelstrom har tidigare varit
styrelseledamot i Locum AB, Almi Foretagspartner AB, Stockholm Hamn AB, Kapellskéar Hamn AB, AB
Stockholm Globen Fastigheter och Hyresbostader i S6dermanland AB. Igelstrom var till 2014 VD for
Cornerstone i Sverige och styrelseledamot i cirka 14 dotterbolag i Cornerstone Group. Igelstrém ar sedan
2015 Senior Advisor for Angermann Sweden.

UlIf Clacton

Styrelseledamot sedan 2015.

Fodd 1960.

Utbildning: Byggnadsingenjor och ekonom

Ovriga uppdrag: Ovriga uppdrag: Grundande Estancia Fastigheter 1984. Har ett stort antal styrelseuppdrag
inom Estancia gruppen samt styrelseordférande i Hotel Biigelhof i Salen AB.

Anders Melin

Styrelseledamot sedan 2015.

Fodd 1973.

Utbildning: Jur.kand och ek.kand. frAn Uppsala Universitet.

Ovriga uppdrag: Delagare och verksam i Advokaterna Liman & Partners AB, styrelseordforande i
Cuebid-koncernen, Concilium Holding AB och Zwapgrid AB.

Christer Wachtmeister

Styrelseledamot sedan 2019.

Fodd 1959.

Utbildning: Civilekonom

Ovriga uppdrag; Ledande befattningar pa Alfred Berg och Kapan Pensioner. Christer driver ett eget
konsult/investeringsbolag, CWAsset AB, och har aven styrelseuppdrag inom finans- och fastighetssektorn i
Broskeppet Sannegéard AB, Corpia AB, Fastighets AB Broskeppet, Logistea AB (publ), Logistea PropCo AB,
Svenskt Gardsvilt Aktiebolag, KWAsset Aktiebolag och Broskeppet Bostad AB.
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ARSREDOVISNING OCH KONCERNREDOVISNING
FOR SALTANGEN PROPERTY INVEST AB (publ)

Styrelsen och verkstallande direktdren for Saltangen Property Invest AB (publ) avger harmed arsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapsaret 2019-01-01 -- 2019-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamhetens art och inriktning
Saltangen Property Invest AB (publ), ar ett svenskt fastighetsbolag som indirekt ager, forvaltar och hyr ut
fastigheten Saltangen 1 i Vasteras.

Fastigheten ags av Saltangen Property Vasteras AB som &r ett helagt dotterforetag till Saltangen Property Invest
AB.

Fastigheten Saltéangen 1 ar belagen i logistikcentret Hacksta i Vasteras kommun, ca 5 km sydvast om Vasteras
centrum och i néra anslutning till E18. Hela fastigheten &r uthyrd till ICA Fastigheter Sverige AB. Hyreskontraktet
[6per till 2023-09-30.

Hyresgasten ansvarar for den storsta delen av bade driften och I6pande underhallet. For de underhallsatgarder
som Saltangen ansvarar for finns en langsiktig underhallsplan. Planen baseras dels pa den tekniska DD som
gjordes i samband med forvarvet, dels p& underhallsbesiktningar och méten med hyresgasten. Saltangen utfér och
bekostar arligen det underhall som aligger bolaget.

Saltangen Property Invests aktier ar upptagna till handel pa4 Nasdaq Stockholm First North Growth Market.
Saltangen forvaltas av en extern leverantor, Hestia Fastighetsforvaltning AB. Samtliga ledande befattningar i
Saltangen (VD, finanschef och forvaltningschef) tillhandahalls av Hestia.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Bolaget har under perioden verkstallt utdelning vid tre tillfallen till dess aktiedgare om totalt 7,35 kr/aktie, totalt 33
810 000 kr, vilket motsvarar 2,45 kr/aktie och totalt 11 270 000 kr per tillfélle. Ytterligare en utdelning om 2,45
kr/aktie, totalt 11 270 000 kr har verkstallts i januari 2020.

Den stora ombyggnaden av 8 000 kvadratmeter kontor fardigstélldes under forsta kvartalet.

Bolaget genomforde forhandlingar om hyresavtalets fortida foérlangning med Ica Fastigheter AB under perioden
februari till augusti 2019. Diskussionerna avslutades utan att ett nytt avtal kunde tecknas.

Vid ordinare bolagsstamma i april 2019 omvaldes sittande styrelse bestaende av Mikael Igelstrom, Anders Melin
och UIf Clacton med Mikael Igelstrom som ordférande.

Stefan Bjorkqvist avgick som VD vid arsstamman 2019 och Maarit Nordmark valdes till ny VD vid samma stamma.

Vid extra bolagsstamma den 23 september 2019 beslutades att styrelsen i Bolaget skulle besta av fyra ledamoter
samt valdes Christer Wachtmeister till ny fjarde styrelseledamot.

Under 2019 har bolaget undersokt mojligheterna att refinansiera fastighetslanet. Saval inhemska som utlandska
aktorer bjods in i processen som inkluderade bade traditionell bankfinansiering och obligationslan. Ingen av dessa
aktorer har dock varit intresserade av att refinansiera koncernens kredit trots den laga belaningsgraden. De
framsta anledningarna varit att aktérerna bedomt risknivan i ett enfastighetsbolag som hdg och att l6ptiden for
koncernens hyresavtal med ICA Fastigheter endast stracker sig fram till och med den 30 september 2023.

Bolaget tvingades mot bakgrund av de avbrutna hyresférhandlingarna och de negativa beskeden kring mojligheten
att refinansiera fastigheten under sista kvartalet 2019 undersoka forutsattningarna for en forséljning av fastigheten
eller det fastighetsagande dotterbolaget. Som radgivare anlitades Nordano Partners AB. Den 6ppna
forsaljningsprocessen genomfordes med ett brett anslag av Nordand. Drygt 70 svenska och internationella
intressenter bjods in till processen, varav narmare 50 tog del av upprattat informationsmemorandum.
Forsaljningsprocessen fortsatte in under 2020 (se nedan under rubriken "Vasentliga handelser efter
rakenskapsarets utgang”).

| samband med inledandet av férsaljningsprocessen lyckades bolaget genomfdéra en kortare refinansiering av
fastighetslanet om 598 500 Tkr med Swedbank. Vid férlangning har en extra amortering om 1 575 Tkr genomforts.
Rantan for lanet ar 300 bp plus Stibor for 90-dagar. Amorteringen under laneperioden uppgar till 5 985 Tkr.
Laneperioden &r 10 januari — 30 juni 2020.

Enligt gallande redovisningsregler och bolagets laneavtal med Swedbank, ska bolaget vardera fastigheten per
utgdngen av varje ar. Med utgangspunkt i de inkomna buden pé fastigheten under januari och februari 2020, har
fastighetsvardet bedomits till 1 100 Mkr, vilket har resulterat i en orealiserad vardeminskning om 260 mkr jamfort
med vardering per den 31 december 2018.
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Utveckling av verksamhet, stéllning och resultat
Utvecklingen av verksamheten och dess forvaltningsresultat ligger i linje med tidigare forvantningar.
Nyckeltal Gver foretagets fem verksamhetsar presenteras nedan.

(Tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Hyresintakter 85 395 82 801 81 487 80 565 80 519
Driftsbverskott 82 509 79 541 76 708 76 407 76 793
Rorelseresultat -180 895 136 654 133 891 85072 195 278
Resultat e. finansiella poster -192 486 125 387 122 003 58 412 173 435
Balansomslutning 1144453 1400127 1377129 1359613 1309201
Soliditet @ 40,5% 46,5% 43,0% 39,9% 41,4%
Avkastning pa eget kapital @ -27,5% 16,7% 16,8% 8,4% 27,2%
Avkastning pa totalt kapital © -13,9% 10,2% 10,1% 5,6% 15,5%

@ Justerat eget kapital / Balansomslutning. Med justerat eget kapital avses eget kapital + obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten
skatteskuld.

@ Arets resultat / Genomsnittligt justerat Eget kapital
® (Resultat efter finansiella intakter och kostnader + rantekostnader) / Genomsnittlig balansomslutning

Vad betraffar foretagets resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakningar med
tillhérande tillaggsupplysningar, kassaflodesanalanys samt rapport dver férandringar i eget kapital.

Moderforetaget

Saltangen Property Invest AB ar moderforetag i koncernen. Verksamheten omfattar att aga, férvalta och utveckla
fastigheten Saltangen 1 genom dotterbolaget Saltangen Property Vasteras AB. Saltdngen Property Invest AB har
inte ndgra anstallda.

Nyckeltal 6ver féretagets fem verksamhetséar presenteras nedan.

(Tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning 3 600 3 600 3 600 3 600 3 600
Rorelseresultat -217 631 803 1191 1288
Resultat e. finansiella poster 33589 45 703 45 887 46 290 1283
Balansomslutning 402 739 402 457 404 774 403 209 400 754
Soliditet @ 97,0% 97,0% 96,4% 96,6% 96,9%
Avkastning pa eget kapital @ 8,7% 11,7% 11,7% 11,8% 0,3%

Avkastning pa totalt kapital © 8,3% 11,4% 11,3% 11,5% 0,3%
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Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang
Till foljd av den justering av fastighetens vardering, som gjorts med anledning av inkomna bud, vinstvarnade
koncernen den 6 februari 2020.

Det hogsta budet pa aktierna i det fastighetsdgande dotterbolaget lamnades av ICA Fastigheter AB. Parterna har
efter sedvanlig due diligence och avtalsférhandling den 9 mars 2020 tecknat dverlatelseavtal med ett av ICA
Fastigheter AB helagt dotterbolag angaende forsaljning av aktierna i dotterbolaget. Képeskillingen for aktierna
baseras pa ett underliggande fastighetsvarde for fastigheten om ca 1 100 Mkr. Efter avdrag for latent skatt uppgar
den preliminéara kopeskillingen till 1 000 Mkr. Den slutliga kdpeskillingen kommer att faststallas efter tilltradet och
baseras pa tilltradesbokslut i dotterbolaget. Betalning sker kontant. Mot bakgrund av den breda
forsaljningsprocessen ar det bolagets beddémning att den dverenskomna kdpeskillingen ar marknadsmassig.

Transaktionen &r villkorad av godkannande fran bolagsstamma i bolaget. Sadant godkannande avses inhamtas pa
bolagets arsstamma den 14 april 2020.

| samband med tilltrédet, som &r planerat till den 29 april 2020 under forutséattning att transaktionen godkanns av
arsstamman i bolaget den 14 april 2020, kommer fastighetslanet aterbetalas till Swedbank.

Efter 16sen av fastighetslanet och efter avrakning for uppskattade transaktionskostnader uppgar den preliminara
kopeskillingen till cirka 87 kronor per aktie. Avyttringen innebar att avkastningen pa Saltangens aktie sedan
noteringen pa Nasdaq First North Growth Market i januari 2015 kommer att uppga till cirka 5,3 procent. | namnda
belopp &r kostnader fér eventuell avveckling av bolaget inte beaktade.

Styrelsen i bolaget rekommenderar enhélligt aktiedgarna att godkénna transaktionen. Det ar styrelsens uppfattning
att det lamnade budet, mot bakgrund av den breda processen, & marknadsmassigt och att en forséljning till ICA
Fastigheter, mot bakgrund av ICA Fastigheters goda kannedom om fastighetens skick och stabila finansiella
situation, ar det basta alternativet for Saltangen och dess aktiedgare.
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Aktien och &garna
Saltangen Property Invest AB noterades pa Nasdaq Stockholm First North Groth Market den 15 januari 2015 med
Wildeco Ekonomisk Information AB som Certified Advisers.

Antal utestaende aktier uppgar till 4 600 000. Kursen vid nyemissionen 2014 var 100 kr per aktie. Likviditetsgarant
ar Pareto Securities AB.

Aktiedgare 2019-12-31 Antal aktier Innehav, %
Avanza Pension 505 731 11,0%
Artipelaginvest AB 328 301 7,1%
Nordnet Pension 168 808 3,7%
Skogskupan AB 134 000 2,9%
Swedbank Férsakring 81 226 1,8%
Josefin Jakobson 69 449 1,5%
Alandsbanken 61 643 1,3%
Rolf Skog 60 000 1,3%
Union Bancaire Privee UBP SA 50 253 1,1%
UBS Switzerland AG, NQI 48 409 1,1%
Summa 10 storsta aktieagare 1507 820 32,8%
Ovriga agare 3092180 67,2%
Summa aktiedgare totalt 4 600 000 100,0%

De tio storsta aktiedgarna innehar tillsammans 32,8% av aktierna och résterna. Bolaget har totalt ca 852
aktieagare. Styrelsens och ledningens dgande redovisas pa hemsidan.
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Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer
Som angetts ovan, kommer frAdgan om avyttring understéllas aktieagarnas prévning i samband med arsstamma,
som &r planerad till den 14 april 2020.

Forutsatt att arsstamman beslutar att godkéanna transaktionen och transaktionen slutférs har Saltangen for avsikt
att verka for att bolagets tillgangar kan skiftas ut till aktieagarna och att bolaget avvecklas pa for bolaget och
aktieagarna mest fordelaktigt satt. Givet att transaktionen godkanns av arsstimman kommer styrelsen sa snart
som mojligt att aterkomma med mer information om formerna och tidplanen fér sddan utskiftning till aktieagarna
och avveckling av bolaget. Fragan om utskiftning och avveckling kommer att understéllas aktieagarnas beslut vid
en extra bolagsstamma.

Om aktiedgarna beslutar att inte godkanna avyttringen, maste bolaget hitta andra finansieringslosningar for att
kunna l6sa krediten nar den forfaller den 30 juni 2020. Baserat pa bolagets anstrangningar att hitta ny finansiering
och den process som forevarit, ar det styrelsens uppfattning att méjligheterna till att refinansiera koncernens kredit
ar uttémda.

For att beddma fastighetens varde, har Saltdngen under hela innehavstiden anvant ett externt auktoriserat
varderingsforetag for arsskiftesvarderingar. Bolaget har ansett att anvandandet av ett valrenommerade oberoende
varderingsforetag skapar de basta langsiktiga forutsattningarna for rattvisande och trovardiga bedomningar av
fastighetens marknadsvarde. Den externa varderingen ar dock alltid baserad pa antaganden om framtida
betalningsstrommar samt en diskontering av dessa med hansyn till riskfri ranta och riskpaslag. Samtliga dessa
faktorer utgor saledes bedomningar av framtiden och &ar osékra.

Saltangen redovisar fastigheten till verkligt varde enligt IAS 40 Forvaltningsfastigheter, vilket innebéar att
fastighetens koncernmassiga bokférda varde motsvarar dess bedomda marknadsvarde och skall andras fran tid till
tid nar forutsattningarna forandras.

Som tidigare namnts inleddes en process for att undersoka forutsattningarna for en forséljning av fastigheten eller
det fastighetsagande dotterbolaget under slutet av 2019. Indikativa bud visade pa att fastighetens underliggande
varde varderas av marknaden till cirka 1 100 Mkr. Med utgangspunkt fran de indikativa buden samt att det
6verenskomna marknadsvardet enligt signerat 6verlatelseavtal var ca 20 procent lagre &n den tidigare externa
beddmningen, har styrelsen en skyldighet enligt IFRS’ regelverk att ta hansyn till detta i sin bedémning av vardet
per bokslutsdatum. Det har inneburit en sénkning av det beddmda marknadsvardet till 1 100 Mkr.

P& grund av den kortfristiga finansieringen finns det en fortsatt osékerhet av fastighetens varde pa den 6ppna
marknaden samt kring going concern prinpip (fortlevnadsprincipen forutsatter att koncernen kommer att fortsatta
sin verksamhet under férutsagbar framtid), i det fall arsstamman inte beslutar om att sélja det fastighetsagande
dotterbolaget enligt styrelsens forslag.

Bolagets priméara motpartsrisk har hittills legat i att fastighetens enda hyresgéast inte skulle fullgora sina betalningar
eller att hyresgasten skulle sdga upp hyresavtalet efter 2023. Genom en forséljning av dotterbolaget undviker
bolaget att drabbas av foljderna av en realisation av dessa risker.
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Den 14 juni 2018 tog riksdagen beslut om att begransa ranteavdragen i bolagssektorn. Begransningen ska ske
enligt den s kallade EBITDA-regeln som innebar att avdragen baseras pa ett foretags rorelseresultat fore rantor,
skatter, nedskrivningar och avskrivningar. Utrymmet for att gora avdrag uppgar till 30 procent. Dessutom far
foretag dra av negativa rantenetton pa upp till fem miljoner kronor. Det blir ocksa avdragsforbud for ranteutgifter i
vissa situationer. Forandringarna bygger pa tvingande EU-regler och syftar till att minska skatteflykten.

Forandringarna i ranteavdragen kombineras med en sankning av bolagsskatten och expansionsfondsskatten fran
22 procent till 20,6 procent. Av offentligfinansiella skal kommer bolagsskattesatsen

under de forsta tva aren dock att vara 21,4 procent. De nya rantebegransningsreglerna har ej haft vasentlig
paverkan pd resultat i nuvarande rantelage.

For utforligare beskrivning om risker och osékerhetsfaktorer, se not 3 Viktiga uppskattningar och bedémningar och
not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument.

Finansiella instrument

Upplysningar om foretagets finansiella instrument, mal och tillampade principer for finansiell riskstyrning finns i not
4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument. Noten innehaller &ven upplysningar och beskrivning av
prisrisker, kreditrisker, likviditetsrisker och kassaflodesrisker.

Ovriga upplysningar

Anstéllda och personalkostnader

Koncernen har ej haft ndgra anstallda under innevarande eller foregdende &r och ersattning har utbetalats till
styrelsen enligt stammobeslut.

Miljopaverkan

Saltangen-koncernens verksamhet utgor fastigheterna storst miljopaverkan. For att minska fastighetens negativa
miljopaverkan arbetar bolaget och hyresgéasten kontinuerligt med atgarder for att minimera energiatgangen och
beakta miljdaspekten vid val av material i samband med ny-, till- eller ombyggnationer.

Forslag till vinstdisposition (kronor)

Till &rsstammans forfogande star foéljande vinstmedel

Overkursfond 428 525 000
Balanserat resultat -76 422 300
Avrets resultat 33809 717

385912 417

Styrelsen foreslar att
till aktiedgarna utdelas 0
i ny rékning balanseras 385912 417
385912 417
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KONCERNENS
RESULTATRAKNING
2019-01-01 2018-01-01
(Tkr) Not 2019-12-31 2018-12-31
Hyresintakter 5 85 395 82 801
Fastighetskostnader 6 - 2 886 3 259
Driftséverskott 82 509 79 541
Administrationskostnader 7.8 - 3893 2 887
Orealiserade vardeférandringar
forvaltningsfastigheter 9 - 259 511 60 000
Rorelseresultat - 180 895 136 654
Finansiella poster
Finansiella intékter 10 - -
Finansiella kostnader 11 - 16 148 16 205
Orealiserade vardeforandringar derivat 12 4 557 4938
- 11 591 11 267
Resultat fore skatt - 192 486 125 387
Skatt pa arets resultat 13 39 281 21779
Arets resultat - 153205 103 608
Hanforligt till:
Moderforetagets aktieagare - 153 205 103 608
Resultat per aktie, kronor 14
Fore utspadning - 33,31 22,52
Efter utspadning - 33,31 22,52
KONCERNENS RAPPORT OVER
TOTALRESULTAT
(Tkr) 2019-01-01 2018-01-01
Not 2019-12-31 2018-12-31
Arets resultat - 153205 103 608
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat - 153 205 103 608
Hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare - 153 205 103 608

10
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KONCERNENS RAPPORT
OVER FINANSIELL STALLNING
(Tkr) Not

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 16

Uppskjutna skattefordringar 22

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Hyresfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar 17
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18
Likvida medel 19

SUMMA TILLGANGAR

2019-12-31 2018-12-31
1100 000 1 360 000
1100 000 1 360 000

222 1197
1100 222 1361197
1783 6 551
1270 1707

41 179 30672
44 231 38 930
1144 453 1400 127

11



Saltéangen Property Invest AB (publ)
556980-6325

KONCERNENS RAPPORT

OVER FINANSIELL STALLNING

(Tkr)
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderforetagets
aktiedgare

Aktiekapital (4 600 000 aktier, kvotvarde 100 kr)

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Réantebarande skulder
Uppskjutna skatteskulder
Derivatinstrument

Kortfristiga skulder

Réantebarande skulder

Leverantdrsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga avsattningar

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

20

21,26

22

21,26

23

24

2019-12-31 2018-12-31
4 600 4 600
428 525 428 525
30591 217 606
463 716 650 731
463 716 650 731

- 599 613

38 100 87 415
1038 5595
39138 692 623
599 446 6 300
385 4952

- 3652

11 294 11 293
30475 30 576
641 600 56 773
680 738 749 396
1144 453 1400 127

12
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KONCERNENS RAPPORT OVER
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

(Tkr)
Eget kapital hanfoérligt till moderforetagets aktiedgare
Summa eget
Balanserade kapital hanforligt
vinstmedel till moder-
Ovrigt tillskjutet  inklusive arets foretagets
Aktiekapital kapital resultat aktiedgare
Ingdende balans per 1 januari 2017 4 600 428 525 108 999 542 124
Totalresultat
Arets resultat - - 95 160 95 160
Summa totalresultat - - 95 160 95 160
Transaktioner med aktiedgare:
Tillskjutet aktiekapital - - - -
Utdelningar - - - 45080 - 45 080
Summa transaktioner med aktiedgare - - - 45080 - 45 080
Utgaende balans per 31 december 2017 4 600 428 525 159 078 592 203
Ingdende balans per 1 januari 2018 4 600 428 525 159 078 592 203
Totalresultat
Arets resultat - - 103 608 103 608
Summa 0vrigt totalresultat, efter skatt - - - -
Summa totalresultat - - 103 608 103 608
Transaktioner med aktieégare:
Tillskjutet aktiekapital - - - -
Utdelningar - - - 45080 - 45 080
Summa transaktioner med aktiedgare - - - 45080 - 45 080
Utgaende balans per 31 december 2018 4 600 428 525 217 606 650 731
Ingdende balans per 1 januari 2019 4 600 428 525 217 606 650 731
Totalresultat
Arets resultat - - - 153205 - 153 205
Summa Ovrigt totalresultat, efter skatt - - - -
Summa totalresultat - - - 153205 - 153 205
Transaktioner med aktiedgare:
Tillskjutet aktiekapital - - - -
Utdelningar - - - 33810 - 33810
Summa transaktioner med aktiedgare - - - 33810 - 33810
Utgaende balans per 31 december 2019 4 600 428 525 30591 463 716

Koncernen innehar inga innehavare utan bestdmmande inflytande. Koncernens eget kapital &r i sin helhet hanforligt till

moderféretagets aktiedgare, dvs. inga minoriteter/innehavare utan bestdmmande inflytande.
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KONCERNENS RAPPORT OVER

KASSAFLODEN

2019-01-01 2018-01-01
(Tkr) Not 2019-12-31 2018-12-31
Kassaflode fran den Idpande verksamheten
Rorelseresultat - 180 895 136 654
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet:

Orealiserade vardeforandringar fastigheter 259511 60 000
Erhallen ranta - -
Erlagd ranta - 15 380 15870
Betald inkomstskatt - 9 058 7272
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapitalet 54 177 53512
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning/minskning av 6vriga kortfristiga fordringar 5205 964
Okning/minskning av leverantorsskulder - 4 567 4 488
Okning/minskning av 6vriga kortfristiga skulder - 3600 42 502
Kassaflode fran den lIopande verksamheten 51215 14 534
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -
Finansieringsverksamheten
Amortering av lan - 6 899 6 300
Utdelning - 33810 45 080
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - 40 709 51 380
Arets kassaflode 10 506 36 846
Likvida medel vid arets borjan 30672 67 518
Likvida medel vid arets slut 27 41179 30672

Avstamning av skulder hanforlig till finansieringsverksamheten

Rantebarande skulder till kreditinstitut (Iang- och kortfristiga)
UB 2018-12-31

Amortering av 1an, kassaflodespaverkande

Upplaggningsavgift

Avskrivning av upplaggningsavgift, ej kassaflodespaverkande

UB 2019-12-31

Ovriga langfristiga skulder

UB 2018-12-31

Vardeforandring derivat, ej kassaflddespaverkande
UB 2019-12-31

Eget kapital

UB 2018-12-31

Utdelning, kassaflodespaverkande
UB 2019-12-31

Summa kassaflédespaverkande
Summa ej kassaflédespaverkande

605 913
6 300
599

431

599 446

5595
4 557
1038

33 810
33810

40 709
4126
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MODERFORETAGETS
RESULTATRAKNING
2019-01-01 2018-01-01
(Tkr) Not 2019-12-31 2018-12-31
Rorelsens intakter
Nettoomsattning 15 3600 3 600
3600 3 600
Rorelsens kostnader
Administrationskostnader 7.8 - 3817 2 969
Rorelseresultat - 217 631
Resultat fran finansiella poster
Intakter fran andelar i koncernforetag 33810 45 080
Ovriga réanteintékter och liknande intakter 10 - -
Réntekostnader och liknande kostnader 11 - 4 7
33 806 45073
Resultat efter finansiella poster 33589 45 703
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag 221 -
Lamnade koncernbidrag - -
Resultat fore skatt 33810 45 703
Skatt pa arets resultat 13 - 138
Arets resultat 33810 45 566

Rapport dver totalresultat har inte uppréattats d& moderféretaget saknar transaktioner som ska

redovisas i 6vrigt totalresultat.
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MODERFORETAGETS

BALANSRAKNING
(Tkr)

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella tillgadngar

Andelar i dotterforetag

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

25

17
18

19

2019-12-31  2018-12-31
371642 371642
371642 371642
371 642 371 642

26 761 22 540
334 75
1270 1707
28 365 24 322
2732 6 494
31 097 30 816
402 739 402 457
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MODERFORETAGETS

BALANSRAKNING
(Tkr)

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital
Overkursfond

Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Aktuella skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

20

24

2019-12-31  2018-12-31
4 600 4 600

4 600 4 600

428 525 428 525

- 76422 - 88178
33810 45 566
385912 385 913
390 512 390 513
385 152

11 247 11 387

594 406

12 226 11 945

402 739 402 457
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MODERFORETAGETS RAPPORT OVER

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
(Tkr)

Bundet eget Fritt eget
kapital kapital
Balanserad

Aktie- Overkurs-  vinst eller Arets Summa

kapital fond forlust resultat  eget kapital
Ingadende balans per 1 januari 2017 4 600 428525 - 43730 - 389 396
Totalresultat
Arets resultat - - - 45711 45711
Summa totalresultat 4 600 428 525 - 43730 45711 435 106
Transaktioner med aktieagare
Utdelningar - - -45080 - - 45080
Summa transaktioner med aktiedgare - - -45080 - - 45080
Utgaende balans per 31 december 2017 4 600 428 525 - 88809 45711 390 027
Ingdende balans per 1 januari 2018 4 600 428 525 - 43098 - 390 027
Totalresultat
Arets resultat - - - 45 566 45 566
Summa totalresultat 4 600 428525 - 43098 45 566 435 593
Transaktioner med aktiedgare
Tillskjutet aktiekapital - - - - -
Utdelningar - - -45080 - - 45080
Summa transaktioner med aktiedgare - - -45080 - - 45080
Utgaende balans per 31 december 2018 4 600 428 525 - 88177 45 566 390 513
Ingdende balans per 1 januari 2019 4 600 428 525 - 42611 - 390 513
Totalresultat
Arets resultat - - - 33810 33810
Summa totalresultat 4 600 428525 - 42611 33810 424 323
Transaktioner med aktiedgare
Tillskjutet aktiekapital - - - - -
Utdelningar - - -33810 - - 33810
Summa transaktioner med aktiedgare - - -33810 - - 33810
Utgaende balans per 31 december 2018 4 600 428 525 - 76421 33810 390 513
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MODERFORETAGETS RAPPORT
OVER KASSAFLODEN

2019-01-01 2018-01-01
(Tkr) Not 2019-12-31 2018-12-31
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 217 631
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet:
Erhallen ranta - -
Erlagd ranta 4 - 7
Betald inkomstskatt - - 460
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapitalet 221 163
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning/minskning av 6vriga kortfristiga fordringar 3823 - 22 747
Okning/minskning leverantrsskulder 234 145
Okning/minskning av 6vriga kortfristiga skulder 48 - 2625
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 3762 - 25 064
Investeringsverksamheten
Utdelning frén dotterforetag 33 810 45 080
Kassaflode fran investeringsverksamheten 33810 45 080
Finansieringsverksamheten
Utdelning 33810 - 45 080
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 33810 - 45 080
Arets kassaflode 3762 - 25 064
Likvida medel vid arets borjan 6 494 31 558
Likvida medel vid arets slut 27 2732 6 494
Avstamning av skulder hanforlig till finansieringsverksamheten
Eget kapital
UB 2018-12-31
Utdelning, kassaflodespaverkande 33810 - 45 080
UB 2019-12-31 33810 - 45 080
Summa kassaflodespéaverkande 33810 - 45 080

Summa ej kassaflodespaverkande
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NOTER

Not 1

Not 2

Allman information

Saltangen Property Invest AB (publ) ("Saltdéngen") med organisationsnummer 556980-6325 &r ett publikt aktiebolag
registrerat i Sverige med séte i Stockholm. Adressen till huvudkontoret &r Box 3394, 103 68 Stockholm. Foretagets
och dess dotterféretags verksamhet omfattar att 4ga och forvalta fastigheten Vasteras Saltangen 1.

Saltangen Property Invest AB (publ) bildades 26 augusti 2014. Innevarande rapportperiod omfattar perioden 1
januari 2019 - 31 december 2019.

Vasentliga redovisningsprinciper

Koncernredovisningen fér Saltdngen Property Invest AB har uppréttats i enlighet med de av EU godkanda

International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av IFRS Interpretations Committee (IFRIC) som

géller for perioder som bhorjar den 1 januari 2019 eller senare.

Vidare tillampar koncernen Arsredovisningslagen och Rédet fér finansiell rapporterings rekommendation RFR 1

Kompletterande redovisningsregler for koncerner. Nedan beskrivs de vasentliga redovisningsprinciper som

tilampats. De nya dndrade standarder som har tratt ikraft och galler for rakenskapsaret 2019 har inte haft ndgon

vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Nya eller &ndrade IFRS standarder och nya tolkningar 2019

Andringar Ska tillampas for
rékenskapsar som borjar

IFRS 16 Leasingavtal 1 januari 2019 eller senare

Andringar i IFRS 9 Finansiella instrument: Rétt till fortida inlésen med 1 januari 2019 eller senare

negativ erséttning

Forbattringar av IFRSer 2015-2017 1 januari 2019 eller senare

IFRIC 23 Osékerhet i hantering av inkomstskatter 1 januari 2019 eller senare
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Leasingavtal, IFRS 16

IFRS 16 Leasingavtal ersétter IAS 17 Leasingavtal inklusive IFRIC 4 samt SIC 27.

Standarden har en leasingmodell for leasetagare, vilken innebér att i stort sett alla leasingavtal ska redovisas i
rapporten 6ver finansiell stallning. Nyttjanderatten (leasingtillgdngen) och skulden varderas till nuvardet av framtida
leasingbetalningar. Nyttjanderatten inkluderar aven direkta kostnader hanférliga till tecknandet av leasingavtalet. |
resultatrakningen redovisas avskrivningar p& nyttjanderatten och rantekostnader.

Nyttjanderatten redovisas separat fran andra tillgangar i rapporten over finansiell stalining [om den inkluderas bland
andra tillgdngar ska foretaget ange detta och vilka poster som inkluderar nyttjanderétt]. | efterféljande perioder
redovisas nyttjanderétten till anskaffningsvarde med avdrag for avskrivningar och ev. nedskrivningar samt justerat
for eventuella omvarderingar av leasingskulden.

Leasingskulden redovisas separat fran andra skulder. [Om inte leasingskulden redovisas separat ska foretaget
ange vilka poster som omfattar dessa skulder]. | efterféljande perioder redovisas skulden till upplupet
anskaffningsvéarde och minskas med gjorda leasingbetalningar. Leasingsskulden omvéarderas vid forandringar i bl.a.
leasingperioden, restvardegarantier och ev. férandringar i leasebetalningar.

Korta leasingkontrakt (12 mé&nader eller kortare) och leasingavtal dar underliggande tillgdng uppgar till Iagt varde
behover inte redovisas i rapporten over finansiell stallning. Dessa kommer att redovisas i rorelseresultatet pa
samma satt som tidigare operationella leasingavtal. FOr leasegivare innebar IFRS 16 i allt vasentligt inga andrade
regler.

Koncernen har tillampat standarden for forsta gangen under nuvarande rakenskapsar. Standarden har inte inneburit
n&gon vasentlig paverkan pa koncernens resultat och stallning d& Bolaget endast agerar leasegivare och inte har
nagra tomtratter samt d& standarden i allt vasentligt inte innebar nagra andrade relger for leasetagare.

Finansiella instrument, IFRS 9
Andring i IFRS 9 Finansiella instrument: Skuldinstrument med rétt till fortidsinlésen men med negativ erséttning till
l&ngivaren

Andringen av IFRS 9 klargér att &ven nar det foreligger rétt till fortidsinlésen av 1&n som medfor negativ erséttning
(den som utnyttjar optionen far ersattning) ar det mojligt for langivaren att redovisa den finansiella tillgangen till
upplupet anskaffningsvéarde.

Koncernen har tillampat andringen i IFRS 9 Finansiella instrument: Ratt till fortida inlésen med negativ erséttning for
férsta gadngen under nuvarande rakenskapsar. Andringen i standarden har inte inneburit ndgon véasentlig paverkan
pa koncernens resultat och stallning

Forbattringar av IFRSer 2015-2017
Forbattringar av IFRSer 2015-2017-cykeln ar ett andringspaket med forbéttringar i olika standarder:

¢ IAS 12 Inkomstskatter

Andringarna tydliggor att ett féretag ska redovisa inkomstskattekonsekvenserna av utdelningar i resultatet, 6vrigt
totalresultat eller eget kapital utifrén var féretaget redovisade de transaktioner som genererade de utdelningsbara
vinsterna. Detta &r fallet oavsett om olika skattesatser géller for utdelade och icke utdelade vinster.

« |AS 23 Laneutgifter

Andringarna tydliggor att om l&n som upptagits sarskilt férblir utestdende efter att den relaterade tillgangen &r
fardigstalld for sin avsedda anvandning eller férsaljning, blir denna upplaning en del av den finansiering som ett
foretag l&anar allmént vid berakning av rantesatsen for allméan upplaning.

* IFRS 3 Rorelseforvarv

Andringarna i IFRS 3 tydliggor att nar ett foretag erhéller kontroll 6ver en rérelse som &r en gemensam verksamhet
tillampar foretaget kraven for ett rorelseforvarv som genomfors i flera steg inklusive omvéardering av sitt tidigare
innehav i den gemensamma verksamheten till verkligt vérde. Det innehav som ska omvéarderas omfattar eventuella
oredovisade tillg&ngar, skulder och goodwill hanforligt till den gemensamma verksamheten.

Koncernen har tillampat &ndringarna i &ndringarna for férsta gdngen under nuvarande rakenskapsér. Andringarna
har inte inneburit ndgon forandring for foretaget och har inte haft ndgon vasentlig paverkan de har haft pa de
finansiella rapporterna.
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Osékerhet i hantering av inkomstskatter, IFRIC 23

IFRIC 23 tydliggdr hur man ska tillampa reglerna om redovisning och véardering i IAS 12 Inkomstskatter nar det finns
osakerhet i hantering av inkomstskatter. Dessa regler ska tillampas vid faststallandet av skattepliktig vinst (och férlust),
skattebaser, outnyttjade skattemassiga forluster, outnyttjade skattekrediter och skattesatser.

IFRIC 23 klargor att ett foretag ska utga fran att skattemyndigheten kommer att ganska foretagets inkomstdeklaration
och anta att myndigheten har full information om all relevant fakta och omstandigheter. Vidare, maste foretag bedoma
om det &r sannolikt att skattemyndigheten accepterar varje skattehantering, eller grupp av skattehanteringar, som
foretaget tillampat eller planerar att tillampa i sin inkomstdeklaration. Om foretaget bedémer det sannolikt att
skattemyndigheten accepterar en viss skattehantering s& ska redovisningen spegla deklarationen i det avseendet. Om
foretaget beddmer det inte sannolikt att skattemyndigheten accepterar en viss skattehantering ska foretaget tillampa
det mest sannolika beloppet eller forvantade vardet p& skattehanteringen vid faststallande av till exempel
beskattningsbart resultat, skatteméssigt varde och skatteskulder med mera.

Tolkningen innebar ett tydliggérande att tillgangar eller skulder som uppstar pa grund av osékra skattepositioner ska
redovisas som Kortfristiga eller langfristiga skatteskulder (eller skattefordringar) i rapport 6ver finansiell stallning.
Paverkan pa resultatrakning eller 6vrigt totalresultat ska inkluderas pd samma rad som skattekostnad (intakt).
Koncernen har tillampat IFRIC 23 Osékerhet i hantering av inkomstskatter forsta gangen under nuvarande
rakenskapsar. IFRIC 23 har inte inneburit ndgon férandring av bolagets hantering av inkomstskatter.

Nya eller &ndrade IFRS standarder och nya tolkningar vilka &nnu ej tratt ikraft

Andringar Ska tillampas for
rakenskapsar som borjar
Andringar av referenser till férestaliningsram (Conceptual Framwork) i 1 januari 2020 eller senare
IFRS-standarder
Andring i IFRS 3 Rorelseférvarv: Definition av en rérelse* 1 januari 2020 eller senare
Andringar i IAS 1 och IAS 8: Definition av véasentlighet* 1 januari 2020 eller senare
Andringar iIFRS 9, IAS 39 och IFRS 7: Referensréntereformen* 1 januari 2020 eller senare
IFRS 7 Forsékringsavtal* 1 januari 2020 eller senare

* Ej godkanda for tillampning inom EU annu.
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Andringar i IFRS 9, IAS 39 och IFRS 7: Referensréantereformen

Andringen &r en effekt av reformer av referensréntor som inkluderar kommande utbyte av vanligt anvanda
referensrantor (exempelvis STIBOR, EURIBOR, LIBOR) mot alternativa, riskfria referensrantor. IASB har gjort lattnader
i kriterierna for sakringsredovisning sa att féretag som tillampar sakringsredovisning kan anta att referensrantan som
sékrade kassafloden och kassafloden fran sékringsinstrument bygger pa inte andras till foljd av osékerheter i
referensrantereformerna.

Foretagsledningens bedomning &r att andringarna inte kommer att innebara nagon vasentlig paverkan pa féretagets
resultat och stallning da séakringsredovisning ej tillampas.

Andringar i IFRS 3 Rorelseforvarv: Definition av en rorelse
Syftet med andringen &r fortydliga definitionen av ett rérelseférvarv med malsattning att underlatta for foretag att
analysera om ett forvarv utgor ett rorelseforvary eller forvarv av tillgangar.

Andringen tydliggor att rorelser normalt har fdrmé&gan att generera avkastning (output) men att avkastning (output) inte
ar ett krav for att en integrerad uppsattning av aktiviteter och tillgdngar ska kategoriseras som ett rérelsefrvarv. Att
beakta att en forvarvad uppsattning av aktiviteter och tillgangar maste, som minst, inkludera ekonomiska resurser
(inputs) en substantiell process som tillsammans vasentligen bidrar till en formaga att generera avkastning (output).

Andringarna infor ett frivilligt koncentrationstest som mgjliggér en forenklad bedémning av om en férvarvad uppséttning
aktiviteter och tillgangar &r ett rorelse- eller tillgangsforvary. Detta frivilliga test innebar att om vasentligen hela det
verkliga vardet av bruttotillgdngarna som forvarvas kan hanforas till en tiligang eller en grupp av liknande tillgangar
utgor forvarvet inte ett rérelseforvary, utan ett tillgngsforvarv.

Andringarna tillampas pa alla rérelse- och tillgdngsférvarv med en férvarvsdag under eller efter rakenskapsar som
bérjar den 1 januari 2020 eller senare.

Foretagsledningens bedoémning &r att andringarna inte kommer att innebara ndgon paverkan pa koncernens resultat
och stallning men bedémningen prévas lépande.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Saltdngen Property Invest AB (publ) och dotterféretag som
moderforetaget eller dess dotterforetag har bestimmande inflytande 6ver. Bestammande inflytande erhalls nar
moderforetaget

« har inflytande 6ver investeringsobjektet;

« ar exponerad for, eller har ratt till, rorlig avkastning fran sitt engagemang i investeringsobjektet; och

« kan anvanda sitt inflytande 6ver investeringsobjektet till att paverka sin avkastning.

Moderforetaget gor en ny bedémning av huruvida bestéammande inflytande foreligger om fakta och omstandigheter
tyder pa att en eller flera av de faktorer som anges ovan har andrats.

Konsolidering av ett dotterforetag sker fran och med den dag moderforetaget far bestammande inflytande och fram
till den dag det upphor att ha det bestdmmande inflytandet 6ver dotterféretaget. Detta innebér att intékter och
kostnader for ett dotterforetag som forvarvats eller avyttrats under innevarande réakenskapsar inkluderas i
koncernens resultatrakning samt Gvrigt totalresultat fran den dag moderféretaget far det bestimmande inflytandet
fram till den dag moderféretaget upphor att ha det bestdmmande inflytandet.

Om nodvandigt gors justeringar i dotterféretagens finansiella rapporter i syfte att fa dess redovisningsprinciper
enliga med koncernens redovisningsprinciper. Alla koncerninterna tillgdngar och skulder, eget kapital, intakter och
kassafldden som ror transaktioner mellan féretag inom koncernen elimineras i sin helhet.
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Segmentrapportering

Ett rérelsesegment &r en del av ett féretag som bedriver affarsverksamhet frén vilkken den kan fa intakter och adra
sig kostnader, vars rorelseresultat regelbundet granskas av foretagets hogste verkstallande beslutsfattare, och for
vilken det finns fristdende finansiell information. Foretagets rapportering av rérelsesegment éverensstammer men
den interna rapporteringen till den hégste verkstéllande beslutsfattaren. Den hdgste verkstéllande beslutsfattaren ar
den funktion som beddmer rérelsesegmentens resultat och beslutar om férdelning av resurser. Foretagets
beddmning ar att koncernledningen utgdr den hogste verkstéllande beslutfattaren.

Bolagets verksamhet omfattar en fastighet varfér ingen segmentsrapportering redovisas.

Intékter
Intékter redovisas till det verkliga vardet av den erséttning som erhallits eller kommer att erh&llas, med avdrag for
mervardeskatt, rabatter och liknande avdrag.

Hyresintékter
Koncernens intakter bestar i huvudsak av leasingintakter fran operationella leasingavtal. Se vidare nedan avseende
Leasingavtal.

Fastighetsforsaljning

Resultat fran fastighetsforsaljning redovisas da risker och féorméner som férknippas med dganderatten évergar till
koparen. Vinst eller férlust som uppstar vid férsaljning av forvaltningsfastighet utgors av skillnaden mellan
forsaljningspris och redovisat varde baserat pa senaste kvartalsbokslut.

Utdelning och ranteintékter
Utdelningsintakter redovisas nar aktiedgarens ratt att erhalla betalning har faststallts.

Ranteintékter redovisas fordelat 6ver I6ptiden med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivréntan ar den ranta
som gor att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det redovisade
vardet av fordran.

Leasingavtal

Ett finansiellt leasingavtal ar ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och férdelar som forknippas med &gandet av
ett objekt i allt vasentlig 6verfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ovriga leasingavtal klassificeras som
operationella leasingavtal. Koncernen har endast operationella leasingavtal. Koncernen saknar leasingavtal dar
koncernen utgor leasetagare.

Koncernen som leasegivare

Leasingintékter vid operationella leasingavtal intéktsfors linjart over leasingperioden, savida inte ett annat
systematiskt satt battre aterspeglar hur de ekonomiska fordelar som hanfors till objektet minskar 6ver tiden. | de fall
hyreskontraktet under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre hyra,
periodiseras denna under kontraktets [6ptid.

Utlandsk valuta
Foretagets redovisningsvaluta och funktionella valuta ar svenska kronor (SEK). Foretaget saknar transaktioner i
utlandsk valuta.
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Laneutgifter
Laneutgifter redovisas i resultatet i den period de hanfér sig till.

Skatter
Skattekostnaden utgdrs av summan av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt

Aktuell skatt beraknas pa det skattepliktiga resultatet fér perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig fran det
redovisade resultat i resultatrakningen da det har justerats for ej skattepliktiga intakter och ej avdragsgilla kostnader
samt for intékter och kostnader som ar skattepliktiga eller avdragsgilla i andra perioder. Koncernens aktuella
skatteskuld beréknas enligt de skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporara skillnader mellan det redovisade vardet pa tillgdngar och skulder i de
finansiella rapporterna och det skatteméssiga vardet som anvands vid berakning av skattepliktigt resultat.
Uppskjuten skatt redovisas enligt den s k balansrékningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for i princip
alla skattepliktiga temporéara skillnader, och uppskjutna skattefordringar redovisas i princip for alla avdragsgilla
temporéra skillnader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga
Overskott.

Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar redovisas inte om den temporara skillnaden uppstar till foljd av en
transaktion som utgor den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld (som inte &r ett rérelseforvarv) och som, vid
tidpunkten for transaktionen, varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Detta innebar att for fastigheter
férvarvade indirekt via bolag som klassificerats om tillgngsférvarv redovisas inte ndgon uppskjuten skatteskuld vid
forvarvstillfallet, utéver den som ar bokford i det forvarvade bolaget. Saldes redovisas inte uppskjuten skatteskuld
hanforligt till overvarden pa fastigheten vid forvarvstillfallet, utan den eventuella skatterabatten minskar fastighetens
redovisade varde vid forvarvstillfallet.

Det redovisade vardet p& uppskjutna skattefordringar prévas vid varje bokslutstillfalle och reduceras till den del det
inte langre &r sannolikt att tillrackliga skattepliktiga déverskott kommer att finnas tillgangliga for att utnyttjas, helt eller
delvis, mot den uppskjutna skattefordran.

Uppskjuten skatt berdknas enligt de skattesatser som forvéantas gélla for den period da tillgdngen atervinns eller
skulden regleras, baserat pé& de skattesatser (och skattelagar) som har beslutats eller aviserats per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas d& de hanfér sig till inkomstskatt som debiteras av samma
myndighet och d& koncernen har for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

Aktuell och uppskjuten skatt for perioden

Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intékt i resultatrékningen, utom nar skatten ar hanforlig
till transaktioner som redovisats i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital. | sddana fall ska dven skatten
redovisas i Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.
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Forvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter i koncernen klassificeras som forvaltningsfastigheter. Med forvaltningsfastigheter menas att de
innehas i syfte att generera hyresintékter eller vardedkning eller en kombination av b&da. | begreppet
forvaltningsfastigheter ingar byggnader och mark samt byggnads- och markinventarier. Fastigheter som bebyggs
eller exploateras for framtida anvandning som férvaltningsfastigheter ingér ocksa i detta begrepp.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvéardet, vilket inkluderar i férvarvet direkt hanférbara utgifter.
Darefter redovisas de till verkligt véarde. Tidigare ar har vardet faststallts genom en varderingsmodell som finns
beskriven i not 16. Vid rakenskapsarets utgang varderas fastigheten till det 6verenskomna marknadsvardet enligt
aktiedverlatelseavtal, detta anses uppfylla IFRS 13 definition av verkligt véarde. | noten framgar bl.a. de antaganden
som ligger till grund for varderingen. Forvaltningsfastigheter varderas enligt niva 3, IFRS 13. Vinster och forluster
hanforliga till hanforliga till vardeforandringar pa forvaltningsfastigheters verkliga varde redovisas i resultatet i den
period de uppkommer. Den orealiserade vardeférandringen utgér skillnaden mellan véarderingen vid periodens slut
och senaste bokslut, justerat for investeringar.

Tillkommande utgifter inkluderas endast i det redovisade véardet nar det ar sannolikt att framtida ekonomiska
féormaner som kan hanforas till posten kommer koncernen till godo och att anskaffningsvardet fér densamma kan
beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla 6vriga kostnader for reparationer och underhall samt tillkommande utgifter
redovisas i resultatrakningen i den period da de uppkommer.

En forvaltningsfastighet redovisas inte langre som tillgang i rapporten 6ver finansiell stéallning néar den avyttras eller
nar den slutgiltigt tas ur bruk och nagra framtida ekonomiska fordelar inte vantas uppkomma vid en avyttring.

Forvarv respektive avyttring av forvaltningsfastighet redovisas i samband med att risker och formaner som
forknippats med aganderatter Gvergar till kdparen. Berakning av realiserad vardeforandring framgar av
redovisningsprinciper for intakter fran fastighetsforsaljning.

Kassaflédesanalys
Kassaflodesanalysen visar koncernens férandringar av likvida medel under rakenskapséret. Kassaflodesanalysen
har upprattats enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfort
in- och utbetalningar.
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Finansiella instrument - IFRS 9

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport éver finansiell stallning nar bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgdng bokas bort fran balansrakningen nar den avtalsenliga
ratten till kassaflodet fran tillgangen upphor, regleras eller nar koncernen forlorar kontrollen éver den. En finansiell
skuld, eller del av finansiell skuld, bokas bort frdn balansrakningen nar den avtalade forpliktelsen fullgors eller pa
annat satt upphor.

Klassificering och vérdering

Finansiella tillgdngar klassificeras baserat pa affarsmodell for férvaltningen av tillgdngarna och egenskaperna hos
de avtalsenliga kassaflodena. Med detta avses pa vilket sétt de avtalade villkoren for den finansiella tillgangen vid
bestamda tidpunkter ger upphov till kassafléden som endast bestar av betalningar av kapitalbelopp och ranta pa
det utestadende kapitalbeloppet. Om den finansiella tillgdngen innehas inom ramen for en affarsmodell vars mal ar
att inkassera kontraktsenliga kassafléden och de avtalade villkoren for den finansiella tillgangen vid bestamda
tidpunkter ger upphov till kassafléden som endast bestér av betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det
utestdende kapitalbeloppet redovisas tillgangen till upplupet anskaffningsvarde. Denna affarsmodell kategoriseras
som "hold to collect”.

Om den finansiella tillgdngen innehas i en affarsmodell vars méal kan uppnas bade genom att samla in
avtalsenliga kassafloden och sélja finansiella tillgangar och de avtalade villkoren for den finansiella tillgdngen ger
vid bestamda tidpunkter upphov till kassafléden som endast &r betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det
utestdende kapitalbeloppet redovisas tillgangen till verkligt varde via vrigt totalresultat. Denna affarsmodell
kategoriseras som "hold to collect and sell”.

Samtliga andra affarsmodeller dér syftet &r spekulation, innehav for handel eller dar kassaflodeskaraktéaren
utesluter andra affarsmodeller innebér redovisning till verkligt véarde via resultatrdkningen. Denna affarsmodell
kategoriseras som "other”.

Bolagets tillgdngar som vérderas till upplupet anskaffningsvérde framgér av tabell p& sidan 13.
Forvaltningsfastigheter vérderas till verkligt varde, se not 16.

Upplupet anskaffningsvérde och effektivrantemetoden

Upplupet anskaffningsvarde for en finansiell tillgang &r det belopp till vilket den finansiella tillgangen varderas vid
det forsta redovisningstillféllet minus kapitalbelopp, plus den ackumulerade avskrivningen med
effektivrantemetoden av eventuell skillnad mellan det kapitalbeloppet och det utestdende kapitalbeloppet, justerat
for eventuella nedskrivningar. Redovisat bruttovarde for en finansiell tillgang ar upplupet anskaffningsvarde for en
finansiell tillgang fére justeringar for en eventuell férlustreserv. Finansiella skulder redovisas till upplupet
anskaffningsvarde med anvéandning av effektivrantemetoden eller till verkligt varde via resultatrakningen.

Effektivrantan ar den rénta som vid en diskontering av samtliga framtida forvéantade kassafléden 6ver den
forvantade I6ptiden resulterar i det initialt redovisade vardet for den finansiella tillgdngen eller den finansiella
skulden.

Kvittning av finansiella tillgangar

Finansiella tillg&ngar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen néar det finns en
legal ratt att kvitta och nar avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera
tillgdngen och reglera skulden. Inga finansiella tillgdngar och skulder kvittas i rapporten 6ver finansiell stalining,
eftersom villkor for kvittning inte &r uppfyllda.
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Nedskrivning

Koncernen redovisar en forlustreserv for forvantade kreditforluster pa finansiella tillgdngar som varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Egetkapitalinstrument omfattas inte av nedskrivningsreglerna. Per varje balansdag
redovisar koncernen férandringen i forvantade kreditférluster sedan det forsta redovisningstillféllet i resultatet.

For samtliga finansiella tillgdngar ska koncernen vardera forlustreserven till ett belopp som motsvarar 12
manaders forvantade kreditforluster. For finansiella instrument for vilka det har skett betydande 6kningar av
kreditrisken sedan det forsta redovisningstillfallet redovisas en reserv baserad pa kreditforluster for tillgangens
hela |6ptid (den generella modellen).

Syftet med nedskrivningskraven &r att redovisa de forvantade kreditforlusterna for aterstaende loptid for alla
finansiella instrument for vilka det har skett betydande 6kningar av kreditrisken sedan det férsta
redovisningstillfallet, antigen bedomt enskilt eller kollektivt, med tanke pa alla rimliga och verifierbara uppgifter,
inklusive framatblickande sadana. Koncernen ska vardera forvantade kreditforluster fran ett finansiellt instrument
pa ett satt som aterspeglar ett objektivt och sannolikhetsvagt belopp som bestdms genom att utvardera ett
intervall av mojliga utfall, pengars tidsvarde och rimliga verifierbara uppgifter nuvarande férhallande och
prognoser for framtida ekonomiska forutséttningar.

For kundfordringar finns forenklingar som innebér att koncernen direkt ska redovisa forvantade kreditforluster for
tillgdngens aterstaende Ioptid.

Koncernen definierar fallissemang som att det bedéms osannolikt att motparten kommer att méta sina ataganden
pé grund av indikatorer som finansiella svarigheter och missade betalningar. Oavsett anses fallissemang
foreligga nér betalningen &ar 90 dagar sen. Koncernen skriver bort en fordran nér inga moéjligheter till ytterligare
kassafloden beddms foreligga.

Koncernens exponering for kreditrisk ar huvudsakligen hanforlig till kundfordringar och likvida medel. Den
forenklade modellen anvands for berakning av kreditforlusterna pa koncernens kundfordringar. Vid berakning av
de forvantade kreditforlusterna har kundfordringarna analyserats individuellt och utvarderats baserat pa tidigare
handelser, nuvarande férhallanden och prognoser for framtida ekonomiska forutsattningar. Likvida medel
omfattas av den generella modellen dar undantaget for 1&g kreditrisk tillampas.
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Avsattningar

Avsattningar redovisas nar koncernen har en befintlig forpliktelse (legal eller informell) som en f6ljd av en intréffad
héndelse, det &r troligt att ett utfléde av resurser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen och en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras.

Det belopp som avsétts utgdr den bésta uppskattningen av det belopp som krévs for att reglera den befintliga
forpliktelsen pa balansdagen, med hansyn tagen till risker och osékerheter férknippade med forpliktelsen. Nar en
avsattning berdknas genom att uppskatta de utbetalningar som forvantas krévas for att reglera forpliktelsen, ska det
redovisade vardet motsvara nuvéardet av dessa utbetalningar.

Dar en del av eller hela det belopp som kravs for att reglera en avsattning forvéantas bli ersatt av en tredje part, ska
gottgorelsen sarredovisas som en tillgang i rapport éver finansiell stalining nar det &r sd gott som sakert att den
kommer att erhallas om foretaget reglerar forpliktelsen och beloppet kan beraknas tillforlitligt.

Fastighetsskatten skuldférs i sin helhet da forpliktelsen uppstar, enligt IFRIC 21. DA forpliktelsen uppstar arsvis per
den 1 januari redovisar koncernen hela arets skuld for fastighetsskatt per 1 januari. Dessutom redovisas en
forutbetald kostnad av fastighetsskatten vilken periodiseras linjart 6ver rakenskapsaret.

Redovisningsprinciper for moderforetaget

Moderforetaget tillampar Arsredovisningslagen och R&det for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
Redovisning for juridiska personer . Tillampning av RFR 2 innebar att moderforetaget sa langt som méjligt tillampar
alla av EU godkanda IFRS inom ramen fér Arsredovisningslagen och Tryggandelagen samt beaktat sambandet
mellan redovisning och beskattning. Skillnaderna mellan moderforetagets och koncernens redovisningsprinciper
beskrivs nedan:

Klassificering och uppstallningsformer

Moderforetagets resultat- och balansrakning &r uppstéllda enligt Arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot
IAS 1 Utformning av finansiella rapporter som tillampas vid utformningen av koncernens finansiella rapporter &ar
framst redovisning av finansiella intakter och kostnader, anlaggningstillgéngar, eget kapital samt férekomsten av
avsattningar som egen rubrik.

Dotterféretag

Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvérde i moderféretagets finansiella rapporter. Forvarvsrelaterade
kostnader for dotterforetag, som kostnadsfors i koncernredovisningen, ingdr som en del i anskaffningsvardet for
andelar i dotterforetag.

Koncernbidrag
Moderféretaget redovisar koncernbidrag, saval erhdlina som mottgna, som bokslutsdisposition, enligt
alternativregeln.



Saltangen Property Invest AB (publ)
556980-6325

Not 3

Not 4

Finansiella instrument

Moderbolaget har valt att tillAmpa undantaget i RFR 2 avseende IFRS 9 i juridisk person.

Moderbolaget redovisar en finansiell tillgng eller en finansiell skuld n&r det blir part i det finansiella instrumentets
avtalsmassiga villkor.

Vid forsta redovisningstillféllet redovisas finansiella instrument till anskaffningsvarde, med vilket avses det belopp
som motsvarar utgifterna for tillgangens forvarv med tillagg for transaktionsutgifter som ar direkt hanforligt till
forvarvet.

Moderbolaget redovisar en forlustreserv for férvantade kreditforluster pa finansiella tillgdngar som redovisas som
anlaggningstillgngar och varderas till upplupet anskaffningsvarde. Per varje balansdag redovisar moderbolaget
forandringen i forvantade kreditférluster sedan det forsta redovisningstillféllet i resultatet.

Vid berékning av nettoférsaljningsvardet pa finansiella tillgdngar som redovisas som omsattningstillgdngar ska
principerna for nedskrivningsprovning och forlustriskreservering i IFRS 9 tillampas.

En finansiell tillgang respektive finansiell skuld bokas bort fr&n balansrékningen nar den avtalsenliga ratten till
kassaflodet fran tillgngen har upphort eller reglerats respektive nar den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller
upphort.

Andrade redovisningsprinciper

Anvanda redovisningsprinciper ar oférandrade och éverensstimmer med dem som tillimpades under féregdende
rakenskapsar.

Andringar i RFR 2 som dnnu inte har trétt i kraft

Radet for finansiell rapportering har inte beslutat eller féreslagit om nagra vasentliga andringar som &nnu inte har
tratt ikraft.

Viktiga uppskattningar och bedémningar

Viktiga kallor till osékerhet i uppskattningar

Nedan redogors for de viktigaste antagandena om framtiden, och andra viktiga kéllor till osékerhet i uppskattningar
per balansdagen, som innebér en betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade varden for tillgdngar och
skulder under nastkommande rakenskapsar.

Den tidigare externa varderingen av forvaltningsfastigheten har baserats pa antaganden om framtida
betalningsstrommar samt en diskontering av dessa med hansyn till en riskfri ranta och riskpaslag. Vid
rakenskapsarets utgang har verkligt varde istéllet faststallts med stod i det det dverenskomna marknadsvérdet enligt
offentliggjord avsiktsférklaring om 6verlatelse av fastigheten.

Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerat for olika typer av finansiella risker sdsom marknads-, likviditets- och
kreditrisker. Marknadsrisken bestar i huvudsak av ranterisk. Det ar bolagets styrelse som ar ytterst ansvarig for
exponering, hantering och uppféljning av koncernens finansiella risker. De ramar som géller fér exponering,
hantering och uppféljning av de finansiella riskerna faststélls av styrelsen lI6pande.

Marknadsrisker
Valutarisker

Med valutarisk avses risken att verkligt varde eller framtida kassafléden fluktuerar till foljd av &ndrade valutakurser.
Koncernen bedriver verksamhet i Sverige och féretagets in- och utfloden bestér enbart av SEK. Darigenom &r
koncernen ej exponerad for valutarisk.

Rénterisker
Med ranterisk avses risken att verkligt varde eller framtida kassafloden fluktuerar till f6ljd av &ndrade
marknadsrantor.

Koncernen &ar huvudsakligen exponerad for ranterisk genom dess lanefinansiering. Lanen I6per med rorlig ranta,
vilket innebar att koncernens framtida finansiella kostnader paverkas vid &ndrade marknadsrantor. Koncernen
paverkas ocksa av andrade marknadsrantor som en féljd av de derivatinstrument som innehas for att sakra
ranteexponeringen. Derivatinstrumentens verkliga varde paverkas omedelbart vid férandrade marknadsrantor vilket
i sin tur paverkar koncernens resultatrakning. Koncernen paverkas ocksa av andrade marknadsrantor som en féljd
av banktillgodohavanden som léper med réanta.
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Den praktiska innebdrden av swapavtalet som ingicks 15 januari 2015 &r att bolaget betalar en fast rantesats fram
till kreditens forfallodatum, 2020-01-10. Under 2020 kommer lanefinansieringen I6pa enligt villkor som framgar av
forvaltningsberattelsen.

Kénslighetsanalys for ranterisk

Koncernen 2019-12-31 2018-12-31
Eget Eget

Resultat kapital Resultat kapital
Réntor
Effekt p& framtida finansiella 5905 5905 570 570
kostnader +1%
Effekt p& framtida finansiella -6 001 -6 001 -6 064 -6 064
kostnader -1%
Omvarderingseffekt +1% 6 167 6 167 6 232 6 232
Omvaérderingseffekt -1% -6 167 -6 167 -6 232 -6 232

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att koncernen far problem med att méta dess atagande relaterade till koncernens
finansiella skulder. Med finansieringsrisk avses risken att koncernen inte kan uppbringa tillracklig finansiering till en
rimlig kostnad. Loptidsfordelning av kontraktsenliga betalningsataganden relaterade till koncernens och
moderforetagets finansiella skulder presenteras i tabellerna nedan.

Beloppen i dessa tabeller &r inte diskonterade varden och de innehéller i forekommande fall &ven rantebetalningar
vilket innebér att dessa belopp inte ar mgjliga att stdmma av mot de belopp som redovisas i balansrékningarna.
Rantebetalningar ar faststallda utifrdn de forutsattningar som galler pa balansdagen.

Koncernens laneavtal innehdller inte nagra sarskilda villkor som kan medfora att betalningstidpunkten blir
vasentligen tidigare an vad som framgar av tabellerna.

Under 2019 har bolaget undersokt majligheterna att refinansiera fastighetslanet. Saval inhemska som utlandska
aktorer bjods in i processen som inkluderade bade traditionell bankfinansiering och obligationslan. Ingen av dessa
aktorer har dock varit intresserade av att refinansiera bolagets kredit trots den laga beldningsgraden. De framsta
anledningarna varit att aktorerna bedomt risknivén i ett enfastighetsbolag som hég och att I6ptiden fér koncernens
hyresavtal med ICA Fastigheter endast stracker sig fram till och med den 30 september 2023.

Den genomshnittliga loptiden for rantebarande skulder uppgick per 31 december 2019 till 6 manader. Vid denna
tidpunkt fanns aven lanefaciliteter om totalt 600 mkr.
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Koncernen 2019-12-31 Inom 3-12

3 man man 1-5&r Over5ar Summa
Rantebéarande skulder 4582 599 365 - 603 947
Leverantorsskulder 385 - - - 385
Derivatinstrument 1038 - - - 1038
Ovriga kortfristiga skulder 11 294 - - - 11 294
Summa 17 298 599 365 - - 616 663
Moderféretaget 2019-12-31 Inom 3-12

3 mén méan 1-5&r Over5ér Summa
Leverantorsskulder 385 - - - 385
Skulder till koncernforetag - - - - -
Summa 385 - - - 385
Koncernen 2018-12-31 Inom 3-12

3 méan man 1-5ar Overb5ar Summa
Rantebarande skulder 4137 9 850 600 075 - 614 062
Leverantorsskulder 4 952 - - - 4952
Derivatinstrument 1015 3046 5595 - 9 656
Ovriga kortfristiga skulder 11 293 - - - 11 293
Summa 21 398 12 896 605 670 - 639 963
Moderféretaget 2018-12-31 Inom 3-12

3 mén méan 1-5&r Over5ér Summa
Leverantorsskulder 152 - - - 152
Skulder till koncernforetag - - - - -
Summa 152 - - - 152

Kredit- och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken for att motparten i en transaktion orsakar koncernen en forlust genom att inte fullfolja
sina avtalsenliga forpliktelser. Koncernens exponering for kreditrisk &r huvudsakligen héanforlig till hyresfordringar.
Fastigheten har for narvarande endast en hyresgast och déarmed &r bolaget berodende av hyresgéstens ekonomi
och finansiella stallning, betalningsférmaga da bolagets intakter endast kommer frdn denna hyresgést samt
omférhandling och forlangning av hyresavtalet. Hyresgastens finansiella situation foljs I6pande upp for att p& ett
tidigt stadium identifiera varningssignaler.

Kreditrisk uppkommer ocksa for koncernens tillgodohavanden pa bank samt nar koncernens derivatinstrument har
ett for koncernen positivt verkligt varde.

Koncernens och moderforetagets maximala exponering for kreditrisk bedéms motsvaras av bokférda varden pa&
samtliga finansiella tillgangar och framgar av tabellen nedan.

Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ovriga kortfristiga fordringar 1196 6141 334 75
Likvida medel 41179 30672 2732 6 494
Maximal exponering fér 42 375 36 813 3066 6 569

kreditrisk
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Kategorisering av finansiella instrument

Rapporten 6ver finansiell stéllning inkluderar fordringar och skulder som &r att betrakta som finansiella instrument
varderade till anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde motsvaras i allt vasentligt av marknadsvardet vid arets
utgang.

Bokfort varde for finansiella tillgdngar och finansiella skulder fordelat per varderingskategori i enighet med IFRS 9.

Finansiella Finansiella

tillgdngar  tillgangar Finansiella

varderade varderade till Finansiella skulder

till upplupet verkligt skulder varderade till

anskaffning varde via varderade till  verkligt varde

svarde resultatrak- upplupet via

(Hold to ningen anskaffnings  resultatraknin Redovisat
2019-12-31 Collect) (Other) varde gen Ovrigt varde
Finansiella tillgangar
Kundfordringar -
Ovriga fordringar 3053 3053
Likvida medel 41179 41179

44 231 - - - - 44 231

Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut

langfrsitiga - -
Skulder till kreditinstitut

kortfristiga - 599 446 -599 446
Derivatinstrument - 1038 - 1038
Leverantorsskulder - 385 - 385
Forutbetalda hyror - 26304 - 26 304
Ovriga kortfristiga - 15465

skulder - 15465

- - - 641600 - 1038 - -642 637
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Finansiella Finansiella

tillgdngar  tillgangar Finansiella

varderade varderade till Finansiella skulder

till upplupet verkligt skulder varderade till

anskaffning varde via varderade till  verkligt varde

svarde resultatrak- upplupet via

(Hold to ningen anskaffnings  resultatraknin Redovisat
2018-12-31 Collect) (Other) varde gen Ovrigt varde
Finansiella tillgangar
Kundfordringar -
Ovriga fordringar 8 258 8 258
Likvida medel 30672 30672

38930 - - - - 38930

Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut

langfrsitiga - 599613 -599 613

Skulder till kreditinstitut

kortfristiga - 6 300 - 6300

Derivatinstrument - 5595 - 5595

Leverantorsskulder - 4952 - 4952

Forutbetalda hyror - 26440 - 26440

Ovriga kortfristiga - 15429

skulder - 15429
- - - 652734 - 5595 - -658 329

Vardering av finansiella instrument till verkligt varde

Finansiella tillg&ngar och finansiella skulder som véarderas till verkligt varde i balansrékningen utgérs enbart av
derivatinstrument. Fér 6vriga finansiella tillgangar och finansiella skulder bedoms de redovisade vardena vara en
god approximation av de verkliga vardena till foljd av att I6ptiden och/eller rantebindningen understiger tre manader
vilket innebér att en diskontering baserat pa gallande marknadsforutsattningar inte bedéms leda till ndgon vasentlig
effekt.

Finansiella tillg&ngar och finansiella skulder som véarderas till verkligt véarde i balansrékningen klassificeras i ndgon
av tre nivaer baserat pa den information som anvands for att faststélla det verkliga vardet. | tabellerna nedan
framgar koncernens och moderféretagets klassificering av finansiella tillgdngar och finansiella skulder varderade till
verkligt varde. Under perioderna har det inte skett nagra éverforingar mellan nivaerna.

Rénteswappar

Ranteswappar varderas med utgdngspunkt frn observerbar information avseende pé balansdagen gallande
marknadsrantor for aterstdende loptid. Vardering sker enligt niva 2, IFRS 13. Diskontering sker av framtida
kassafloden enligt kontraktets villkor och forfallodagar med utgangspunkt i marknadsrantan for liknande instrument
pa balansdagen.

Rantebarande skulder

Rantebarande skulder varderas med utg&ngspunkt frdn observerbar information avseende pa balansdagen gallande
marknadsrantor for aterstdende loptid. Vardering sker enligt niva 2, IFRS 13. Diskontering sker av framtida
kassafléden enligt kontraktets villkor och forfallodagar.
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Nivaer vid vardering

Niv& 1 - Finansiella instrument dar verkligt varde faststalls utifrin observerbara (ojusterade) noterade priser pa en
aktiv marknad for identiska tillgangar och skulder. En marknad betraktas som aktiv om noterade priser fran en bors,
méklare, industrigrupp, prissattningstjanst eller évervakningsmyndighet finns latt och regelbundet tillgangliga och
dessa priser representerar verkliga och regelbundna férekommande marknadstransaktioner pa armslangds
avstand.

Niv& 2 - Finansiella instrument dar verkligt varde faststalls utifran varderingsmodeller som baseras pa andra
observerbara data for tillgangen eller skulden &n noterade priser inkluderade i niva 1, antigen direkt (dvs. som
prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar).

Exempel pa observerbar data inom niva 2 &r:

« Noterade priser for liknande tillgangar och skulder.

« Data som kan utgéra grund fér bedémning av pris, t ex marknadsrantor och avkastningskurvor.

Niv& 3 - Finansiella instrument dar verkligt varde faststalls utifrdn varderingsmodeller dar vasentlig indata baseras
pa icke observerbar data.

Koncernen 2019-12-31 2018-12-31
Niva 2 Niva 2

Finansiella tillgdngar
Derivatinstrument

Rénteswappar - -
Summa finansiella tillgangar - -

Finansiella skulder

Derivatinstrument
Ranteswappar 1038 5595
Summa finansiella skulder 1038 5595

Koncernen innehar inga finansiella tillgangar eller skulder som varderas enligt niva 1 eller niva 3.

Moderforetaget
Moderféretaget innehar inga finansiella tillgangar eller skulder som varderas till verkligt varde.

Hantering av kapital

Koncernens mal for forvaltning av kapital ar att sakerstalla koncernens formaga att fortsatta sin verksamhet for att
generera skalig avkastning till aktiedgarna och nytta till dvriga intressenter.

Koncernen foljer upp kapitalstrukturen pa basis av belaningsgraden och rantetackningsgraden enligt kreditavtalet
med Swedbank skall bel&ningsgraden inte 6verstiger 68% och att forhallandet EBITDA genom finansiella kostnader
inte understiger 2,00. Samtliga villkor &r uppfyllda med god marginal for perioden.

Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
Rantebarande skulder 600 075 606 375
Marknadsvarde 1100 000 1 360 000
Beladngingsgrad 54,6% 44,6%
EBITDA 78 615 76 654
Rantekostnader - 16148 - 16 205

Rantetackningsgrad, ggr 4,87 4,73
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Not 5 Hyresintakter
Samtliga férvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal och genererar hyresintakter. Summan
av arets variabla avgifter som ingar i rakenskapsarets resultat uppgér i koncernen till
2 816 (2 816) Tkr och i moderforetaget till 0 (0) Tkr. Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsagningsbara operationella leasingavtal forfaller enligt foljande:
Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
Forfallotidpunkt:
Inom ett ar 84 202 82 823
Senare &n ett &r men inom fem ar 231 505 310 488
Senare an fem ar 10 10
Summa 315717 393 321
Not 6 Fastighetskostnader
Koncernen
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Drift- och forvaltningskostnader 381 404
Fastighetsskatt 1693 1380
Reparationer och underhall 812 1476
Summa 2 886 3259
Not 7  Administrationskostnader
| beloppet administrationskostnader ingar koncerninterna kostnader med 0 (0) tkr for koncernen och 0 (0) for
moderforetaget.
Not 8 Upplysning om revisorns arvode och kostnadsersattning
Koncernen Moderforetaget
2019-01-01 2018-01-01 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Deloitte
revisionsuppdrag 300 113 300 113
Summa 300 113 300 113
Med revisionsuppdrag avses revisiorns ersattning for den lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar
granskningen av arsredovisningen och bokforingen, styrelsens forvaltning samt arvode for revisionsradgivning
som lamnats i samband med revisionsuppdraget.
Not 9 Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter

Vardeforandringar redovisas i koncernens finansiella rapporter och baseras pa genomforda arliga varderingar.

Se not 16 for ytterligare information om vardering av forvaltningsfastigheter.
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Not 10 Finansiella intakter

Not 11

Koncernen Moderforetaget
2019-01-01 2018-01-01 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Réanteintakter - - - 8
Ranteintakter, koncernforetag - - - -
Summa finansiella intakter - - 27 - 8
Samtliga ranteintékter ar hanforliga till finansiella tillgangar som varderas till upplupet anskaffningsvarde, samt
ranteintakter pa banktillgodohavanden som klassificeras som ingar i posten likvida medel.
Finansiella kostnader
Koncernen Moderforetaget
2019-01-01 2018-01-01 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Rantekostnader 15711 15 807 - -
Rantekostnader, koncernforetag - - - -
Ovriga finansiella kostnader 438 399 4 7
Summa finansiella kostnader 16 148 16 205 4 7

Rantekostnader ar hanforliga till finansiella skulder som véarderas till upplupet anskaffningsvarde samt dartill
hénforliga ranteswappar som varderas till verkligt varde.
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Not 12 Orealiserade vardeforandringar derivatinstrument

Vardeférandringar redovisas i Ovriga finansiella intéakter respektive Ovriga finansiella kostnader i koncernens
finansiella rapporter och baseras pa genomférda arliga varderingar. Se not 4 for ytterligare information om

véardering av derivatinstrument.
Not 13 Skatt

Aktuell skatt

Koncernen Moderforetaget
2019-01-01 2018-01-01 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Aktuell skatt pa arets resultat - 9 058 - 1935 - - 138
Summa - 9058 - 1935 - - 138
Uppskjuten skatt
Koncernen Moderforetaget
2019-01-01 2018-01-01 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Uppskjuten skatt hanforlig till
temporara skillnader 49 315 - 20965 - -
Uppskjuten skatt hanforlig till
aktiverade underskottsavdrag - - - -
Uppsjuten skatt hanforlig till derivat - 975 1120 - -
Summa 48 340 - 19845 - -
Total skatt 39281 - 21779 - - 138

Inkomstskatt i Sverige beréknas med 22 % pa arets skattemassiga resultat. Nedan presenteras pa en
avstamning mellan redovisat resultat och arets skattekostnad:
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Not 14

Not 15

Avstamning arets skattekostnad

Koncernen Moderforetaget
2019-01-01 2018-01-01 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Resultat fore skatt -192 486 125 387 33810 45 703

Arets skattekostnad

Skatt beraknad enligt svensk 41192 - 27585 - 7 438 - 10 055
skattesats 21,4 (22 %)

Skatteeffekt av taxerade underskott
och temporara skillnader
Skatteeffekt av évriga ej avdragsgilla
kostnader - - - -
Skatteeffekt av dvriga ej

skattepliktiga intakter - - 7 438 9920
Ovrigt - -

1911 5 806 - -

Summa 39 281 - 21779 0 - 135

Justeringar som redovisats
innevarande ar avseende tidigare ars
aktuella skatt - - - -

Arets redovisade skattekostnad
39 281 - 21779 0 - 135

Resultat per aktie
Resultat per aktie fore utspadning

Foljande resultat och vdgda genomsnittliga antal stamaktier har anvénts vid berékningen av resultat per aktie
fére utspadning:

Koncernen
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Arets resultat hanforligt till moderféretagets aktieagare, kronor - 153 205 304 103 607 848
Vagt genomsnittligt antal stamaktier fére utspadning, antal aktier 4 600 000 4 600 000
Resultat per aktie fére utspadning, kr - 33,31 22,52

Nettoomsattning

Moderféretagets redovisade nettoomsattning innefattar foretagsledningstjanster till dotterféretaget.
Foretagsledningstjansterna innefattar framfér allt tillgdngsférvaltning, fastighetsforvaltning samt
ekonomiskférvaltning men &ven 6vriga tjanster som dotterbolaget ej har formaga att leverera och som behovs
for att kunna bedriva verksamheten.
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Not 16 Forvaltningsfastigheter

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt varde. Fram till utgdngen av foregaende
rakenskapsar uppréattades det externa varderingar arsvis. Till den externa varderingsfirman lamnade
koncernen uppgifter om géllande och kommande hyreskontrakt, [épande drift- och underhaliskostnader samt
beddémda investeringar. Vid rakenskapsarets utgdng varderas fastigheten till verkligt varde enligt
Overenskommet marknadsvéarde enligt underliggande transaktion vilket uppfyller IFRS 13 definition av

verkligt varde.

Ingaende verkligt varde
Fastighetsforvéarv

Ny- till och ombyggnad
Orealiserade vardefdrandringar
Fastighetsforsaljningar

Utgadende verkligt varde

Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
1 360 000 1 300 000
260 000 60 000
1 100 000 1 360 000

Vid rakenskapsarets utgang varderas fastigheten till det 6verenskomna marknadsvardet enligt
aktiedverlatelseavtal , detta anses uppfylla IFRS 13 definition av verkligt varde. Marknadsvardet for
fastigheten Véasteras Saltangen 1 vid varderingstidpunkten den 31 december 2019 uppgar till 1 100 000 Tkr.

Vid véardering till verkligt varde har det tidigare rakenskapsar anvands en avkastningsvardesansats. Denna
bygger pa en nuvardesberakning av framtida kassafldden. Kalkylperioden utgér 20 ar. Under kalkylperioden
utgors intakterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden upphdor. For perioden darefter beraknas
hyresintakterna till den marknadshyra som géller idag. Drifts- och underhaliskostnader har bedomts utifran
bolagets verkliga kostnader, och har anpassats till fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedéms oka i
takt med inflation. Investeringar har bedémts utifrdn det behov som féreligger. Fastighetsskatten bedéms
utifrdn senaste taxeringsvarden. Langsiktig vakans beaktas i varderingarna och beddéms utifran fastighetens
lage och skick. Kalkylranta och direktavkastningskrav ar baserat pa externvarderares erfarenhetsmassiga

beddmningar av marknadens férrantningskrav.

Vardering har skett enligt niva 3, IFRS 13. Inga éverforingar har skett till eller frdn denna niva under

perioden.

Varderingsantaganden 2019-12-31 2018-12-31
Arlig inflation, % - 2,00
Viktad kalkylrénta, % - 7,71
Viktat direktavkastningskrav restvarde, % - 5,60
Kéanslighetsanalys fastighetsvardering
Véardeparameter Antagande Vardepaverkan
2019-12-31 2018-12-31
-32 997/
Kalkylranta +/-0,5% - +35 041
-106 882/
Direktavkastningskrav +/-0,5% - +127 972
+54 760/
Marknadshyra lokaler +/- 5% - -54 760
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Not 17 Ovriga kortfristiga fordringar

Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Momsfordran 23 965 71 -
Ovrig fordran 1760 410 263 75
Summa 1783 1375 334 75
Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda driftskostnader 1270 1707 1270 1707
Ovriga poster - - - -
Summa 1270 1707 1270 1707
Not 19 Likvida medel
Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Kassa och bank 41179 30672 2732 6 494
Ovriga likvida medel - - - -
Summa 41 179 30672 2732 6494

Not 20 Eget kapital

Aktiekapital

Samtliga aktier &r av samma aktieslag, &r fullt betalda och beréttigar till en rost. Inga aktier &r reserverade
for overlatelse enligt optionsavtal eller andra avtal. Antalet aktier vid utgangen uppgar till 4 600 000 till ett

kvotvarde av 1 kronor.

Ovrigt tillskjutet kapital - Koncernen
I dvrigt tillskjutet kapital ingar emissionskostnader pa 26,9 mkr.

Not 21 Rantebarande skulder

Koncernen

2019-12-31 2018-12-31

Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31

Langfristiga skulder som forfaller till
betalning mellan ett och fem ar efter
balansdagen:

Skulder till kreditinstitut - 599 613 - -
Langfristiga skulder som forfaller till

betalning senare an fem ar efter

balansdagen:

Summa - 599 613 - -
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Not 22 Uppskjuten skatt

Temporara skillnader foreligger i de fall tillgangars eller skulders redovisade respektive skatteméassiga varden
ar olika. Koncernens och moderforetagets temporéara skillnader har resulterat i uppskjutna skatteskulder och
uppskjutna skattefordringar avseende féljande poster:

Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Uppskjutna skattefordringar
Derivat 222 1197 - -
Summa uppskjutna skattefordringar 222 1197 - -

Uppskjutna skatteskulder
Skillnad redovisat vérde och skatte-
massigt varde fastigheter, temporéar

skillnad 38 100 87 415 - -
Summa uppskjutna skatteskulder 38 100 87 415 - -
Summa uppskjutna skattefordringar och

skatteskulder, netto - 37 878 - 86 218 - -

Uppskjutna skattefordringar varderas till hogst det belopp som sannolikt kommer att atervinnas baserat pa
innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Foretaget har outnyttjade underskottsavdrag uppgéende till
0 Tkr (O Tkr).

Skattesatsen for berakning av uppskjuten skatt uppgar till 21,4 % samt 20,6 %.. Skattesatsen 21,4 %
anvads for berakning av uppsjuten skatt knutet till derivatet baserat p& dess loptid.

Det finns inga begrénsningar i moderforetagets och koncerns mdjligheter att utnyttja redovisade uppskjutna
skattefordringar och skatteskulder.
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Not 23

Not 24

Forandring i uppskjutna skattefordringar och skatteskulder under aret framgar nedan:

Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran  skatteskuld skattefordran
Koncernen Underskotts- Temporar
Forandring uppskjuten skatt avdrag skillnad Derivat Summa
Per 1 januari 2018 - - 68 690 2317 - 66373
Redovisat i resultatrdkningen - - 18 725 - 1120 - 19845
Per 31 december 2018 - - 87 415 1197 - 86218
Per 1 januari 2019 - - 87 415 1197 - 86218
Redovisat i resultatrékningen - 49 315 - 975 48 340
Per 31 december 2019 - - 38 100 222 - 37878
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran  skatteskuld
Moderforetaget Underskotts- Temporar
Forandring uppskjuten skatt avdrag skillnad Summa
Per 1 januari 2018 - - -
Redovisat i resultatrdkningen - - -
Per 31 december 2018 - - -
Per 1 januari 2019 - - -
Redovisat i resultatrdkningen - - -
Per 31 december 2019 - - -
Ovriga avséttningar
Rattsliga krav Summa
Per 1 januari 2018 - 46 991 - 46 991
Redovisat i balansrakningen - 43 339 - - 43339
Per 31 december 2018 - 3652 - 3652
Per 1 januari 2019 - 3652 - 3652
Redovisat i balansréakningen - 3652 - - 3652
Per 31 december 2019 - - - -
Koncernens &tagande genemot ICA Fastigheter Sverige AB upphorde vid fardigstallandet av
renoveringsprojekt om 83 mSEK.
Upplupna kostnader och forutbetalda intéakter
Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Upplupna rantekostnader 3577 3729 - -
Upplupna fastighetskostnader 26 897 26 845 - -
Ovriga poster 1 1 594 406
Summa 30 475 30576 594 406
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Not 25

Not 26

Andelar i dotterforetag

Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 371642 371642
Utgdende anskaffningsvéarde 371642 371642
Redovisat varde
Dotterforetag Kapitalandel * Antal andelar 2019-12-31 2018-12-31
Direktagda 100% 50 000 371 642 371 642
Eget kapital 482 945 562 039
Arets resultat - 51812 30 147
Saltangen Property Vasteras AB (556905-3985), Stockholm
* Kapitalandel motsvarar rostandel
Stallda sékerheter och eventualforpliktelser
Stallda sékerheter
Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 843 000 843 000 - -
Aktier i dotterféretag - - 371642 371642
Summa 843 000 843 000 371 642 371 642
Eventualforpliktelser
Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Inga - - - -
Summa - - - -
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Not 27

Not 28

Likvida medel i kassaflodet
Koncernen
2019-12-31 2018-12-31

Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31

Disponibla tillgodohavanden hos banker

och andra kreditinstitut 41 179 30 672 2732 6 494
Kortfristiga, likvida placeringar - - - -
Summa 41179 30672 2732 6 494

Transaktioner med narstaende

Transaktioner mellan foretaget och dess dotterforetag, vilka ar narstadende till foretaget, har eliminerats vid
konsolideringen och upplysningar om dessa transaktioner lamnas darfor inte i denna not. Upplysningar om

transaktioner mellan koncernen och 6vriga narstdende presenteras nedan.

Saltangen Property Invest AB och dess dotterbolag Saltangen Property Vasteras AB har ett avtal gallande
foretagsledningstjanster, med ett arligt arvode om 3 600 tkr, vilket i konsolideringen eliminerats.

Hestia Fastighetsforvaltning AB innehar andelar i Salténgen Property Invest AB samt har ett Asset
Management avtal med Saltangen Property Invest AB. Avtalet ar p& marknadsméssiga villkor bade vad géller

pris och betalnings-villkor.

Forsaljning av tjanster
Koncernen
2019-12-31 2018-12-31

Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31

Summa - -

Inkdp av varor och tjanster

Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Hestia Fastighetsforvaltning AB 1893 1564 1893 1564
Summa 1893 1564 1893 1564

| Hestia Fastighetsforvaltning AB's arvode ingar ett arvode om 120 tkr for VD tjanster.

Fordringar och skulder vid arets slut till f6ljd av forsaljning och kép av varor och tjanster

Fordringar till féljd av férséljning av varor och tjanster
Koncernen
2019-12-31 2018-12-31

Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31

Summa - -

Skulder till féljd av kép av varor och tjanster
Koncernen
2019-12-31 2018-12-31

Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31

Hestia Fastighetsforvaltning AB - -

Summa - -

Forséljning och inkop av varor och tjanster sker pd marknadsmassiga villkor.
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Not 29 Handelser efter balansdagen
Det hogsta budet pa aktierna i det fastighetsagande dotterbolaget lamnades av ICA Fastigheter AB.
Parterna har efter sedvanlig due diligence och avtalsférhandling den 9 mars 2020 tecknat éverlatelseavtal
med ICA astigheter AB angdende forsaljning av aktierna i dotterbolaget. Kopeskillingen for aktierna baseras
pa ett underliggande fastighetsvarde for fastigheten om 1 100 Mkr. Efter avdrag for latent skatt uppgar den
preliminédra kopeskillingen till 1 000 Mkr. Mot bakgrund av den breda férséljningsprocessen ar det bolagets
beddmning att den dverenskomna kopeskillingen &r marknadsmassig. | samband med forséljningen, som ar
planerat till den 29 april 2020, kommer fastighetslanet aterbetalas till Swedbank.

Efter I6sen av fastighetslanet och efter avrakning for uppskattade transaktionskostnader uppgar
kopeskillingen till cirka 87 kronor per aktie. | detta belopp &r kostnader for eventuell avveckling av bolaget
inte beaktade.

Avtalet &r villkorat av aktiedgarnas godkannande pa ordinarie bolagsstamma, vilken &r planerad till 14 april
2020. Styrelsen i bolaget rekommenderar enhélligt aktiedgarna att godk&nna transaktionen. Det &r
styrelsens uppfattning att det lamnade budet, mot bakgrund av den breda processen, & marknadsmassigt
och att en forsaljning till ICA Fastigheter, mot bakgrund av ICA Fastigheters goda k&nnedom om
fastighetens skick och stabila finansiella situation, &r det basta alternativet for Saltdngen och dess
aktiedgare.

Till féljd av den justering av fastighetens vardering, som gjorts med anledning av inkomna bud, vinstvarnade
koncernen den 6 februari 2020.
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Not 30

Not 31

Utdelning
Styrelsen foreslar att arsstamman beslutar om forsaljning av dotterbolaget. Styrelsen foreslar darfor ingen
ordinarie utdelning.

Godkéannande av finansiella rapporter

Styrelsen och verkstéllande direktoren intygar harmed att arsredovisningen har upprattats enligt
Arsredovisningslagen samt RFR 2 Redovisning for juridiska personer och ger en rattvisande bild av
foretaget stallning och resultat och att forvaltningsberattelsen ger en réattvisande éversikt dver utvecklingen
av foretagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som
foretaget star infor. Styrelsen och verkstallande direktoren intygar harmed att koncernredovisningen har
upprattats enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och ger en
rattvisande bild av koncernens stéllning och resultat och att férvaltningsberattelsen for koncernen ger en
rattvisande oversikt dver utvecklingen av koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som de foretag som ingar i koncernen star infor.

Arsredovisningen faststélldes av styrelsen och godkandes for utgivning den  10-03-2020.

Stockholm den 10 - 03 - 2020

Mikael Igelstrom Anders Melin
Styrelseordférande Styrelseledamot

Ulf Clacton Christer Wachtmeister
Styrelseledamot Styrelseledamot

Maarit Nordmark
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den - - 2020

Malin Lining
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Saltangen Property Invest AB (publ)

organisationsnummer 556980-6325

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen for Saltangen Property Invest
AB (publ) for rakenskapsdret 2019-01-01 - 2019-12-
31. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning
ingdr pa sidorna 3-47 i detta dokument.

Enligt v8r uppfattning har &rsredovisningen uppréttats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt &rsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
drsredovisningslagen och ger en i alla véasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS),
sdsom de antagits av EU, och 8rsredovisningslagen.
Foérvaltningsberattelsen ar férenlig med
&rsredovisningens och koncernredovisningens évriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for
moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillréckliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Upplysning av sérskild betydelse

Vi vill fasta uppmarksamheten pd
forvaltningsberattelsens sida 4-8 i de finansiella
rapporterna samt not 29 Handelser efter balansdagen
som beskriver att koncernens externa finansiering
forfaller den 30 juni 2020 och s8ledes &r kortfristig.
Vidare beskrivs att bolaget den 9 mars 2020 har
tecknat ett dverl3telseavtal om att sélja aktierna i det
fastighetsdgande dotterbolaget Saltdngen Property
Véasterds AB, en transaktion som dock &r villkorad av
beslut pd &rsstimman. I samband med tilltradet sa
I6ses befintliga externa 18n. I det fall drsstamman

beslutar om att inte godkanna denna férséljning finns
en osakerhet i sdvél bolagets fortsatta drift som i
varderingen av fastigheten.

Annan information &n 8rsredovisningen och
koncernredovisningen

Det &r styrelsen och verkstallande direktoren som har
ansvaret for den andra informationen. Den andra
informationen bestdr av bolagets och koncernens
bokslutskommuniké for rakenskapsdret 2019-01-01 -
2019-12-31, som offentliggdrs samtidigt som
drsredovisningen och koncerndrsredovisningen, samt
pd sidorna 1-2 i 8rsredovisningen och
koncern%rsredovisningen, men innefattar inte
drsredovisningen, koncernredovisningen och var
revisionsberdttelse avseende dessa.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna information
och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen &r det vart ansvar att ldsa den
information som identifieras ovan och évervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
&rsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i 6vrigt
inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i évrigt verkar inneh8lla véasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen inneh&ller en vasentlig felaktighet, &r vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att
rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att drsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas och att de ger en
rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad
géller koncernredovisningen, enligt IFRS s8som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstédllande direktéren
ansvarar aven for den interna kontroll som de
beddmer ar nédvandig for att uppratta en
&rsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstdllande direktéren for beddmningen av bolagets
och koncernens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sd &r tillampligt, om forhallanden
som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
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styrelsen och verkstdllande direktdren avser att
likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot
av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sékerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehdller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p8 oegentligheter
eller misstag, och att Idmna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en
hég grad av sékerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en s8dan finns. Felaktigheter kan
uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i 8rsredovisningen
och koncernredovisningen.

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

e identifierar och bedémer vi riskerna foér vasentliga
felaktigheter i 8rsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifrén dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillréckliga och andamalsenliga for att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsdtgarder som &r
lampliga med hansyn till omstédndigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvdnds och rimligheten
i styrelsens och verkstdllande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
och verkstédllande direktéren anvander antagandet
om fortsatt drift vid upprattandet av
&rsredovisningen och koncernredovisningen. Vi
drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana
héandelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten p& upplysningarna i
&rsredovisningen och koncernredovisningen om
den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om s&dana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om &rsredovisningen och koncernredovisningen.

Saltédngen Property Invest AB (publ)
organisationsnummer 556980-6325
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Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhallanden géra att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i &rsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen och
koncernredovisningen 3terger de underliggande

. - o -
transaktionerna och héndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

o inhamtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella
informationen for enheterna eller
afférsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, overvakning och utférande
av koncernrevisionen. Vi & ensamt ansvariga for
véra uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi m3ste ocksa informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av é’]rsredovisningen och
koncernredovisningen har vi dven utfért en revision av
styrelsens och verkstallande direktérens férvaltning for
Saltdangen Property Invest AB (publ) for
rakenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betrédffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten
enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.
Vid férslag till utdelning innefattar detta bland annat
en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i
ovrigt.
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Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad s att
bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Verkstallande direktéren ska skota
den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de &tgarder som
ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
Overensstammelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot
eller verkstéllande direktéren i ndgot vésentligt
avseende:

o foretagit ndgon dtgard eller gjort sig skyldig till
ndgon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med
aktiebolagslagen, 8rsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
dtgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Saltédngen Property Invest AB (publ)
organisationsnummer 556980-6325
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omddéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsdtgéarder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sddana atgarder, omraden
och férhallanden som &r vésentliga fér verksamheten
och dar avsteg och Overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgarder och andra foérhallanden som &r relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart
uttalande om styrelsens férslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm 2020-03-11

Deloitte AB

Malin Lining
Auktoriserad revisor
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